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序

データベースは、わが国の情報化の進展上、重要な役割を果たすものと期待されている。

今後、データベースの普及により、わが国において健全な高度情報化社会の形成が期待さ

れる。さらに海外に対 して提供可能なデータベースの整備は、国際的な情報化への貢献お

よび自由な情報流通の確保の観点からも必要である。しか しながら、現在わが国で流通 し

ているデータベースの中でわが国独自のものは1/3に すぎないのが現状であり、わが国デ

ータベースサー ビスひいてはバランスある情報産業の健全な発展を図るためには、わが国

独自のデータベースの構築およびデータベース関連技術の研究開発を強力に促進 し、デー

タベースの拡充を図る必要がある。

このような要請に応えるため、(財)デ ータベース振興センターでは日本自転車振興会

から機械工業振興資金の交付を受けて、データベースの構築および技術開発について民間

企業、団体等に対 して委託事業を実施 している。委託事業の内容は、社会的、経済的、国

際的に重要で、また地域および産業の発展の促進に寄与すると考えられているデータベー

スの構築とデータベース作成の効率化、流通の促進、利用の円滑化 ・容易化などに関係し

たソフ トウェア技術 ・ハー ドウェア技術である。

本事業の推進に当って、当財団に学識経験者の方々で構成 されるデータベース構築 ・技

術開発促進委員会(委 員長 山梨学院大学教授 蓼沼良一氏)を 設置 している。

この 「地域流通最適化に必要なデータベースの構築に関する研究」は平成3年 度のデー

タベースの構築促進および技術開発促進事業として、当財団が(社)日 本ボランタ リー ・

チェーン協会 に対 して委託実施した課題の一つである。この成果が、データベースに興味

をお持ちの方 々や諸分野の皆様方のお役に立てば幸いである。

なお、平成3年 度データベースの構築促進および技術開発促進事業で実施 した課題は次

表のとおりである。

平成4年3月

財団法人 データベース振興 セ ンター





平成3年度 データベース構築・技術開発促進委託課題一覧

分 野 課 題 名 委 託 先

1形 態学的 コメン トを含む病理データベースの (株)エ ス ・ピー ・オ ー

プロ トタイプ作成

2交 通事故調査データベースのプロトタイプの作成 (財)日 本自動車研究所

3シ ルバーエイジの医療と福祉情報の実際的な活用 美崎高齢者福祉互助会

を目的 としたデータベー ス構築 美崎生活館

4気 候情報データベースの構築 (株)エ ムテーエス雪氷研究所

社 会 5地 下水情報データベースシステムの構築のための (株)パ スコ

調査研究

6フ ァジィに関す る文献 データベース システムの (財)日 本情報処理開発協会

開発

7大 学におけるデータベース利用教育 システムに関 日外 アソ シエーッ(株)

する調査研究

8マ ルチ メデ ィア型社会科用デー タベー スの開発 (株)新 学社

9異 分野研究 のための知 的オ リエ ンテー ション ・ (株)け いはんな

中小企業 データベースシステムの構築可能性調査

10瀬 戸内圏公共図書館の郷土資料データベースの (株)中 国新聞社

振興地域 構築

11記 事 デー タベースアクセ ス用パイロッ トシステム (株)河 北新報社

活性化 構築

12商 業調整支援データベースの構築 (株)日 本統計セ ンター

13地 域流通最適化に必要なデータベースの構築に (社)日 本 ボ ランタ リー ・

関する研究 チ ェー ン協会

14情 報源検索 データベースのプロ トタイプ作成 セントラル開発(株)

情報図書館RUKIT

15有 価証券報告書のMTデ ータ変換ソフ ト開発と英 コ ム ラ イ ン イ ン タ ー

訳辞書作成 ナ ショナル(株)

16海 外の主要国際 ・国家規格データベースの構築 日本電子計算(株)

海 外 17ア ジア太平洋交流データベースの研究一プロ ト (株)西 日本新聞社

タイプ作成一

18先 端産業分野における専門用語の電子辞書データ 科学技術情報研究所(株)

ベース化の調査研究

19書 誌 デ ー タ ベ ー ス用 ダ イ ナ ミッ ク シ ソ ー ラ ス ・ (株)紀 伊國屋書店

エンジンの構築と自然言語検索システムへの応用

技 術 20知 的ハ イパー メデ ィアを活用 したデータベース構 (株)新 世代 システムセ ンター

築 に関する調査研究

21CD-ROMに よる光学材料データベースの構築 (株)リ ア ライズ社
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■ 研 究 の 概 要 と 目 的

1.1は じ め に

地 域 流 通 の 問 題 は 日常 生 活 の 基 本 的 な 部分 を構 成 して い るた め、 地 域 社 会 に

と って も、 そ して 、 消 費 者 に と って も大 きな 問 題 で あ る。 現 今 の社 会 で は、 こ

の 地 域 流 通 を 取 り巻 く情 勢 が 激 し く揺 れ 動 いて い る。 日米 構 造 協議 で大 筋 合 意

され た 「大店 法 の 緩 和 」 な い し 「大 店 法 の抜 本 的 見 直 し」 を受 けて、 従 来 の 保

護 さ れ た 市場 形 態 か ら、 自 由 競 争 市 場 へ と徐 々 に移 行 して い る。 こ の よ うな 環

境 変 化 は 流通 業 界 全 体 を揺 さぶ るだ けで は な く、 経 営 基 盤 の 弱 い中 小 商 店 へ の

イ ンパ ク トが よ り大 き い と思 わ れ る。 即 ち、1990年5月 来 の大 店 法 の 運 用

緩 和 を契 機 と して 、 全 国 で 第 一 種 大 型 店 は1,300件 、 第二 種 を加 え る と実

に2,500件 もの 大 型 店 の 出店 計 画 が発 表 され て い る。 この 出店 計 画 の 数 字

は、 現 在 の 第 一 種 大 型 店 の 店 舗 数4,200店 の 約3割 に 該 当 す る と言 う膨 大

な数 字 で あ る。 この よ うな こ とが現 実 に起 こ る と、 必 然 的 に大 型 店 間 の 共 食 い

的 過 当 競 争 を 惹 起 す る と共 に、 周 辺 の 中小 商 店 は 深 刻 な影 響 を受 け て、 そ の数

は半 減 す る と予 測 さ れ て い る。

一 方、 国 内 の これ ま で の 状 況 を見 れ ば、 大 店 法35年 間 の厳 しい運 用 の 結 果 、

大 型 店 の 立 地 は地 元 調 整 の 容 易 な地 点 に傾 斜 し、 結 果 と して、 全 国 各都 市 で は

中心 商 店 街 や 駅 前 商 店 街 に集 中 す る こ と とな って い る。 例 え ば、 青 森 県 八 戸 市

の事 例 で み る と、 大 型 店9店 は い ず れ も繁 華 な 商 店 街 に立 地 して い る。 これ は

全 国 的 な 共 通 現 象 で あ る。 更 に、 人 口3万 人 以下 の 町 村 につ い て は、 通 産 省 の

大 店 法 の 運 用 と して 出店 抑 制 地 域 と指定 され た た め、 殆 ど大 型 店 は 存在 して い

な い。 こ の よ うな 立 地 傾 向 が続 いた た め、 地 方 の 中 小 都 市 で の大 型 店 の 立 地 が

な か な か 進 ま な か った。 こ の こ と は表1-1を 見 れ ば 明 ら か で あ る。

しか し、 米 国 に お い て は、 こ う した 人 口希 薄 地 域 を市 場 と して い る ウ ォー ル

マ ー トが シア ー ズ を抜 いて 、 売 上、 利 益 と もに全 米 第 一 位 に大 飛 躍 して い る。

この 事 実 は、 これ らの 地 域 で も新 しい商 業施 設 の立 地 の 可 能 性 を示 唆 して い る。

そ れ と共 に、 商 業 構 造 、 特 に、 消 費 者 の 購 買 行 動 は 「徒 歩+自 転 車 」 の 購 買 行
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動 か ら、 「カー シ ョ ッ ピン グ」 に大 き く移 行 して お り、 特 に政 令 指 定 都 市 の区

部 を 除 く地 方 中 核 都 市 に お いて は例 外 な くカー シ ョ ッ ピ ン グ に移 行 して い る。

この事 は、 既 存 の大 都 市 で も郊 外 型 の大 型 店 の立 地 の 必 要 性 を 示 して い る。 こ

の よ うな 社 会 情 勢 の変 化 を 考 え る と、 地 域 流 通 の分 野 に お い て も 「適 地 選 定 」

の 問題 が 大 き くク ロ ー ズ ・ア ップ され る よ うにな って きた 、 と言 って も言 い 過

ぎで はな いで あ ろ う。

表1-1大 型 店 の立 地 状 況

通常 の区分 政令都 市 の区 を含め

た場 合

自治 体(市 区 町 村)の 全 数

(A)

3,245 3,370

人 口3万 人 以上 の 自治 体 の 数

(B)

695 820

Bの 自治 体 の 内、 郊 外 立 地 の

大 型 店 の無 い 自治 体 の数

(C)

617 617

C/B(%) 88% 75%

人 口3万 人 未満 の 自治 体 の数

(D)

2,550 2,550

出所:通 産 省 「大 規 模 小 売 店 舗 要 覧 」 及 び、 商 業 界 「日本 ス ー

パ ー マ ー ケ ッ ト名 鑑 」
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1.2研 究 の 目 的

地 域 流 通 の最 適 化 に 向 け て の 商 業 経 営 問題 と は、

①.店 舗 立 地 を 消 費 者 の カ ー シ ョ ッ ピン グ に適 応 した 形 で の適 地 選 定 で あ

る こ と

②.商 業 施 設 が 最 適 規 模 で 最 適 業 態 で 営 業 で き る よ うに計 画 し、 建 設 し、

運 用 ・管 理 す る こ と

③.商 業 施 設 の 内 部 構 成 に 当 た って は、 最 適 テ ナ ン ト構 成 に心 が け、 個 々

の店 は 経 営 努 力 に努 め る こ と

で あ る。 これ らの 問題 の内、 対 象 地 域 内 で い くっ か の 適 地 を 絞 り込 み、 それ ら

の 内 か ら最 適 の 立 地 を 選 定 す る こ とが 決 定 的 に重 要 で あ る。 そ の為 、 本 研 究 で

は第 一 の 目的 で あ る 「適 地 選 定 」 に焦 点 を 当 て、

「適 地 選 定 を行 っ て い く上 で の 立 地 探 索 シ ミュ レー シ ョ ンの基 礎 と な る デ

ー タベ ー ス の あ り方 」

を研 究 の 主 た る 目 的 と した。

1.3研 究 の 概 要

こ れ らの 研 究 目的 を達 成 して 行 くた め に、 次 の よ うな 研 究 手 順 で も って進 め

られ た。

①.適 地 選 定 を 扱 った デ ー タ ベ ー スの既 存 の シ ス テ ム を サ ー ベ イ し、 検 討

す る

②.適 地 選 定 の デ ー タ ベー スで は 「図 形 情 報 」 の デー タベ ー ス化 が 必 要 で

あ る。 そ の た め、 図 形 情 報 を簡 単 に扱 え る シス テ ムを サ ー ベ イ し、 検

討 す る

③.適 地 選 定 に介 在 す る要 因 は 多 数 あ る。 しか し、 そ れ ら の要 因 の 内、 重

要 な要 因 とそ れ ほ ど重 要 で な い 要 因 が あ る。 適 地 選 定 の デ ー タ ベ ー ス

化 に関 係 の深 い要 因 を サ ー ベ イ し、 検 討 す る
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④.適 地 選 定 の デ ー タ ベ ー ス化 は一 種 の 「エ キ スパ ー ト ・シ ス テ ム」 で あ

る。 適 地 選 定 の ロ ジ ッ クが エ キ ス パ ー ト ・シス テ ム 化 で き るか、 を サ

ー ベ イ し、 検 討 す る

⑤.適 地 選 定 は多 数 の要 因 の 総 合評 価 に な るた め、 各 要 因 が ス コ ア値 で 評

価 さ れ る こ と が望 ま しい。 そ の た め総 合 評 価 表 を検 討 す る

一4一



2適 地選定の為のデータベースのあり方の基礎的検討

適 地 選 定 の為 の デ ー タ ベ ー ス シ ステ ム の 骨 格 を 検 討 す る に際 して、 既 存 の研

究 や シ ス テ ム、 そ して 事 例 研 究 を ベ ー ス に して進 め る。

2.1適 地 選 定 を扱 った 既 存 研究 の サ ー ベ イ

適 地 選 定 問 題 を 扱 った シス テ ムや デ ー タベ ー ス は幾 つ か あ る。 そ れ らの 研 究

を サ ー ベ イす る こ とに よ り、 本 研 究 の方 向性 を考 え る た め の 基 礎 資 料 とす る。

既 存 の シ ス テ ム の 内、 本 研 究 との関 連 性 が あ る と思 わ れ る、 次 の2シ ス テ ム を

取 り上 げ、 そ の 内 容 に っ い て 要 約 す る。

2.1.1「 マ ル チ メ デ ィ ア 型 地 図 デ ー タ ベ ー ス 構 築 の た め の 調 査 研 究 」 の

概 要

(1)研 究 の 目 的

地 図 情 報 は 様 々 な 業 務 で 利 用 され て い る。 特 に地 図 を 利 用 す る事 に よ って 色

々 な メ デ ィア の 情 報 を 重 ね 合 わ せ て、 簡 単 に把 握 した い、 と言 う業 務 は多 い。

しか し、 従 来 の 地 図情 報 シ ス テ ム あ る い は デ ー タ マ ッ ピ ン グ と呼 ば れ る デ ー タ

ベ ー ス は地 図 デ ー タ と属 性 情 報 か ら構 成 され る の が一 般 的 で あ り、 集 計 結 果 の

表 示 や ユ ー ザ ー デ ー タ の表 示 等 に対 応 して い な い の が現 状 で あ る。 地 図 デ ー タ

ベ ー スの 利 便 性 を 高 め、 そ の普 及 を拡 大 す るた め に は、 文 字 ・数 値 ・図 形 ・画

像 な どを 統 一 して 扱 え る マ ル チ メデ ィア 型 の 地 図 デ ー タ ベ ー ス が 不 可 欠 で あ る。

この報 告 書 で は マ ル チ メ デ ィ ア型 地 図 デ ー タベ ー ス構 築 のた め に最 適 と考 え

られ るデ ー タ ベ ー スの構 造 及 び デ ー タベ ー ス シ ス テ ム の設 計 ・開 発 を最 終 目標

と し、 現 状 の 問題 点 の抽 出 を行 い、 マ ル チ メデ ィ ア に対 応 で き、 且 つ、 地 図 デ

ー タ ベ ー ス に適 した デ ー タ モ デ ル の検 討 及 び シ ス テ ム の概 念 設 計 を 行 って い る
。
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(2)マ ル チ メ デ ィア型 地 図 デ ー タベ ー ス の概 要

既 存 の地 図 デー タ ベ ー ス シ ス テ ム の 「aim」 を 使 用 して い る。aimを マ

ル チ メ デ ィア に対 応 す る よ う発 展 さ せ、 エ リア マ ー ケ テ ィ ン グの モ デル と して

自動 車 市 場 を対 象 と した 事 例 を作 成 して い る。 マ ル チ メデ ィア型 地 図 デ_タ ベ

ー スを 構 築 す る に当 た り、 次 の様 な ユー ザ ー ニ ー ズ の分 析 を ベ ー スに して い る。

・地 図 そ の もの を 検 索 した り
、 拡 大 縮 小 した り して 使 い た い

・地 図 上 の あ るエ リア あ るい は地 点 に関 係 す る数 値 表 や文 字 で表 され た 情 報

が ほ しい

・数 値 や 文 字 を加 工 した 図形 や グ ラ フが ほ しい

・地 図 を 座 標 な どの 検 索 で な く、 地 名 や条 件 の 入 力 に よ って 行 い た い

・必 要 な 数 値 ・グ ラ フが 容 易 にで き
、 画 面 に異 種 の デ ー タ を並 列 に表 示 した

い

・利 用 者 が 保 有 して い る固 有 情 報 を 地 図 上 に展 開 した い

・加 工 デ ー タ の 効 果 的 な表 示 や 説 明 機 能 が ほ しい

(3)マ ル チ メデ ィア型 地 図 デー タ ベ ー スの 特 徴

マ ル チ メ デ ィア型 地 図 デ ー タ ベ ー スの特 徴 と して次 の諸 点 が 挙 げ られ るで あ

ろ う。

・形 状 情 報、 属 性 情 報、 管 理 情 報 な どの多 種 類 の 形 式 の 異 な る情 報 が 共 存 し、

かっ 相 互 に有 機 的 に関 連 付 け られ て い る

・複 数 の メデ ィア を統 一 的 に操 作 で き る

・デー タ の構 造 定 義 が で き る

・現 実 の人 口分 布 に 合 わ せ て 人 口 を地 図上 に ド
ッ トし、 そ の 点 の位 置 を記 憶

す る。 そ の ドッ トに人 口、 世 帯 等 の デ ー タを 結 合 させ る事 に よ って どん な

範 囲、 形 の エ リア に対 して も蓄 積 され た デ ー タ を 出 力 す る事 が で き る

・道 路 、 鉄 道 な どの 地 理 情 報 の 位 置 が 経 度 、 緯 度 で 蓄積 され て い る

・人 口、 世 帯 数 な どの 統 計 デ ー タ が ドッ トで配 分 され て い る の で
、 ど ん な エ

リア で も必 要 な情 報 が 取 り出 され る

・自在 の縮 尺 で 取 り出 せ る

・特定 エ リア の情 報 の集 計 や 分 析 が低 コ ス トで ス ピー デ ィに提 供 で き る
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・使 用 して い る 統 計 は 国 勢 調 査 の3次 メ ッ シ ュ デ ー タ(lkm四 方)ま た は

4次 メ ッ シ ュ デ ー タ(500m四 方)、 事 業 所 統 計 の3次 メ ッ シ ュ デ ー タ 、

商 業 統 計 の3次 メ ッ シ ュ デ ー タ

(4)マ ル チ メ デ ィア型 地 図 デー タ ベー ス と本 研 究 の関 係

マ ル チ メデ ィア型 地 図 デ ー タ ベー ス と本 研 究 の 関 係 を考 えた と き、 次 の諸 点

が挙 げ られ るで あ ろ う。

・メ ッ シ ュ マ ッ プの 出力 機 能 の充 実

・ユ ー ザ ー 保 有 の デ ー タ の登 録、 集 計、 地 図 へ の プ ロ ッ ト機 能 の充 実

・集 計 デ ー タ の必 要 部 分 の み へ の 出 力 機 能 の充 実

・メ ッ シ ュ デー タの 検 索(例 えば20代 女 性 の 多 い 地 域 と い う検 索)機 能 の

充 実

・エ リアマ ー ケ テ ィ ン グ機 能 の充 実 一 一 地 域 の 特 性 、 消 費 市 場 の特 性 に応 じ

た 木 目の 細 か い 戦 略 立 案 が 期待 され る。 質 の 高 い マ ー ケ テ ィ ン グ に は知 識

、 経 験 、 セ ン スが 必 要 と され る。 情 報 を視 覚 化 す る事 に よ って 問題 の所 在

や 対 応 が 容 易 に な る

・商 圏 の 自動 設 定(徒 歩 圏 ,自 動 車15分 圏 な ど)機 能 の 充 実 一 一営 業 員 サ

ー ビ ス圏 域 の 自動 設 定、 他 メー カ との 競 合状 態 に お け る商 圏 自動 設 定、 営

業 所 の再 編 成 に よ る商 圏 変 更 が行 え る

・競 合 モ デ ルの 充 実 一 一 新 規 立 地 に よ る商 圏獲 得 シ ミュ レー シ ョ ン
、 新 規 立

地 に よ る顧 客 獲 得 シ ミュ レー シ ョ ンが 行 え る

・店 舗 立 地 機 能 の充 実 一 一 エ リア 内 の市 場 規 模 と成 長 性 の分 析 に よ り、 店 舗

進 出 地 域 の抽 出

・店 舗 立 地 と シ ェア の分 析 一 一店 舗 の分 布 状 況
、 店 舗 の 商 圏、 シ ェア 特 性 の

把 握 に よ り店 舗 進 出候 補 地 域 を抽 出す る

(5)考 察

・ハ イ パ ー カ ー ドを 基 本 イ メ ー ジ と し た 地 図 、 文 字 、 数 値 、 図 形 が 取 り扱 え

る マ ル チ メ デ ィ ア 地 図 デ ー タ ベ ー ス の 構 成 が 考 え ら れ て い る。 シ ス テ ム は

同 社 のaimを ベ ー ス に して お り、 応 用 領 域 と し て エ リア マ ー ケ テ ィ ン グ
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を志 向 して い るが、 余 り実 用 的 に は な って い な い

・マ ル チ メ デ ィア地 図 デ ー タ ベ ー スの 狙 い は次 の4点 に集 約 され て い る
。

「ビ ジュ ア ル化(地 図 に各 種 の デ ー タを 表 示 す る)」 、 「地 図 、 文 字、 数

値 、 図形 デ ー タ の 統 一 的 利 用 」、 「ユ ー ザ ー デ ー タ の取 り込 み 」 、 「分 析 、

シ ミュ レー シ ョ ンの 取 り込 み 」 で あ るが、 第4点 は余 り成 功 して い な い

・aimで は統 計 デ ー タ を地 図上 の ド
ッ トと リ ンク して各 種 統 計 デ ー タの 集

計 を 行 って い る。 この た め 縮 尺 や 拡 大、 エ リアの 変 更 等 取 扱 が 容 易 に な っ

て い る

・aimを 使 用 して い るた め、 サ ー ビス範 囲 が 首 都 圏70kmに 限 定 され て

い る た め、 汎 用 的 で な い

・使 用 して い る統 計 は 国 勢 調 査
、 事 業 所 統 計、 商業 統 計 が 中 心 で あ る。 地 形

デー タ の 多様 性 が な い

・商 圏 設 定 に関 す る デ ー タ の 取 り扱 い 方 が 余 り明確 で な い た め
、 商 圏 設 定 へ

の応 用 は期 待 で き な い

2.1.2「 戦 略 商 圏 レベ ル に 細 分 化 した地 域 デー タ と分 析 ・提 案 商 法 を

統 合 化 した 企 画 支 援 シ ス テ ム デ ー タ ベ ー ス の構 築 」 の 概 要

(1)研 究 の 目的

こ こで は、 地 域 密 着 型 企 業 が 自社 あ る い は地 場 産 業、 商 店 街 の販 売 戦 略 を 支

援 す る コ ン ピ ュー タ シ ステ ムの 構 築 の 際 の、 企 画 ・提 案 書 を容 易 に 作 成 す るた

め の コ ン ピュ ー タ シ ス テ ム を提 案 して い る。 そ の た め に、 マ ー ケ テ ィ ング手 法

を活 用 した各 種 地 域 統 計 デ ー タ 等 の分 析 、 マ ッ ピ ン グデ ー タ に よ る分 析 、 エ ン

ドユ ー ザ ー の顧 客 分 析 、 企 画 案 事 例 の参 照 、 画 像 デ ー タ を 取 り込 ん だ 企 画 ・提

案 書 の作 成 が で きる統 合型 デ ー タベ ー ス の構 築 を 提 案 して い る。

(2)企 画 支 援 シ ス テ ム の 概 要

企 画 支 援 シ ス テ ム を 構 成 す る デ ー タ ベ ー ス の 概 略 は 次 の 通 り で あ る。

・マ ー ケ テ ィ ン グ 手 法 の デ 一 夕 ベ ー ス 一 一 ハ フ モ デ ル
、 ラ イ リー の 法 則 、 ラ
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ンチ ェス ター 理 論 、 ポー トフ ォ リオ 分析 や各 種 エ リア マ ー ケ テ ィ ン グ手 法

の デ ー タ ベ ー スを 持 って い る

・統 計 情 報 の デ 一 夕 ベー ス一 一都 道府 県 レベ ルで 公 表 され て い る統 計 デー タ

を 条 丁 目単 位 に細 分 化 して デ ー タ ベ ー ス化 して い る。 デ ー タ源 と して は 国

勢 調 査 、 家 計 調 査 年 報 、 世 帯 ・人 口動 態 表、 消 費 実 態 調 査 報 告 書 、 家 計 消

費 動 向、 住 宅 統 計 調 査 、 商 業 統 計、 工 業 統計、 各 種 自治 体 統 計 、 各 種 民 間

資料 な ど

・顧 客 管 理 デ 一 夕ベ ー ス一 一 個 別 の顧 客 デ ー タ、 購 買 履 歴 デ ー タ の デ ー タ ベ

ー ス

・マ ッ プ デ ー タ の デ 一 夕 ベ ー ス 一 一 住 宅 地 図 レベ ル の マ ッ プ の デ ー タ ベ ー ス。

戦 略 商 圏 の 設 定 、 競 合 店 分 析 、 動 向 調 査 に 利 用 す る

・企 画 書 事 例 デ 一 夕 ベ ー ス 一 一 各 種 企 画 書 を ジ ャ ン ル 分 け した デ ー タ ベ ー ス

・フ ォ ー マ ッ トデ 一 夕 ベ ー ス 一 一 各 種 企 画 書 の フ ォ ー マ ッ トの デ ー タ ベ ー ス

(3)企 画 支 援 シ ス テ ム の 特 徴

・企 画 書 を 作 成 す る 際 の ノ ウ ハ ウ を 含 め た デ ー タ ベ ー ス で あ る

・使 う毎 に デ ー タ が 増 え る 自 己 増 殖 型 デ ー タ ベ ー ス で あ る

・日 本 全 国 を ネ ッ トで 結 ん だ デ ー タ ベ ー ス で あ る

・条 丁 目 レ ベ ル に 細 分 化 さ れ た エ リ ア デ ー タ を 使 っ て 仮 想 エ リ ア を シ ミ ュ レ

ー トで き る

・マ ッ プ デ ー タ も含 め て 各 種 デ ー タ を 統 合 化 し て 利 用 で き る

(4)考 察

・地 図 情 報 の デ ー タ ベ ー ス と して は操 作性 が余 りな い

・統 計 デ ー タ ベ ー スを構 成 して い る地 域 デ ー タ は参 考 に な るで あ ろ う

・印刷 業 に お け る企 画 業 務 支 援 の 色 彩 が 強 いた め、 殆 ど汎 用 性 が な い

・マー ケ テ ィ ン グ手 法 に つ い て はか な り詳 しく述 べ られ て い る

・現 段 階 で は概 念 設 計 の レベ ル で あ り、 実 際 の シ ス テ ム に持 って 行 くた め に

は多 くの 課 題 が あ るだ ろ う
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2.2商 業 施 設 の立 地 条 件 の調 査

商 業施 設 の 立 地 状 況 を調 査 す るた め に現 地 調 査 が行 わ れ た。 無 作 為 に選 定 し

た現 地 調 査 地 点 は表2-1に 示 す 通 りで あ る。

表2-1 現地調査地一 覧

店 舗 名 所在地 施 設

さ っぽ ろ副 都 心 サ ン ピアザ 札 幌市 白石区 北 海 道 ダ イ エ ー

サ ン ロー ド青 森 青森市 (株)サ ン ロ ー ド青 森

ジ ャ ス コ(株)

タ カ ヤ ナ ギ ス トア ー 桂 プ ラ ザ 秋 田市

仙 台 泉 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー 仙 台市泉区 (株)ダ イ エ ー

ジ ャス コ野 々 市 店 石川郡野 々市 町 ジ ャ ス コ(株)

塚 口 さん さん タ ウ ン 尼崎市

ジ ャ ス コ姫 路 店 姫路 市 ジ ャ ス コ(株)

シ ョ ッ ピ ン グ プ ラ ザ ひ ろ で ん 楽 々 園 広 島市佐伯区 (株)広 電 ス トア

香 椎 シ ョ ッ ピ ン グ バ ザ_ル 福岡市東 区 (株)ユ ニ ー ド

シ ョ ッ ピ ン グ プ ラ ザ 菊 陽 熊 本県菊池郡 菊陽町 (株)寿 星

これ らの 商業 施 設 の立 地 選 定 プ ロセ スの ヒア リ ング を通 じて 得 られ た結 論 と し

て次 の点 が 挙 げ られ る。

・既 存 の 商 業 施 設 の立 地 選 定 に 当 た って は、 自由 な立 場 か らの 最 適 立 地 箇

所 が 選 定 され た 訳 で は な い

・大 店 法 そ の 他 の法 規 制 に よ って、 最 適 立 地 そ の もの よ り も、 現 実 に提 供

され る物 件 が 適 地 に な るケ ー スが 多 い
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これ らの ヒア リン グ の 中 で、 今 回 の研 究 に参 考 と な った 二 つ の 箇 所 に つ い て、

簡 単 に要 約 す る。

(1).サ ン ロー ド青 森

サ ン ロー ド青 森 は青 森 市 の商 店 街 が 開 発 し、 ジ ャ ス コ が そ の 核 テ ナ ン トと し

て 出店 した 全 国初 の専 門 店 主 導 型 の大 型 郊 外 店 で あ る。 開 店 は昭 和52年9月

で あ る。 敷 地 面 積 は3万2千 ㎡、 建 物総 面 積 は3万 ㎡、 店 舗 面 積 は1万7千 ㎡

を有 す る大 型 店 で あ る。 敷 地 は 青 森 十 和 田線 と市 街 地 環 状 バ イ パ ス の2本 の主

要 な 道 路 に 囲 まれ て い るた め、 接 道 条 件 の良 い立 地 場 所 に な って い る。 開 店 時

は青 森 十 和 田 線 だ け の 状 態 で あ った が、 既 に市 街 地 環 状 バ イ パ スが 計 画 され て

お り、 そ の意 味 で 、 計 画 道 路 の 存 在 が 適 地 選 定 に と っ て 大 きな要 因 で あ る こ と

を 示 して い る。 駐 車 ス ペ ー ス は1,400台(当 初 は1,000台)あ り、 カ

ー シ ョ ッ ピン グ の比 率 は平 日5割 、 休 日7割 に な って い る。 そ の た め、 商 圏 エ

リア は12km、 青 森 市 内 だ け で は な く、 近 隣市 町 村 に ま で及 ん で い る(商 圏

人 口 は約29万 人 、 世 帯 数10万4千 世 帯)。 今 回 の適 地 選 定 で の期 待 要 因 の

多 くは、 この ケ ー ス ス タ デ ィか ら取 られ た。

(2).ジ ャ ス コ野 々市 店

ジ ャ ス コ野 々市 店 は昭 和51年11月 に開 店 した、 金 沢 市 の 南 部 に位 置 す る

郊 外 型 シ ョ ッ ピン グ セ ン ター で あ る。 特 に、 金沢 市 の 郊 外 で もベ ッ ドタ ウ ン と

して 人 口 が 急 増 して い る地 域 で あ る。 こ こで の ヒア リ ング を通 して 感 じ られ た

点 は、 適 地 選 定 に 当 た って は、 商 圏 と して の 将 来 性(商 圏 人 口 の伸 び)も 大 き

な期 待 要 因 で あ る こ とが認 識 され た。 敷 地 面 積 は約8千 ㎡、 建 物 総 面積 は2万

㎡、 店 舗 面 積 は1万4千 ㎡ を有 す る大 型 店 で あ る。 敷 地 は 国 道305号 線 に面

して い る。 そ して、 す ぐそ ば を 国道8号 線 が 通 っ て い る た め、 カ ー シ ョ ッ ピ ン

グに は適 して い る。 駐 車 場 台 数 は1,500台(当 初 は1千 台)あ り、 カ ー シ

ョ ッ ピ ン グの比 率 も平 日6割 、 休 日8割 に達 して い る。 商 圏 エ リア の中 心 は 金

沢 市 南 部 で あ るが 近 隣 の 松 任 市 、 地 元 の野 々市 町 等2市3町 に及 ん で お り、 約

15km圏 を 対 象 と して い る。 商 圏 人 口 は17万 人、 世 帯 数 は4万8千 世 帯 に

達 して い る。 こ こ で の ヒア リン グで 得 られ た結 果 と して、 適 地 選 定 の大 きな 期

待 要 因 と して は商 圏 人 口 の伸 び 率 が 挙 げ られ る。
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2.3事 例 研 究 の概 要

商 業 施 設 に は多 様 な用 途 の施 設 が あ り、 各 々 の 施 設 で 適 地 選 定 の た め の デ_

タベ ー ス シ ス テ ムが あ る。 そ の た め、 あ らゆ る商 業 施 設 の適 地 選 定 問題 に適 用

で き る汎 用 的 な デ ー タ ベ ー ス シ ス テ ム を構 築 す る こ と は難 し く、 そ して、 余 り

実 用 的 で は な い。 そ れ 故 、 こ こで は、 あ る特 定 の 用 途 を 持 った 商 業 施 設 を特 定

す る こ と に よ って、 適 地 選 定 問 題 へ の手 が か りを 掴 み、 そ の モ デ ル を核 に して

他 の 用途 を持 つ 商 業 施 設 へ の応 用 を 図 って い く、 と言 う方 法 論 を取 る。 そ の た

め に、 あ る地 域 一 一 こ こで は、 静 岡 県 富 士 市 周辺 一 一 を 対 象 と して 取 り上 げ、

そ こで の 「郊 外 型 の 大 型 商 業 施 設 」 の適 地 選 定 問 題 を事 例 研 究 とす る。

2.3.1富 士 市 の 概 況

富 士 市 は静 岡 県 の 東 部 に 位 置 して い る。 人 口 が 約22万 人 強 の 中 規 模 都 市 で

あ る。 富 士 市 の都 市 概 況 、 商 業 施 設 の概 況 は表2-2に 示 す 通 りで あ る。 人 口

の伸 び率(年 当 り0.7%)に 対 して、 流 入 人 口(流 入 比 率1.9%)の 多 い

都 市 に な って い る。 これ に 対 して、 商 業 施 設 の集 積 度 は平 均 的 で あ る。 通 常 、

商 業 施 設 の過 不 足度 の 目安 と して 使 わ れ て い るい わ ゆ る 「参 考 残 面 積 」 は2万

㎡弱 で あ り、 大 型 店 の 立 地 の 可 能 性 を持 って
,いる 地 域 で あ る と言 え る。 通 産 省

資料 に よ る既 存 の大 型 店 の概 況 は表2-3に 示 す 通 りで あ る。 この うち、 店 舗

面 積 が1万 ㎡以 上 を 持 つ5店 舗 の立 地 場 所 は、 表2-4の ⑤ の立 地 特 性 が 示 す

とお り何 れ も駅 前 か市 の 中心 部 の 商 店 街 に位 置 して い る。 これ らの 立 地 場 所 を

示 した の が 図2-1で あ る。 同 様 に 食 品 を扱 って い る スー パ ー の概 況 を示 した

の が表2-4で あ る。 大 部 分 が 売 場 面 積1,000㎡ 以 下 の小 規 模 な スー パ ー

で あ る。 開設 年 月 日を 見 て も、 昭 和40年 代 が11店 、 昭 和50年 代 が12店 、

昭 和60年 代 が3店 で あ り、 比 較 的早 い時 期 か ら営 業 して い る店 が 多 い。 立 地

場 所 も駅 前 立 地 が1店 、 商 店 街 立 地 が8店 、 住 宅 地 立 地 が7店 、 郊 外 立 地 が2

店 、 記 入 無 しが7店 の 分 布 に な って い る。 尚 、 郊 外 立 地 の2店 の 内、1店 は現

在 は市 街 化 して い る。
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表2--2 富士市の都市 ・商業施設の概況

項 目

行政人口 昭和63年219,770人 平成 元年221,189人

人 口伸率0.7%

世帯数 昭 和63年63,067世 帯 平成 元 年63,999世 帯

商業人 口(昭 和63年) 223,998人

流入人口(昭 和63年) 4,228人 、 流 入 比 率1.9%

小売業 販 売 額161,613(百 万 円)、 売 場 面 積186,360(㎡)

面 積 当 り販 売額867(千 円)

大型店売 り場面積 昭和63年50,302㎡ 平 成 元年50,302㎡

大型店占有率 27%

小売業の面積あたり行政人口 1.2(人/㎡)

大型店の面積あたり行政人口 4.4(人/㎡)

参考残面積* 18,550㎡

*通 産省 の通達 による審査の目安 よ り逆算 して作成 した参考数値

出所:国 勢調 査、商業統計調査(通 産省)、 大型店舗要覧(通 産省)よ り作成
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表2-3富 士 市 の 大 型 店 の 概 況

大 規 模小 売店 舗 の 名称 施 設 内容

富 士 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー パ ピ ー ①490327②490530③4812④C

⑤ ス ー パ ー ⑥15,308⑦10,406

⑧44⑨2⑩ ニ チ イ ⑪4,603

⑫1,193⑬0

ユ ニ ー 吉 原 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー
①490330②490420③4906④B

⑤ ス ー パ ー ⑥14,911⑦9.075

⑧23⑨1⑩ ユ ニ ー ⑪7,386

⑫0⑬0

富 士 シ ョ ッ ピ ン グ デ パ ー トヤ オ ハ ン ①490330②490927③4812④B

⑤ ス ー パ ー ⑥12.798⑦7,549

⑧19⑨1⑩ 八 百 半 デ パ ー ト

⑪4.717⑫0⑬0

イ トー ヨ ー カ 堂 富 士 店 ①490731②490828③5104④B

⑤ ス ー パ ー ⑥15,468⑦9,600

⑧11⑨1⑩ イ ト ー ヨ ー カ 堂

⑪8.397⑫0⑬0

駿 洋 建物 ①500225②500405③4812④B

⑤ ス ー パ ー ⑥2,844⑦2,270

⑧1⑨1⑩ 八 百 半 デ パ ー ト

⑪2,270⑫0⑬0

市 川 家 具 セ ン タ ー 富 士 店 ①510127②510213③5109

④B⑤ 専 門 店 ⑥2,642⑦2,121

⑧1⑨1⑩ ⑪2,121

⑫0⑬0

富 士 見 台 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー ①510810②510825③5204④A

⑤ 寄 合 百 貨 店 ⑥3,091⑦2,326

⑧34⑨0⑩ ⑪0⑫0⑬0

吉 原 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー ①531020②531120③5502④B

⑤ ス ー パ ー ⑥3.591⑦2,838

⑧3⑨2⑩ ⑪1,166

⑫1,917⑬0

植 松 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー ビ ル ①561116②570128③5712④B

⑤ 専 門 店 ⑥7,589⑦4,143⑧0

⑨1⑩ ⑪3.481⑫0⑬0

ジ ャ ン ボ エ ン チ ョ ー 富 士 店 ①630517②630708③107④B

⑤ ス ー パ ー ⑥13.698⑦4,187

⑧2⑨2⑩ ⑪4,187⑫0⑬0

美 土 原 シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー ①630517②630708③203④B

⑤ ス ー パ ー ⑥4,884⑦4,242

⑧3⑨2⑩ ⑪2,100

⑫800⑬0

(注)施 設 内 容 の 各 項 目 は 次 の 通 りで あ る。

① 届 出 日年 月 日 ② 公 示 日年 月 日 ③ 開 店 年 月 ④ 区 分 ⑤ 業 態

⑥ 延 床 面 積(㎡)⑦ 店 舗 面 積(㎡)⑧ 小 売 者 数(店)⑨ 大 型 者 数(店)

⑩ 特 定 大 型 小 売 業 著 名 ⑪ 特 定 大 型1(㎡)⑫ 小 売 業 者2(㎡)

⑬ 店 舗 面 積(㎡)
_14_出 所:通 産 省 「大 型 店 舗 要 覧 」



表2-4富 士 市 の ス ー パ ー の 概 況

店 舗 の名称 施設 内容

イ ト ー ヨ ー カ ド ー ① 富 士 市 上 横 割94-2②559200③5008000

富 士 店 ④8282⑤0⑥500⑦0⑧10002000

⑨S51424⑩0⑪0⑫0⑬0⑭100

シ ズ オ カ ヤ ① 富 士 市 平 垣270-10②63600③0④857⑤100

富 士 店 ⑥41⑦9⑧10001900⑨S541218⑩94⑪0

⑫6⑬0⑭100

ス ー パ ー キ ミ サ ワ ① 富 士 市 今 泉 摺 文 字2018②92484③0④1058

富士 駿 河 台店 ⑤0⑥105⑦0⑧10002000⑨S5690⑩89

⑪3⑫8⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 岩 本 四 ッ家98-1②0③0④527⑤0

岩本 店 ⑥74⑦6⑧10002000⑨S471221⑩90⑪0

⑫10⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 厚 原 横道 下1383-1②0③0④537

厚 原店 ⑤300⑥116⑦6⑧10002000⑨S47629

⑩93⑪0⑫7⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 鮫 島337-1②0③0④635⑤300

鮫 島 店 ⑥81⑦6⑧10002000⑨S52428⑩89⑪0

⑫11⑬3⑭103

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 久 沢489-2②0③0④754⑤300

鷹 岡 店 ⑥116⑦6⑧10002000⑨S49328⑩89⑪0

⑫11⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 中 里 大 坪433-3②0③0④650⑤0

中里 店 ⑥90⑦7⑧10001900⑨S56102⑩89⑪0

⑫11⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 横 割6-17-27②0③0④594⑤300

日東 店 ⑥23⑦5⑧10001900⑨S49228⑩90⑪0

⑫10⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 石 坂 高 林411②0③0④1225⑤300

廣 見店 ⑥120⑦8⑧10002100⑨S5183⑩90

⑪0⑫10⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 平 垣 本 町3-2②0③0④599⑤200

富 士店 ⑥24⑦5⑧10002000⑨S41210⑩92⑪0

⑫8⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 松 岡 六 軒 屋 上1210-2②0③0④483

松 岡店 ⑤0⑥100⑦6⑧10002200⑨S55918⑩90

⑪0⑫10⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 森 島 中 割365-7②0③0④560⑤0

森 島店 ⑥84⑦5⑧10001900⑨S51618⑩91⑪0

⑫9⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 吉 原2丁 目4-1②0③0④370⑤200

吉 原 中央 店 ⑥0⑦5⑧10002000⑨S47310⑩94⑪0

⑫6⑬0⑭100

(続 く)
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ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 浅 間 本 町1-49②0③0④1165⑤200

吉 原店 ⑥180⑦8⑧10001900⑨S55213⑩93⑪0

⑫7⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 今 泉2581②0③0④490⑤0⑥90

木 の宮店 ⑦6⑧10001900⑨S6045⑩86⑪0⑫14

⑬0⑭100

ス ー パ ー ひ の や ① 富 士 市 中 野 字 古 野213-1②0③0④495
ユ タ カ 店 ⑤300⑥53⑦5⑧10002100⑨S57102

⑩88⑪0⑫12⑬0⑭100

トラや 吉 原 店 ① 富 士 市 吉 原2-12-10②0③0④2800⑤200

⑥0⑦4⑧10001900⑨S431121⑩0⑪100

⑫0⑬0⑭100

ニ チ イ富 士 店 ① 富 士 市 平 垣270-10②184800③2010000

④4603⑤100⑥250⑦0⑧10001900

⑨S4652⑩0⑪70⑫29⑬1⑭100

マ キ ヤ 富 士 店 ① 富 士 市 間 本 町10-24②0③0④0⑤200

⑥0⑦0⑧10001830⑨S471117⑩0⑪0

⑫100⑬0⑭100

マ キ ヤ 吉 原 店 ① 富 士 市 浅 間 本 町1-49②0③0④0⑤200

⑥0⑦0⑧10001900⑨S55213⑩0⑪0

⑫100⑬0⑭100

イ エ ロ ー ハ ッ ト ① 富士 市 中部 区画整 理仮 換 地2207②0③0④0
富士店 ⑤400⑥0⑦0⑧10002000⑨S62527⑩0

⑪0⑫100⑬0⑭100

八 百 半 デ パ ー ト ① 富 士 市 八 幡 町65-1②228744③2117000

八幡 町店 ④1423⑤300⑥230⑦10⑧10002200

⑨S5083⑩62⑪12⑫20⑬6⑭100

吉 原 シ ョ ッ ピ ン グ ① 富 士 市 吉 原2-10-21②264924③3073000
セ ン タ ー ヤ オ ハ ン ④4717⑤200⑥350⑦30⑧10001900

⑨S481127⑩38⑪33⑫19⑬10⑭100

ビ ッ グ エ イ ト吉 原 ① 富 士 市 吉 原2-12-10②98664③0④2270

⑤200⑥368⑦12⑧10001900⑨S601210

⑩0⑪0⑫100⑬0⑭100

ユ ニ ー 吉 原 店 ① 富 士 市 国 久 保2-1-10②612000③5518000

④7386⑤400⑥2338⑦41⑧10001900

⑨S4967⑩0⑪0⑫0⑬0⑭100

(注)ス ー パ ー の 内 容 の 各 項 目 は 次 の 通 りで あ る。

① 所 在 地 ② 年 間 売 上(万 円)③ 有 価 証 券 売 上 高(千 円)④ 売 場 面 積(㎡)

⑤ 立 地(0記 入 無 し100駅 前200商 店 街300住 宅 地400郊 外)⑥ 駐 車 台 数(台)

⑦ レ ジ台 数(台)⑧ 営 業 時 間 閉 店 時 間 ⑨ 開 設 年 月 日 ⑩ 食 品(%)

⑪ 衣 料(%)⑫ 雑 貨(%)⑬ 他(%)⑭ 部 門 別 構 成 比 計(%)

出 所:商 業 界 「日本 ス ー パ ー マ ー ケ ッ ト年 鑑 」
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2.3.2候 補 地 の 選 定

この よ うに、 郊 外 立 地 の 第 一 種 大 型 店 が 事 実 上 皆 無 な地 域 で あ る の で、 大 型

店 の 適 地 を提 案 す る と次 の よ うに な る。 都 市 計 画 図 を 参 考 に しなが ら、 道 路 と

の接 道 条 件 、 大 規 模 な 空 地 が あ る こ と等 の条 件 を考 慮 して3っ の候 補 地 が挙 げ

られ た。

候 補 地A-一 国 道1号 線 に沿 った、 ほ ぼ 四 角 形 の 敷 地(約10,000坪)。

市 街 化 区 域 で、 住 居 地 域 に属 して い る。 難 点 は敷 地 の 真 中 を1

0m道 路 が 通 って い るた め、 敷 地 が 二 分 され る こ とで あ る。

候 補 地B-一 国 道1号 線 と15m道 路 に挟 ま れ た 、 ほ ぼ 台 形 の敷 地(約10,

200坪)。 市 街化 区域 内 で、 工 業 地 域 に 属 して い る。 広 い 道

路 に両 側 囲 まれ た敷 地 で あ る た め、 接 道 条 件 は非 常 に よ い。

候 補 地C-・ 一・一東 名 高 速 道 路 の 富士 イ ンター チ ェ ン ジ に隣 接 し、 西 富 士 道 路 に

接 した、 ほ ぼ三 角 形 の敷 地(敷 地 規 模 は約25,000坪)。

市 街 化 調 整 区域 で あ るた め、 立 地 に は い くっ か の 難 点 が あ る。

この よ うな候 補 地 に 対 して、 よ り詳 細 な立 地 条 件 を 検 討 す る た め に、 住 宅 地 図

で現 状 の 土 地 占有 関 係 を検 討 す る必 要 が あ る。 図2-3は そ れ ぞれ の候 補 地 の

住 宅 地 図 で 調 べ た 敷 地 概 要 で あ る。 候 補 地Aは 敷 地 の ほ とん どが 空 地 、 な い し、

農 地 にな って い る。 この た め、 大 型 店 の候 補 地 と して は良 好 で あ る。 候 補 地B

は、 現 在 、 木 材 置 場 ・事 務 所 と して 使 用 され て い る。 候 補 地Cは 市 街 化 調 整 区

域 で あ る た め、 ほ とん どが 農 地 に な って い るが、 一 部、 作 業 所 が 建 って い る。

この よ うに見 て く る と、 三 つ の候 補 地 に は一 長 一 短 が あ る。 これ を一 覧 表 に し

た の が 表2-5で あ る。 現 実 に は、 これ らの 条 件 に 基 づ い て、 現 地 を 見 、 各 種

の交 渉 を経 て、 適 地 が選 定 され る。
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候 補地A

候 補地C

候 補 地B

-19一

図2-33っ の 候 補 地 の敷 地 条 件



表2-5候 補 地 の 比 較 表

候 補 地 接 道条件 敷地 規模 立 地条件

A やや良 狭 い 良

B 良 狭 い 良

C 最良 最良 難 点 あ り

2.4適 地 選 定 の た め の デ ー タ ベ ー ス の 検 討

適 地 選 定 の 概 略 の プ ロセ スが 明 らか に な った 段 階 で、 そ れ らの プ ロセ ス の 内

ど の プ ロセ スを デ ー タ ベ ー ス化 す るの が 適 切 か を 検 討 しな けれ ば な らな い。 既

存 研 究、 担 当 者 の ヒア リン グ、 ケ ー ス ・スタ デ ィを通 じて言 え る事 は、 適 地 選

定 の プ ロ セ スは 「適 地 に関 連 す る と思 わ れ る多種 多 様 な要 因 を、 色 々 な 角 度 か

ら判 断 して い く試 行 の 連 続 」 と い え るで あ ろ う。 それ 故 に、 適 地 選 定 の た め の

デ ー タ ベ ー スの 検 討 に 当 た って は 「色 々 な角 度 か ら判 断 して い く試 行 の 連 続 を

可 能 にす る デ ー タベ ー スを構 築 す る 」 と言 って い いで あ ろ う。 こ の よ う な定 義

に従 えば、 次 の よ うな 検 討 項 目 に絞 り込 め る。

・適 地 に関 連 す る と思 わ れ る多 種 多 様 な要 因 と は どの よ うな要 因 が 挙 げ ら

れ る の で あ ろ うか 一 一適 地 選 定 の 期 待 要 因 の 抽 出

・ケ ー ス ・スタ デ ィな どで 明 らか な よ うに、 扱 うデー タ と して 地 図 デー タ

と数 値 デ ー タ に 分 け られ、 そ れ らを 有 機 的 にハ ン ド リン グで き る シス テ

ム と は どの よ うな シ ステ ム に な るの で あ ろ うか

・試 行 の ロ ジ ッ クの ど の部 分 が シ ス テ ム化 で き
、 どの部 分 が シ ス テ ム化 で

き な いか を 明確 化 して い か ね ば な らな い

次 章 以 降 で これ らの項 目 にっ い て 検 討 を進 め て い く。
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3適 地選定に関係する要因の検討

適 地 選 定 に 関 係 す る、 な い しは、 影 響 す る要 因 を検 討 して い くに当 た って 、

第 一 に採 られ た 方 策 は、 専 門 委 員 間 の議 論 を 通 じて 各 自が イ メー ジ して い る要

因 を列 挙 す る こ とで あ った。 次 い で、 現 地 調 査 の ヒア リ ング の 際 に、 そ れ ぞ れ

の商 業 施 設 の 担 当 者 に対 して、 彼 らが イ メー ジ して い る期 待 要 因 群 に っ い て の

意 見 を 聴 取 す る こ とで あ った。 そ れ らの 結 果 を 纏 め る こ と に よ り、 適 地 選 定 に

関 係 す る期 待 要 因 と して 体 系 化 した。 議 論 の プ ロ セ スで 提 起 され た 要 因 群 を 挙

げ る と次 の よ うに な る。

・商 業 施 設 の 候 補 地 は大 きな道 路 に 面 して い る必 要 が あ る

・カ ー シ ョ ッ ピ ン グ を考 え る と、 大 規 模 な 駐 車 場 の とれ る敷 地 規 模 が必 要

で あ る

・候 補 地 か らの 一 定 距 離 内 に居 住 す る人 口の デ ー タが 必 要 で あ る

・候 補 地 は市 街 化 区 域 で あ る こ とが 望 ま しい

・敷 地 の 用 途 地 域 指 定 に は 注意 しな けれ ば な らな い

・現 在 の 道 路 網 だ け で は な く計 画 中 の 道 路 に も注 目 しな け れ ば な らな い

・直 接 接 す る 道 路 だ けで は な く、 近 くを 通 る道 路 に も注 意 を しな け れ ば な

らな い

・そ の地 域 で の 既 存 の 商 業 施 設 の 立 地 場 所 を チ ェ ックす る こ と

・敷 地 と道 路 の 関 係 と して、 入 りや す い 道 路 と、 入 りに くい道 路 が あ る

・候 補 と な る 敷 地 の 形 状 が大 型 商 業 施 設 が 納 ま り易 い形 状 で あ る

・人 口密 度 の高 い ゾー ンか ら遠 す ぎ る と問 題 で あ る

・5km圏 内 の 人 口 伸 び率 に注 目 しな けれ ば な ら な い

・地 域 の マ イ カー の普 及 率 を考 慮 す べ きで あ る

・候 補 地 とな った 土 地 の所 有 関 係、 現 在 の 使 わ れ 方 を調 べ る こ と

・商 業 施 設 に通 じ る道 路 の混 み具 合、 また、 橋 等 の通 過 容 易 性 を検 討 し な

け れ ば な らな い
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・計 画 中 の 商 業 施 設 が あ れ ば そ の立 地 場 所 、 規 模 を 調 べ る

・地 元 の 有 力 な 中 小 商 業 者 の大 型 店 へ の理 解 度

・高 頻 度 で 商 業 施 設 を利 用 して も ら うた め に は
、 近 くに大 規 模 な 住 宅 地 が

ひ か え て い る こ と

これ ら の要 因 群 の体 系化 が 検 討 され た。 適 地 選 定 を 考 え る上 で の大 きな デー タ

群 と して、(1)人 口分 布 、(2)地 形 デ ー タ、(3)敷 地 デ ー タ、(4)競

合 商 業 施 設 デ ー タ、 の4つ に分 け られ る。 これ等 を 検 討 した結 果、 図3-1の

よ うな 要 因 群 の 体 系 図 が 得 られ た。

3.1人 目 分 布 デ ー タ

適 地 選 定 を 考 え る 上 で 、 最 も 必 要 な も の は 消 費 者(生 活 者)が い る と 言 う こ

と で あ る。 旧 来 の 日常 購 買 行 動 は 「徒 歩 」 、 「自 転 車 」 、 「バ ス 」 、 「鉄 道 」

に 限 ら れ て い た た め 、 適 地 選 定 とな る の は 人 口 の 集 中 し て い る 地 域 で あ っ て 、

そ して 、 商 圏 と して は 数 百 メ ー トル 、 な い し、 数 キ ロ メ ー トル の 範 囲 に 限 定 さ

れ て い た 。 し か し、 買 物 、 レ ジ ャー の 交 通 手 段 が 「自 動 車 」 に 移 行 す る に した

が っ て 「シ ョ ッ ピ ン グ セ ン タ ー 」 の 持 つ 商 圏 が10㎞ ～20㎞ の 範 囲 、 極 端 な

場 合 は そ れ 以 上 の 遠 距 離 に ま で 広 が って き て い る。 しか し な が ら、 今 迄 の 商 圏

の 理 論 、 な い し、 デ ー タ で は 「駅 勢 圏 」 や 「徒 歩 圏 」 を 前 提 に した も の が ほ と

ん ど で あ り、 カ ー シ ョ ッ ピ ン グ を 前 提 に した も の は 殆 ど無 い。

郊 外 型 大 型 店 の 規 模 と所 要 商 圏 人 口 と の 関 係 に っ い て 、 現 在 、 大 手 企 業 が 目

標 と し て い る 一 例 と し て 、 次 の よ う な 試 算 例 が あ る。 但 し、 占 拠 率 が 変 わ れ ば

必 要 商 圏 人 口 も変 化 す る。

(商 業 施 設 の 規 模)(必 要 商 圏 人 口)

5,000～7.500㎡39,500人

13,000～17.OOOmt142,000人

25,000㎡ ～600,000人

都 市 の 人 口分 布 を 考 え た と き、 必 要 商 圏 人 口 が14万 人 の エ リ ア は 半 径10k

m～20kmぐ ら い の 広 範 囲 な 地 域 に な り、 ま して や 、60万 人 と な る と 複 数
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適地選定

に関係

する要因

人口分布データ

地形データ

・候補地からの距離 に従 っ

ての人口分布

・人口の伸び率

・候補地か らの実時間

を考慮 した時の人口分布

敷地データ

・現在の道路網

(道路の規格分類毎に)

・計画中の道路網

(規格分類毎に)

・市街化区域

・用途地域図

競合商業施設データ

・住宅地図

・競合商業施設の立地場所

・競合商業施設の規模

・計画中の競合商業施設の立地場所

・計画中の競合商業施設の規模

・駐車場規模

図3・-1要 因群 の体 系図
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の 市 町 村 に跨 る広 領 域 の エ リア が 対 象 地 域 に な る。 こ の よ うな広 い 範 囲 の人 口

分布 の デ ー タ を 扱 って い るの は(財)日 本 統 計 協 会 が 発 行 して い る 「地 域 統 計

メ ッシ ュ」 で あ る。 現 在 の と こ ろ、 この デ ー タ が一 番 使 い や す い形 で 発 行 され

て い る。 この デ ー タ は、 国 勢 調 査 の人 口統 計 デ ー タ を、 地 形 図 の1平 方kmメ

ッシ ュ に落 と して い る。 そ れ ぞ れ の メ ッ シュで は 人 口 の(総 数 、 男 、 女)が 数

字 で 示 さ れ て い る。

3.2地 形 デ ー タ

現 在 の 適 地 選 定 の 基 本 的 な前 提 と して カ ー シ ョ ッ ピ ング に 置 い て い るた め、

道 路 事 情 に恵 ま れ た 地 点、 と言 う制 約 条 件 は非 常 に重 い条 件 に な っ て い る。 そ

して、 商 業 施 設 と道路 の関 係 を考 え た と き、 単 な る道 路 で は な く、 どの よ う な

道 路 で あ れ ば よ り適 地 にな るか 、 と言 う問題 が あ る。 商業 施 設 の 関 連 か ら道 路

の優 先 順 位 を判 断 す る基 準 は次 の通 りで あ る。

(1).高 速 自動 車 道、 高 規 格 道 路 の イ ンタ ー チ ェ ン ジが あ る こ と

(2).国 道 及 び そ の バ イ パ スが あ る こ と(但 し、 国 道 に っ い て は 番 号 が

一 桁 、 二 桁、 三 桁 の順 に よ る)

(3).主 要 地 方 道(市 町 村 道)の あ る こ と

(4).主 要 道 路 に連 結 した生 活道 路 が あ る こと

これ らの判 断 基 準 は既 設 の 道 路 に主 に依 拠 して い る。 しか し、 適 地 選 定 はあ る

程 度 将 来 を見 越 した計 画 で あ る た め新 規 の道 路 計 画 に も注 意 を払 って 行 か ね ば

な らな い。 計 画 中 の道 路 に つ い て も同様 の優 先 順 位 が 働 い て い る。 道 路 関 連 の

デ ー タ を把 握 す る基 礎 資料 と して は

(1).国 土 地 理 院 が発 行 して い る 「各 種 の 地 形 図」

(2).各 自治 体 が発 行 して い る 「都 市 計 画 図 」

(3).地 方 建 設 局 、 府 県 道 路 事 務 所 等 発 行 の道 路 地 図

な どが あ る。

市 街 化 区 域 、 市 街 化 調 整 区域 、 各 種 の用 途 地 域(第1種 住 居 専 用 地 域、 第2

種 住 居 専 用 地 域 、 住 居 地 域、 近 隣 商 業 地 域 、 商 業 地 域 、 準 工 業 地 域 、 工 業 地 域 、

工 業 専 用 地 域 等)も(2)の 資 料 で 明 らか に な る。
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商 業 施 設 の適 地 と して の候 補 地 を 評 価 す る と き に商 圏 の 広 が りが 検 討 され ね

ば な らな い。 そ の 時 に単 な る地 図 上 で 測 った 距 離 だ け で な く、 実 際 にか か る時

間 で 測 っ た距 離 も必 要 に な る。 例 え ば、 あ る地 点 か ら商 業 施 設 へ 行 く と き に、

途 中 川 が あ り、 そ れ を越 え るた め に橋 の掛 か って い る道 へ 迂 回 しな け れ ば な ら

な い、 と言 う こ とが 起 き る。 そ うす る と、 地 図 上 の距 離 と、 実 際 の距 離 が 大 き

く異 な る。 そ の よ う な こ と は、 川 、 橋 、 道 路 混 雑 、 鉄 道 等 で起 こ る。 こ の内 、

川、 橋、 鉄 道 等 の 情 報 は 国 土 地 理 院 の地 形 図 等 で 相 当 程 度 判 明 す る。

3.3敷 地 デ ー タ

適 地 選 定 に 当 た っ て、 候 補 地 の絞 り込 み が進 む に従 って、 当 該 敷 地 の 現 在 の

状 況 を把 握 す る必 要 が あ る。 現 況 を示 す デ ー タ と して 「住 宅 地 図 」 が あ る。 そ

れ故 、 敷 地 の概 要 を示 す デ ー タ と して は住 宅 地 図 が 最 適 で あ る。 住 宅地 図 を デ

ー タ ベ ー ス化 した 実 用 例 と して 社会 情 報 研 究 所 の 「MAPBASE」 が あ る。

3.3.1MAPBASEの 概 要

MAPBASEは 住 宅 地 図 を ベ ー ス に した 顧 客 情 報 活 用 シ ス テ ム で あ る。 こ

れ はCD-ROMと パ ソ コ ン用 ソ フ トに よ っ て 提 供 さ れ て お り、 国 勢 調 査 メ ッ

シ ュ デ ー タ に よ り タ ー ゲ トエ リ ア を 絞 り込 み 、 エ リア の 住 宅 地 図 を 拡 大 、 縮 小

表 示 で き る シ ス テ ム に な って い る。 ま た 、 顧 客 シ ー トが 準 備 さ れ て お り、 ユ ー

ザ ー の 必 要 な デ ー タ を 各 世 帯 毎 に デ ー タ ベ ー ス 化 で き る シ ス テ ム で あ る。 こ れ

らの 世 帯 情 報 は集 計 し、 地 図 上 に オ ー バ ー レ イ 表 示 で き、 タ ー ゲ ッ トエ リ ア の

状 況 が 容 易 に 把 握 で き る よ う に な っ て い る。 こ の シ ス テ ム で の 処 理 の 概 要 は 次

の 通 り で あ る。

(1)タ ー ゲ ッ トエ リ ア を メ ッ シ ュ 単 位 に 抽 出 ・ ・ … 国 勢 調 査 メ ッ シ ュ デ

ー タ に 基 づ き タ ー ゲ ッ トエ リ ア を500mメ ッ シ ュ 単 位 に 絞 り込 む

(2)住 宅 地 図 デ ー タ の 表 示 ・ ・ … 該 当 の500mメ ッ シ ュ と 同 じ範 囲 の

詳 細 な 住 宅 地 図 デ ー タ の 表 示

(3)顧 客 ・世 帯 デ ー タ の 入 力 ・ ・ … 登 録 シ ー トに した が っ て デ ー タ 入 力 、
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登 録 項 目 は 自由 に設 定

(4)住 宅 地 図 上 で の 検 索 ・表 示 ・ ・ … 検 索 条 件 を 指 定 す る と該 当 顧 客 ・

世 帯 を 色 分 け で 表 示 、 顧 客 ・世 帯 を ヒ ッ トす る シー トの 内容 を 表 示

(5)メ ッ シュ単 位 に サ マ リー 表 示 ・ ・ … 顧 客 ・世 帯 デー タを500mメ

ッ シュ単 位 に サ マ リー計 算

MAPBASEで 出力 され る住 宅 地 図 の 出 力 例 を 図3-2に 示 す。 この シス テ

ム で はCD-ROMで 情 報 が提 供 され、 ユ ー ザ ー が 自 由 に デー タ ベ ー スを 作 成、

表 示 、 分 析 で き る点 で は優 れ て い る。 しか し、 住 宅 地 図 デ ー タ は ゼ ン リ ンか ら

提 供 され て お り、 パ ソ コ ンソ フ トとCD-ROM合 わ せ て1地 域200～30

0万 円 と高 価 な も の に な って い る。 この た め、 利 用 で き るの は主 要7都 市 に限

られ て お り,全 国 レベ ル で は利 用 で きな い。(社 会 情 報 研 究 所 で も この サ ー ビ

スを 全 国 レベ ル に 拡 大 す る気 は な く、 政 令 指 定 都 市 ま で しか 拡 大 す る予 定 は な

い)。 このた め、 利 用 範 囲 が 大 幅 に限 定 され て い るの で、 適地 選 定 問 題 へ の 応

用 に は限 度 が あ る。

3.4競 合 商 業 施 設 デ ー タ

適 地 選 定 は 「絶 対 評 価 」 よ り も 「相 対 評 価 」 の 色 彩 が 強 い た め、 当 該 候 補 地

と既 存 の 商 業 施 設 間 で ど の よ うな比 較 優 位 が 働 い て い るか を検 討 して 行 か ね ば

な らな い。 比 較 優 位 を 計 測 す る た め に は競 合 商業 施 設 の 立 地 状 況 の 把 握 が 不 可

欠 で あ る。 競 合 商 業 施 設 と して は既 存 の 商 業 施 設 は勿 論 、 計 画 中 の 施 設 も含 め

て検 討 しな け れ ば な らな い。 競 合 商 業 施 設 に対 して 収 集 しな け れ ば な らな い項

目 は次 の 通 りで あ る。

(1).立 地 場 所 及 び 接 道 条 件

(2).売 り場 面 積 及 び階 層

(3).商 圏 及 び 商 圏 人 口

(4).駐 車 台 数

(5).開 店 年

これ らの デー タ の一 部 は 「スー パ ー マー ケ ッ ト年 鑑 」 に収 録 さ れて い る。 そ れ

以 外 の デ ー タ にっ い て は現 地 調 査 で 補充 しな けれ ば な らな い。 計 画 中 の 競 合 商
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業 施 設 の 内容 につ い て は 公 表 され て い な い の で、 商 工 会 議 所、 商 工 会 そ の 他現

地 で 収 集 しな けれ ば な らな い。
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図3-2MAPBASEで の 住 宅 地 図 の 出 力 例
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4適 地選定の為のデータベース化の検討

前 章 で 、 適 地 選 定 作 業 を進 め て 行 くた め に関 係 す る と思 わ れ る基 礎 的 要 因 群

の 体 系 が 作 られ た。 これ らの 要 因 群 の体 系 の中 で 、 適 地 選 定 作 業 を 進 め て い く

上 で デ ー タ ベ ー ス化 を 図 った 方 が 良 い デ ー タ とデ ー タ ベ ー ス化 が 難 しい デ ー タ

が あ る。 これ を、 先 ず、 判 断 す る こ とに よ って、 適 地 選 定 作 業 を 補 佐 す る デー

タ ベ ー ス を構 成 す る デ ー タが 決 ま る。 次 い で、 適 地 選 定 作 業 の 細 か い プ ロ セ ス

の内 容 を 吟味 す る こ とに よ って、 デ ー タベ ー スの 内容 が詰 め られ る。

4.1デ ー タ ベ ー ス 化 へ の 判 断

デ ー タ ベー ス化 した 方 が良 いか 否 か を判 別 す る 基 準 は、 技 術 的 な 側 面 は あ る

が、 主 に は、 経 済 的 な 側 面 か ら判 断 されね ば な らな い。 前 章 で 明 示 され た 要 因

群 の体 系 に含 まれ る デ ー タの 内、 現 代 の デ ー タ ベ ー ス の技 術 水 準 か らデ ー タ ベ

ー ス化 が 難 しい項 目 は見 当 た らな い。 そ の意 味 で は、 専 ら、 コ ス ト ・パ ー フ ォ

マ ン スか ら判 断 され ね ば な らな い。 前 章 で 明示 され た要 因 群 の 体 系 に含 ま れ る

デ ー タ を デ ー タ ベ ー ス化 か らの 観点 か ら再編 成 す る と次 の よ うに な る。 この 内、

数 値 デ ー タ に っ い て は、 次 の よ うな 点 か ら判 断 して 、 で き る限 り、 幅 広 い デ ー

タ を 「適 地 選 定 の 為 の デー タ ベ ー ス」 に組 み 込 ん で行 くべ きで あ ろ う。

・数 値 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス化 に当 た って の 手 間 はそ れ ほ どで もな い

・適 地 選 定 作 業 は多 様 な 側 面 か らの検 討 が 必 要 で あ るた め、 デ ー タ ベ ー ス

と して も多 様 な デ ー タを 備 えて 行 くべ きで あ る

しか し、 地 図 デ ー タ に っ い て は全 く様 相 を異 にす る。 この場 合 にっ い て は次 の

よ うな 点 を 考 慮 し な け れ ば な らな い。

・デ ー タ を デ ー タ ベ ー ス化 に要 す る手 間 は ど の く らい か

・デ ー タ ベ ー ス化 され た デ ー タの ハ ン ドリ ン グを容 易 化 して くれ る ソ フ ト

ウ ェア パ ッケ ー ジが 妥 当 な価 格 で 入手 可 能 か

・デ ー タ ベ ー ス化 され た デ ー タが 適 地 選 定 作 業 の 中 で どの 程 度 の頻 度 で 使
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適地選定作業に

関係するデータ群

・人口分布データ

・競合商業施設 の

諸データ

・計画中の競合商業

施設の諸データ

・地価データ

・地域の商業関係の

諸データ

・地域の都市計画

関係の地図データ

・住宅地図

・人 口分布のメッシュ地図

・地価 のメッシュ地図

・競合商業施設の位置

図4-1 デー タベー ス化 の為 のデ ータ群
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わ れ るか

この よ うな観 点 か ら判 断 す る と 「住 宅 地 図」 デ ー タの デ ー タベ ー ス化 は コ ス ト

・パ ー フ ォマ ン スが 非 常 に低 い 為(CD-ROMが 高 価 で あ る こ と、CD-R

OM化 され て い る地 域 が 限定 され て い る こ と、 適 地選 定 作 業 の 中 で の住 宅 地 図

の使 用 頻 度 が 低 い こ と)か ら、 デ ー タ ベ ー ス化 か ら除 外 した 方 が よ い で あ ろ う。

住 宅 地 図 以 外 の地 図 デ ー タ、 図 形 デ ー タ につ いて は デ ー タ ベ ー ス化 が必 要 で あ

る。

4.2 適 地選定 作業の プ ロセ スの検討

適 地 選 定 の 作 業 は専 門 家 に よ って な され るた め、 各 々の 専 門 家 に よ って作 業

の進 め方 は異 な る 為、 且 つ、 適 地 選 定 の対 象 地 域 に よ って そ の プ ロ セ スが変 わ

る為 、 一 般 化 の難 しい分 野 で あ る。 しか し、 デ ー タベ ー ス 化 を検 討 して い く為

に は、 何 らか の形 で 適 地 選 定 作 業 の プ ロセ スの一 般 化 を図 って 行 か ね ば な ら な

い。 この た め の基 礎 的 な デ ー タ を提 供 して くれ る と期 待 され た の が 事 例 研 究 で

あ った。2章 で も触 れ た よ う に、 全 国10カ 所 の ヒア リン グを通 じて、 そ こ で

取 り組 ま れ て きた 適 地 選 定 作 業 の プ ロセ スの 聞 き取 り調 査 で あ る。 しか し、 そ

こで 得 ら れ た デ ー タ の ほ とん ど は、 こ こで の 目的 に は余 り役 立 た な か っ た。 と

言 うの は、 そ れ らの事 例 の ほ とん ど は、 自 ら適 地 を選 定 す る、 と言 う プ ロセ ス

を経 ず に、 外 部 の 企業 な り、 業 者 か ら持 ち込 ま れ る物 件 に対 して 判 断 す る、 と

言 う内 容 だ った か らで あ る。

そ の た め に、 こ こで は、 他 の分 野 で 実 用 化 され て きて い る 「エ キ ス パ ー トシ

ス テ ム」 の 作 成 に 際 して、 採 られ て い る方 法 論 を 採 用 す る こ とに した。 適 地 選

定 の 為 の エキ ス パ ー トシス テ ムを 検討 す る前 に、 エ キ スパ ー トシ ス テ ム の 概 要

を説 明 す る。

4.3エ キ ス パ ー ト シ ス テ ム と は

エ キ スパ ー トシ ステ ムを 言 葉 で定 義 す る と 「あ る特 定 の 専 門 家 の 経 験 、 ノ ウ

ハ ウ、 勘 な どを整 理 し、 収 集 して、 知 識 の形 で格 納(知 識 ベ ー ス)し 、 これ を
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利 用 して コ ン ピ ュ ー タ に 推 論 さ せ る(推 論 エ ン ジ ン)こ と に よ り、 専 門 家 の 助

手 と して 問 題 解 決 す る シ ス テ ム で あ る」 に な る。 即 ち 、 エ キ ス パ ー トシ ス テ ム

と は 、 知 識 デ ー タ ベ ー ス と推 論 機 構 が 一 体 と な っ た 知 識 デ ー タ ベ ー ス シ ス テ ム

で あ る と 言 え る。

現 在 実 用 化 され て い る エ キ ス パ ー ト シ ス テ ム の 例 を 挙 げ る と次 の よ う な シ ス

テ ム が あ る。

(1).ポ ー ト フ ォ リ オ 作 成 の エ キ ス パ ー トシ ス テ ム … 証 券 業 務 で は 、

ポ ー トフ ォ リオ 作 成 が 重 要 な 専 門 業 務 に な って い る。 ベ テ ラ ン の ポ

ー トフ ォ リオ 作 成 の 技 術 を エ キ ス パ ー トシ ス テ ム 化 し て 、 営 業 支 援

し て い る。

(2).商 品 陳 列 の た め の エ キ ス パ ー トシ ス テ ム ・ … 酒 販 店 な ど の 小 売

店 か ら 入 手 した 情 報(POSデ ー タ、 店 舗 レ イ ア ウ ト、 シ ョ ウ ケ ー

ス の サ イ ズ な ど)を コ ン ピ ュ ー タ に入 力 し、 シ ョ ウ ケ ー ス で の 最 適

な 商 品 陳 列(棚 割)を 実 現 す る シ ス テ ム で あ る。

(3).メ ー キ ャ ッ プ の た め の エ キ ス パ ー トシ ス テ ム ・ …CCDセ ン サ

ー で 顔 を 撮 影 し、 画 面 に 取 り込 ま れ た 像 に 対 し て 、 ア イ シ ャ ドウ や

リ ッ プ カ ラ ー 等 の 配 色 を ア ドバ イ スす る ツ ー ル。 お 客 は 、 い ち い ち

鏡 を 見 な が ら 口 紅 を 塗 り変 え な くて も、 画 面 の 中 で シ ミ ュ レ ー シ ョ

ン し、 自 分 に あ っ た 色 を 選 択 が で き る た め 多 彩 な 試 行 が 可 能 に な る。

(4).保 険 の 契 約 査 定 の エ キ ス パ ー トシ ス テ ム ・ … 知 識 ベ ー ス と し て

病 気 や 怪 我 に 関 す る470種 類 の ノ ウ ハ ウ を 蓄 積 して 、 査 定 者 が 対

話 形 式 で 査 定 対 象 者 の 健 康 デ ー タ を 入 力 す る だ け で 契 約 の 妥 当 性 を

判 断 す る。

(5).情 報 技 術 の 共 有 を 促 す エ キ ス パ ー トシ ス テ ム ・ … ベ テ ラ ン技 術

者 が 持 っ て い る知 識 、 ノ ウ ハ ウ、 ア イ デ ア を デ ー タ ベ ー ス 化 し、 新

人 の 技 術 者 で も、 ベ テ ラ ン並 に 製 品 開 発 で き る よ う に した シ ス テ ム。

こ の よ う な エ キ ス パ ー ト シ ス テ ム に 共 通 して 言 え る こ と は 専 門 家 の 思 考 方 法 な

り、 知 識 を シ ス テ ム 化 す る こ と で あ る。 今 回 の 研 究 課 題 で も、 同 様 に、 適 地 選

定 の 専 門 家 の 思 考 方 法 の シ ス テ ム 化 が 検 討 さ れ た 。
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4.4適 地 選 定 の 為 の エ キ ス パ ー トシ ス テ ム

適 地 選 定 は一 つ の 専 門 化 され た業 務 に な って い る。 店 舗 主 義 小売 業 に お い て

店 舗 立 地 の適 否 は20年 ～30年 の営 業 成 績 を大 き く左 右 す る。 特 に、 今 後 の

競 争 激 化 と郊 外 店 の 適 地 が 多 数 あ る こ とを考 え る と き、 最 適 立 地 を 評 価、 鑑 定

で き る専 門 家 の必 要 性 が 痛 感 され る。 例 え ば、 「商 業 立 地 鑑 定 士 」 な る公 的 制

度 が 確 立 され る事 が 強 く要 望 され る。 就 中、 中 小 商 店 が 集 団 で 郊 外 立 地 に移 動

す る場 合 に は然 りで あ る。 そ の た め、 こ こで は エ キ スパ ー トシ ステ ム の概 念 を

導 入 して、 適 地 選 定 の エ キ スパ ー ト(専 門 家)が 持 って い る ロ ジ ッ クの シ ス テ

ム化 を 計 って い く。 適 地 選 定 の エ キ スパ ー トが 持 って い る ロ ジ ック を抽 出 す る

た め に、 ここ で は、2名 の専 門 家 へ の イ ンタ ビュ ー調 査 が な され た。 イ ン タ ビ

ュー 調 査 の結 果 得 られ た基 本 的 な適 地 選 定 作 業 の流 れ を纏 め る と次 の よ うに な

る。

4.4.1プ ロ セ ス1:基 礎 資 料 の 作 成

(1).

(2).

資 料 の 収 集

資 料 と し て は 、 通 常 、 次 の4種 を 収 集 す る。

①.地 域 統 計 メ ッ シ ュ

②.1万 分 の1～2万5千 分 の1の 地 形 図

③.都 市 計 画 図

④.競 合 店 実 態 資 料

基 礎 資 料 の 作 成

ス テ ッ プ1:5万 分1地 形 図 を 経 度 、 緯 度 の 各 方 向 にlkmメ ッ

シ ュ(2.5cm)と2kmメ ッ シ ュ(5cm)の

2種 類 に 分 割 した 図 面 を 作 成 す る。 前 者 の 図 面 を ク

リ ア シ ー ト1、 後 者 を ク リ ア シ ー ト2と 呼 ぶ 。

ス テ ッ プ2:地 域 統 計 メ ッ シ ュ デ ー タ は1kmメ ッ シ ュ で 人 口 分

布 が 作 成 さ れ て い る。 そ の た め 、2kmメ ッ シ ュ の

人 口 分 布 を 作 成 す る。 そ の 時 ク リ ア シー ト2の メ ッ
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シ ュ 分 割 と合 わ せ な け れ ば な ら な い。

ス テ ッ プ3:地 域 統 計 メ ッ シ ュ デ ー タ に は 人 口 統 計 の 内 、(総 人

口)、(男)、(女)の3種 の デ ー タ が あ る が 、 総

人 口 の デ ー タ を 使 う。 人 口 密 度 を 次 の よ う に 分 類 す

る。

(分 類)

1

皿

皿

IV

V

va

(1kmメ ッ シ ュ)

～5
,000

3,000～5,000

1,500～3,000

1.000～1,500

600～1,000

300～600

300～

各 分 類 の 人 口密 度 を ク リア シー ト1,

て 塗 り込 む。

ス テ ップ4:地 形 図 に主 要 幹 線(新 幹 線、 高 速 道、 国道 、 主 要 地

方 道)を 色 別 に して 描 き込 む。

ス テ ップ5:都 市 計 画 図 か ら、 市 街 化 区 域 の 境 界 線 を地 形 図 に 落

し込 む。

ス テ ップ6:都 市 計 画 図 で 示 され て い る、 第 一 種 住 居 地 域 、 第 二

種 住 居 地 域 、 工 業 専 用 地 域、 公 園、 墓 地 等 の 地 域 を

地 形 図 に塗 り込 む。

ス テ ップ7:競 合 す る商業 施 設 の 位 置 を 地 形 図 に落 し込 む。

ステ ップ8:競 合 す る商 業 施 設 の実 態 資 料 と人 口 分 布 デ ー タ を コ

ン ピュ ー タに入 力 し、 一 覧 表 と して 出 力 す る。

(2kmメ ッ シ ュ)

～15
,000

10.000～15,000

5.000～10.000

2,500～5,000

1,000～29500

600～1,000

600～

2に 色 分 け し

4.4.2プ ロ セ ス2:適 地 選 定 作 業

(1).商 業 施 設 の選 定

適 地 選 定 に 当 た って は そ こに立 地 す る商 業 施 設 に よ って 大 き く異
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表4-1商 業施設 の施設規模 の一例 ※

近 隣 型

シ ョ ッ ピ ング

セ ンター

コ ミ ュ ニ テ ィ 型

シ ョ ッ ピ ン グ

セ ン タ ー

大 型

シ ョ ッ ピ ング

セ ン ター

商業施設の規模(㎡) 4,500㎡ ～

6,000㎡

10,000㎡ ～

12,000㎡

25,000㎡ ～

商業施設の性格 コ ン ビニ エ ン

ス性 、 デ ィス

カ ウ ン ト性 を

主 体 とす る

フ ルパ タ ー ン

の品 揃 え に よ

る多 機 能 複 合

型 シ ョ ッピ ン

グ セ ンタ ー

レ ジャー 施 設

を 中 核 と した

総 合 的 シ ョ ッ

ピ ング セ ンタ

ー

商圏人口 40,000人 以 上 140,000人

以 上

50,000人

以 上

駐車場 の規模 600台 ～

900台

1,500台 ～

2,000台

3,000台 前 後

敷地規模 6,500坪 ～

10,000坪

15,000坪 ～

20,000坪

30,000坪 前 後

※米国 の実例 を参考 に、 日本 の今後のSCの あ り方 に関す る某社 の試算
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な って くる。 そ こで は次 の よ うな 関 係 を検 討 しな け れ ば な らない。

①.商 業施 設 の種 類 と施 設 規 模 の 関 係

②.施 設 規 模 と商 圏 の 関 係

③.施 設 規 模 と敷 地 面 積、 駐 車 台 数 の関 係

こ れ らの 関 係 を 示 す と表4-1の よ うに な る。

(2).商 業 施 設 の 種類 に応 じた 立 地 条 件 を 設 定 す る。 そ こ で は 次 の よ う

な 条 件 を検 討 しな け れ ば な らな い。

①.道 路 との接 合 条 件。 特 に、 施 設 規 模 に よ っ て道 路 の大 き さ(高

速 自動 車 道 、 高 規 格 道 路 の イ ンタ ー チ ェ ン ジ、 国 道 及 び そ の バ

イパ ス、 主 要 地 方 道(市 町 村 道)、 主 要 道 路 に 連 結 した生 活 道

路 等)が 接 合 条 件 と して 重 要 に な る。

②.競 合 店 との競 争 関 係 を 検討 しな け れ ば な ら な い。 当 該 地 域 に お

け る競 合 店 の 立 地 状 況 に応 じて 適 地 選 定 が な され な け れ ば な ら

な い。 そ の時 、 競 合 店 が立 地 して い な い地 域 を 優 先 す るの は 当

然 で あ るが、 競 合 店 が あ る場 合 で も、 施 設 規 模 、 駐 車 台 数 、 付

帯 施 設 の 内容、 稼 働 年 数 、 接 道 条 件、 導 線 路 の状 況 が 検 討 され

ね ば な らな い。

4.4.3プ ロ セ ス3:候 補 地 の 選 定 と評 価

(1).設 定 され た 立 地 探 索 基 準 に基 づ い て、 探 索 エ リア を 設 定 す る

(2).探 索 エ リア内 で 候 補 地 を絞 り込 む

(3).絞 り込 まれ た 候 補 地 に対 して、 適 正 規 模 の一 体 化 した 敷 地 の入 手

可 能 性 を検 討 す る。

(4).候 補 地 の都 市 計 画 用 途 地 域 を検 討 す る。

(5).候 補 地 を各 種 の 評 価 項 目 に従 って評 価 す る

4.5適 地 選 定 作 業 を支 え る デ ー タ ベ ー ス とは

前 節 で 展 開 され た 適 地 選 定 作 業 の一 般 的 な プ ロセ スか ら判 断 す る と、 プ ロセ
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ス1が デ ー タ ベ ー ス の 作 成 に 当 た り、 そ の デ ー タ ベ ー ス を 使 っ て プ ロ セ ス2、

3の 作 業 を 進 め る、 と言 う関 係 に な る。 こ れ らの 関 係 か ら、 デ ー タ ベ ー ス の 持

つ べ き 内 容 を 判 断 す る と 次 の よ う に な る。

プ ロ セ ス2、3の 適 地 選 定 、 候 補 地 絞 り込 み の 作 業 は、 適 地 選 定 に 関 係 す る

デ ー タ を 色 々 と 組 み 合 わ せ な が ら立 地 基 準 に 合 致 す る 地 域 を 取 り 出 して い く作

業 と い え る。 こ れ は 一 種 の シ ミ ュ レ ー シ ョ ンで あ る。 あ る 要 因 と 別 の 要 因 を 重

視 した 時 に ど の よ う な 候 補 地 が 挙 げ ら れ て く る か 、 そ し て 、 そ の 要 因 を 別 の 要

因 に 代 え た 時 に は ど の 候 補 地 が 出 て く る か 、 と言 う よ う な 適 地 選 定 の シ ミュ レ

ー シ ョ ン作 業 に な る
。 更 に、 プ ロ セ ス3の 後 半 は最 適 立 地 探 索 シ ス テ ム で あ り、

そ れ ぞ れ の 候 補 地 を い くつ か の 要 因 の ス コ ア 値 に よ っ て 評 価 す る シ ス テ ム で あ

る。 そ れ 故 、 プ ロ セ ス2、3か ら要 請 さ れ る デ ー タ ベ ー ス の 持 つ べ き 内 容 は 次

の 通 りで あ る。

・デ ー タ ベ ー ス 化 さ れ た 数 値 デ ー タ、 地 図 デ ー タ は、 各 種 の シ ミ ュ レー シ ョ

ンが 出 来 る よ う な 操 作 性 を 持 た ね ば な ら な い

・ シ ミ ュ レ ー シ ョ ン を 構 成 す る プ ロ グ ラ ム とデ ー タ ベ ー ス と の イ ン タ ー フ ェ

ー ス が 取 れ て い る こ と
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5適 地選定のためのデータベースの構築

最 適 立 地 探 索 シ ステ ム の 核 とな るの が デ ー タ ベ ー ス で あ る。 こ の デ ー タベ ー

ス を 構成 す る デ ー タ、 及 び 、 あ るべ きデ ー タベ ー スの 内 容 は前 章 で 明 らか に な

っ た。 本 章 で は い くっ か の 地 域 を対 象 に し、 そ して 、 デ ー タベ ー ス を 構 成 す る

デ ー タ の 内 、 地 図 デ ー タを 中心 に したデ ー タベ ー ス を構 築 し、 そ の 実 用 性 を 検

討 す る。 地 図 デ ー タ を 中 心 に した デ ー タ ベ ー ス を構 築 して い く為 には 、 そ れ に

適 した汎 用 的 な ソ フ トウ ェ ア パ ッケ ー ジ を使 うの が近 道 で あ る。

5.1既 存 の シ ス テ ム の 検 討

地 図情 報 を コ ン ピュ ー タ で扱 う ケ ー ス が 非 常 に多 くな っ て い る 。 特 に、 土 木

・建 築 関 係 の 各 種 の プ ラ ンニ ン グ で は 地 図情 報 が基 礎 的 な デ ー タ にな って い る
。

公 共 部 門 で も、 電 気 、 水道 、 ガ ス 等 の 施 設 管理 で は重 要 な 分 野 に な っ て い る。

本 調 査 の 適 地選 定 、 と言 う 問題 に対 して も 同様 で あ る 。 現 代 社 会 の 多 様 な 問 題

で 地 図 情 報 が キ ー フ ァ ク タ ー にな る と共 に、 地 図 情 報 を簡 単 に扱 え る 各 種 の ソ

フ トウ ェ ア パ ッケ ー ジ が 世 の 中 に出 て きて い る。 そ れ らを サ ーベ イす る 事 に よ

り、 本研 究 に合 致 した ソ フ トウ ェ ア ・パ ッケー ジ を選 定 す る。

5・1.1パ ソ コ ンCADに 関 す る 調 査

こ こで は、 以 下 の 枠 組 み でCADソ フ トウ ェ ア を選 び出 し、 そ れ ら につ い て

詳細 に検 討 比 較 して い る。

(1)PC-9800上 で 動 くも の で あ る こ と

(2)地 図 の入 力 が 容 易 に で き、 且 つ、 表 現 が 適 当 で あ る こ と

(3)地 図 デ ー タの ハ ン ドリ ン グ、 及 び 、 各 種 の 分 析 が し易 い こ と

(1)は 次 の 理 由 に よ る。 一 般 に、CADは 高 いCPUの 能 力 を必 要 とす る

ため 、 未 だ、 ミニ コ ンや ワー ク ス テ ー シ ョン で 使 わ れ る の が 主 流 で あ る。 し か
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し、 こ こ で 想 定 して い る適 地 選 定 問 題 に は、 それ ほ ど高 性 能 のCADを 必 要 と

す る わ け で は な く、 む しろ何 時 で も手 軽 で 自 由 に使 い こ な せ る機 械 を対 象 に し

た ほ う が望 ま し い。 そ の 点 で は、 多少 能 力 は 低 くて も パ ソ コ ンで 使 え る もの が

よ い。 また 、 パ ソ コ ン と して は、 同 上 の 視 点 か ら、 身 近 で 調 達 が 容 易 な も の と

な る とPC-9800な い しは そ の互 換 機 を お い て 他 にな い。

(2)と(3)に っ い て は、 本 研 究 ・調 査 の 主 旨 か ら当 然 の こ とで あ る。

5.1.2パ ソ コ ンCADの 現 状

現 在 、 パ ソ コ ンCADと してPC-9800用 に市 販 され て お り、 且 つ 、 市

場 で 入 手 可 能 な も の で は、 汎 用 に限 定 して も219種 、 全 分 野 で は848種 に

も達 す る。PC-9800に 限 らず 国 内 の 各 パ ソ コ ン向 け に販 売 さ れ て い るC

ADで も全 部 で408種 あ る。CADは 、 ユ ー ザ ー の 個 別 な要 求 に基 づ い て 開

発 さ れ る こ とが 多 い た め、 パ ッ ケ ー ジ化 が し難 い とさ れ て い る 分 野 の 一 つ で あ

る。 に も拘 らず 、 これ だ け の 数 の パ ・ソケ ー ジ が 市 場 に 出 回 っ て い る と い う こ と

は、 パ ソ コ ン ソ フ トの パ ッ ケー ジ化 が 日本 で も よ う や く定 着 しつ つ あ る こ と示

して い る。

これ らの 中 か ら汎 用 で 一 般 に評 価 の 高 い、 次 の5本 の ソ フ トを 取 り上 げ、 詳

細 に検 討 し、 表5-1に は、 これ ら5本 の ソ フ トの 概 要 を 一 覧 と して 示 す 。

・AutoCAD

・CANDY4

・CADPAC

・CADsuper

・DRA-CAD

特 に、AutoCADの 機 能 を 中 心 に検 討 し、 比較 の 意 味 でCANDY4に つ

い て も要 約 す る。

(1).AutoCAD、

|_一

のGX-5の 稼 働 機 種 はCPUが386で 、 主 記 憶 容 量 が 最 低2Mバ イ
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表5-1CAD製 品比較表

製 品 名 CANDY4 AutoCAD

GX-5
CADPAC

Station

CADSUPER

SXIII

DRA-CAD

販売会社 アスキー オー トデスク
一
アイー工一 ・

インテグラ

アン ドール 構造システム

開発会社 アスキー オー トデスク デザ イン

オー トメーシ ョン

ア ン ドール 構造システム

利用分野 汎用(2ま たは
2.5次 元)

汎用(3次 元) 汎用(2ま たは
2.5次 元)

汎用(2ま たは

2.5次 元)
汎用 、

建築設計一般

撒 高度な作図機能を

やさしい操作で使

える。幅広 い分野

で利用可能な ドラ

フテイング ・ツー

ル。新版ではDX

Fな どデータ出力

機能と、プリンタ
・プロッタなど周

辺機器への対応を

強化した。

2次 元製図からソ

リド・モデ リング

まで可能 。使いや

すさ、高機能 、高

性能性を備える。

設計者一人一人の
ニーズに応え、ト
ータルにサポー ト

する。

①図面3万 要素 。

②1画 面上に複数
の異なる図面を最

大36ま で同時に

オープンできる(

マルチ図面機能)

LAN機 能(図 面

検索機能 、プロッ

タサーバー機能 、

各パソコンか らの

同時アクセスを管

理する排他制御機

能)。 ④カスタマ

イズ言語DA-T
ALKIIに よるカ

スタマイズ機能 。

① 「操作性 」の徹

底追求 、②高速大

容量 、③カスタマ

イズができ、アプ

リケーションが豊

富 、など。新版で

は寸法記入機能を

充実させ 、プロッ

タ連続出力力河 能

になった。

建築の各分野各段

階を通 じて使用可

能 。図面の編集機

能 、レイヤーな ど
が充実 しており、

効率の良い製図と

データ管理力河 能

アイコン採用のポ

ップ ・アップ ・メ

ニューを備える。

(社)夫 阪建築士

会建築情報センタ
ーの建築作品デー

タベースが用意さ

れている。

コン ピュータ PC-9801、FHR、

PanacomH

PC-9801、PC-98

ハ イ レゾ)、

PC-H98(ハ イ レ

ゾ)、F班{、

PanacomH、

J-3100.J-3300

PC-9801、PC-98

ハ イ レ ゾ)、

PC-H98(ハ イ レ

ゾ)、FMR

I

PC-9801、PC-98

(ハ イ レ ゾ)、

PC-H98(ハ イ レ

ゾ)、FMR、

PanacomM、

PC-286ま た は

同386、 ぱ(三 菱

シ ャ ー プ)

PC-9801

ソフ トウェア

酪

5万8000円 110万 円 150万 円 138万 円 35万 円

システム構成

と価格
約100万 円(ソ

フ ト 、PC-9801

VX以 降 、640KB、

1HB、MS-DOS

2.11以 上 、プ ロ ッ

タA3,プ リ ン タ 、

マ ウ ス)

一 一(ソ フ ト
、

PC-98肌 、3MB、

20HB、HS-DOS、

コ プ ロ セ ッサ

必 須)

約550万 円か ら

ソフ ト、PC-98、

2MB、2側B、 プ ロ

ッタAO以 下 、

プ リンタ 、

ディジタイザ)

約400万 円 か ら

(ソ フ ト 、PC-H98

mode160、8HB、

40HB、MS-DOS、

プ ロ ッ タA1、

コ プ ロセ ッ サ)

200万 円

(ソ フ ト、

PC-9800、640KB

MS-DOS2.11、

A1プ ロ ッ タ 、

プ リ ン タ 、

サポー ト 電話問い合わせ

(無料)、 講習会

(有料 ・無料)、
バージョンアップ

(差額分)

電話問 い合わせ

(無料)、 バー

ジ ョンアップ

(有料)、

トレーニグ(ト レ
ーニ ングセ ンター

紹介)

電話問い合わせ

(無料)、 導入

立ち上げ 、

トレーニング

(以上有料)

有料 、ソフ ト
ウェア開発まで

対応可能

FAX、 電話の

問い合わせ(無

料)、 全国各地

のCADス クー

ル(有 料)、 バ
ージョン ・アッ

プ(有 料/無 料
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トと な っ て い る が、 レ ス ポ ンス を 考 え る と主 記 憶 容 量 は4Mバ イ ト以 上 が 必 要

で あ る。 ハ ー ド ・デ ィ ス ク の容 量 は実 用 上40Mバ イ トは 確 保 し た方 が よ い。

AutoCADが 標 準 で 用 意 して い る単 位 系 は、 十 進 表 記 、 指 数 表 記 、 工 業

図 面 表 記 、 建 築 図 面 表 記 、 分 数 表 記 な どで あ る。 工 業 図面 表 記 と建 築 図面 表 記

は フ ィー ト ・イ ンチ の み で、 ほか は メー トル とイ ンチ を使 え る。

角 度 は 十 進 数 、 度 ・分 ・秒 、 グ ラ ジ ェ ン ト、 ラ ジ ア ン、 測 量 用 単 位 な どで あ

る。 寸 法 規 格 はANSI、JISに 準 拠 して い る。

コマ ン ド入 力

AutoCADの コ マ ン ド入 力 方法 は た いへ ん 豊 富 で あ る。 ① キ ー ボー ド入

力 、 ② ス ク リー ン ・メ ニ ュ ー、 ③ プ ル ダ ウ ン ・メ ニ ュ ー、 ④ ア イ コ ン ・メニ ュ

ー 、 ⑤ タ ブ レ ッ ト ・メ ニ ュ ー と5っ もの 種 類 に対 応 で き る。 特 に 、 タ ブ レ ッ ト

・メ ニ ュ ー 形 式 に よ る入 力 方法 が 充 実 して い る。

コ マ ン ド 仁 の ス ピー ド

使 い勝 手 は従 来 の ス ク リー ン ・メニ ュ ー 方式 よ りプ ル ダ ウ ン ・メ ニ ュー方 式

の 方 が 選 択 が 楽 で覚 え や す い。 しか し、 ア イ コ ン ・メ ニ ュ ー は 表 示 速 度 が遅 い

とい う欠 点 が あ る。

コ マ ン ド実 行 の レス ポ ン ス は 最 新 バ ー ジ ョ ンのGX-5で は 、 従 来 の バ ー ジ

ョ ン に比 較 して 飛躍 的 に改 善 され た。AutoCADは レ ス ポ ン スの 遅 さ を指

摘 され る こ とが 多 か っ たが 、GX-5で は この 問 題 は 解 消 され て い る。

且舗 絃 力
はJ、S第 、、 第2鮮 まで用意 されて いる.か な灘 変換の辞

書 機 能(FEP)も 日本 電 気 製 の もの やATOKな ど を 自 由 に設 定 で きる。 こ

の た め 日本 語 の 注 記 を 図面 に入 れ るの も楽 で あ る為 、 地 図 デ ー タ で は非 常 に 分

か りや す くな っ て い る。 メ ニ ュ ー や ヘ ル プ ・メ ッセ ー ジ な ど もす べ て 日本 語 化

され て い る。

画慰 す
るときは、 ビューポー ト継 を使うと便利である.ビ ュ

ー ポ ー トと い う の は モ デ ル を 眺 め る 「窓 」 と い う ほ どの 意 味 で 、 画面 を分 割 し

た矩 形 の 領 域 の それ ぞ れ が 「窓 」 に な る。

全 体 図 を 見 な が らこの 細 部 の 作 図 を し た い と き には 、 この ビュ ー ポ ー ト機 能

を 使 っ て 画 面 を 分割 し、 そ れ ぞ れ の分 割 エ リア に任 意 の ズ ー ム画 面 を 同時 表 示

一41一



させ なが ら作 業 す れ ば よ い。 この 機 能 は地 図 デ ー タ を扱 う 際 、 重 要 な 機 能 に な

って い る。

ハ ・・ 、 ・、こ
AutoCADは ハ ッチ ン グ、 綿 種 、 寸 法 線 な どの 図面 表 現 の 自 由度 が 大 き

い。 ハ ッチ ン グ ・パ タ ー ンは 標 準 で53種 類 が 用 意 され て お り、 こ の他 にユ ー

ザ ー は 自由 に パ タ ー ン を修 正 した り新 規 に作 成 し追 加 登録 す る こ とが で き る
。

ハ ッチ ング を 行 う と き は、 線 間 の 距 離 と角 度 ・ク ロス ハ ッ チ の有 無 を指 定 で き

る。 この た めNCデ ー タな どへ の 応 用 に も使 え る。 さ らに、 複 数 の領 域 の 内外

を指 定 す る と 自動 的 に 判 断 して 必 要 な エ リア に ハ ッチ ング を行 え る。

色 は 標 準 で7色 使 用 で き る。 糠 穂 は標 準 で25種 類 用 意 され て い る が、 こ れ

もユ ー ザ ー 側 で 修 正 や 追 加 が で き る よ う に な っ て い る。

寸法 記 入 はJIS対 応 とな っ て い る の が 、 必 要 あれ ば 設 定 を変 え る こ と に よ

り・ 文字 の 位 置 や 矢 印 の形 、 補 助 線 の 角 度 や 離 れ 具 合 な どを調 整 で き る。

オ ヨ ロ

。 ロロや シ ンボ ル な どは 複 合 図 形 と して 作 成 し、 登 録 す る こ とが で き る。 こ の

とき属 性 情 報 と して、 コ ー ド名 や 部 品 名 ・材 質 ・数 量 な ど さ ま ざ まな 情 報 を 一

緒 に保管 して お き、AutoLISPの 機 能 に よ っ て これ らの 文 字 情 報 をMS

　 DOSの テ キ ス ト ・デ ー タ と して 取 り出 す こ とが で き る
。

この テ キ ス ト ・デ ー タ を 表 計 算 や デ ー タベ ー スや ワー プ ロな どの 市 販 プ ロ グ

ラ ム に渡 す こ と で、 部 材 集 計 表 や 見積 書 を 図面 デ ー タ か ら 自動 的 に作 成 で き る。

これ は、 各 種 の シ ミュ レー シ ョ ン を行 っ て い く場 合 に有 能 な 機 能 で あ る。

WWSレ ベルで 舳 にカス タマイズで きる とし、う ことがAut。CAD

の 最 大 の特 徴 で あ る。 関連 サ ー ド ・パー テ ィー を こ こ ま で 集 め る こ とが で きた

の もそ の た め で あ る。

カ ス タ マ イズ の ツ ー ル と して は 、 大 き く8っ の もの が る。 ① 各 種 メ ニ ュー の

作 成 、 ② 綿 種 の 作 成 、 ③ ハ ッチ ン グ ・パ タ ー ン の 作 成 、 ④ 文字 フ ォ ン トの 作 成 、

⑤HELPプ ア イル の 作 成、 ⑥AutoLISP言 語 に よ る プ ロ グ ラ ム の 作 成 、

⑦ADSに よ るC言 語 プ ロ グ ラ ム 、 ⑧ 図 面 デ ー タ 交 換 フ ァ イ ル、 で あ る。

(2).CANDY4の 概 要

CANDY4は これ か らCADの 世 界 に入 っ て み よ う と思 う人 には 適 して い
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る。 イ ン ス トー ルが 手 軽 で あ り、 図面 を 描 い て か らプ ロ ッ タ出 力 す る ま で に専

門的 知 識 を 必 要 と し な い。 それ で い て作 図 に必 要 な 機 能 は 立 派 に備 え て い る。

そ の反 面CANDY4は 設 計 ・製 図や 地 図 を専 門 に扱 っ て い くに は 荷 が 重 い

面 が あ る。 その 理 由 は、 第 一 に デ ー タ精 度 が あ ま り高 くな い。 第 二 に描 画 速 度

もあ ま り速 くな い。 第 三 に線 図 の編 集機 能 が 少 な いの で 手 数 が か か る こ と、 な

どが挙 げ られ る。

CANDY4は ほ とん ど の操 作 は マ ウ スか ら行 う。 「CTRLキ ー+ア ル フ

ァベ ッ トキ ー 」で メ ニ ュ ー 項 目(コ マ ン ド)の 直 接 選 択 もで き る。 タ ブ レ ッ ト

には 対 応 して い な い 為 、 地 図 デ ー タな ど の処 理 に不 便 な面 が あ る。 しか し、 プ

ル ダ ウ ン ・メニ ュ ー と ア イ コ ンが 提 供 さ れ て い る た め 、 初 心 者 に も分 か りや す

い操 作 方 法 にな って い る。

起 動 か ら印 刷 ま で の 一般 的 な 流 れ を順 に た どっ て み る と、 ① タ イ トル 画 面 →

② 初 期 画 面 → ③ 出 力 機 器(プ リン タ ・プ ロ ッ タ)の 選 択 と出 力 方 式 の 設 定 →

④新規作 図 も しくは既存 図面の選択→⑤ 編集→⑥ 印刷 →⑦終 了 とな る。 この

間 、 機 器 変 更 な どでMS-DOSレ ベ ル に戻 っ て 設 定 し直 す こ と な どな く、 す

べ て 画面 メ ニ ュ ー の 中 か ら実 行 で き る。 出力 機 器 と出 力 方 式 の 設 定 は 変 更 が な

い 限 り次 か ら設 定 す る 必 要 は な い。

CANDY3か らCANDY4に な っ て端 点 ス ナ ッ プ(検 出)や 数 値 に よ る

入 力 が 可 能 に な り、 た い へ ん便 利 にな っ た。 数 値 入 力 は画 面 上 よ り大 き な線 や 、

図形 を描 く と き いち い ち 画 面 拡 大 の 必 要 が な くな り、 端 点 ス ナ ッ プ に つ い て も

線 の 接 続 が 簡 単 にで き る よ う にな っ た。

"一"ン と の 一

の'〉 ・ 口 る パ ッ ク ・ロ ・ソク機 能 と ドラ ・ソキ ン グ機 能 はCANDY

4の とて も 良 い点 で あ る。 例 え ば 、 機 械 や 配 置 した い 図形 を描 画 後 パ ック し、

ドラ ッグす る と、 位 置 形 状 を確 認 しな が ら作 図 で き る。 図 形 の拡 大 や 縮 小 も他

の 図 形 との 関 係 を 見 な が らで き る な ど、 視 覚 的 ・感 覚 的 に使 い や す く、 便 利 で

あ る。

日本 語 入 力 機 能
CANDY4の 日本 語 機 能 は 使 いや す い。 文 字 入 力 のFEP(か な 漢 字 変 換)

は標 準 でVJE－ Σが 添 付 され て い る。 文 字 フ ォ ン トは1種 類 の み で あ る。 文

字 を入 力 す る に は ツ ー ル ボ ッ ク ス の 「文 字 」 の ア イ コ ン を選 択 し・ 文 字 の 太 き
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さは メッシ ュに合わせて書 く。 大 きさの違 う文字 を書 く場 合で も操作 が簡単 で

ある。

、"

は マ ル チ ウ イ ン ドウ とな っ て お り4枚 ま で の ウ ィ ン ドウ を 開 く こ とが で

き る。 違 う 図 面 か ら必 要 な 図形 を コ ピー した い 場 合 な ど に便 利 で あ る。 た だ し、

要 素 数 の 多 い図 面 を開 くと描 画 時 間 が か か る の で マ ル チ ウ イ ン ドウ機 能 は使 い

に くい。

ズ ー ミン グ は 倍 々で 拡 大 ま た は縮 小 と な る。 視 点 登 録(マ ー ク ジ ャ ンプ)が

2カ 所 まで 設 定 で き る よ う にな っ て い る もの の、 一 回 で 特 定 倍 率 の拡 大 ・縮 小

は で きな い。 この ため 、1回 の ズ ー ム ご と に再 描 画 にな っ て しま うの で、 所 定

の拡 大 率 に達 す る まで か な りの 時 間 が か か って しま う 。

CANDY4は 最 大1万500要 素 ま で の 図 面 を描 くこ とが で きる よう にな

っ て い るが 、 約 半 分 の5000要 素 程 度 で も最 大 か ら最 小 に い くま で 分 単位 で

時 間 が か か っ て しま う。 視 点 登 録 の 数 も 十 分 とは い え な い。

ハ ッチ ン グ は 四 角形 の 内部 しか 入 れ る こ とが で き な い。 さ ま ざ ま な 図形 で ハ

ッチ ング の 必 要 性 は高 い。 円や そ の 他 の 図形 の 内 部 も ハ ッ チ ン グ で き る よ う に

す べ き で あ る。 ぬ り潰 しの 機 能 は な い。

5.2AutoCADシ ス テ ム に よ る デ ー タ ベ ー ス 化

現 在 市 販 さ れ て い る パ ソ コ ンCADの 内 、 地 図 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス化 を重

視 した と き、 各 種 の 観 点 か らソ フ トウ ェ ア ・パ ・ソケ ー ジ を 検 討 し た結 果 、

・機 能 の 豊 富 さ一 一 タ ブ レ ッ ト ・メ ニ ュー に よ っ て 入 力 す る機 能
、 日本 語

機 能 、 ビュ ー ポー ト機 能 、 エ リア ハ ッ チ ング の 機 能 、AutoLIS

P機 能 等

・価 格 、 普 及 度 で実 用 的 一 一 世界 的 に広 く普 及 して い る た め 、 機 能 の バ ー

ジ ョ ン ア ・ソプ が 目覚 しい。 この 点 は 、 ソ フ トウ ェ ア ・パ ッケ ー ジ の 選

択 に当 た って 最 も重 視 しな け れ ば な らな い点 で あ る。 と言 う の は、 よ

く売 れ て いれ ば機 能 向 上 へ の 投 資 が楽 で あ り、 余 り売 れ て い な い と機

能 向上 も ま ま な らな い。
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・将 来 性 が 高 い 一 一 ソ フ トウ ェ ア ・パ ッ ケ ー ジ と して の 寿 命 が 長 い で あ ろ

う。 短 命 な ソ フ トウ ェ ア ・パ ッ ケ ー ジ で は デ ー タ ベ ー ス 化 の 大 き な 障

害 に な る。

の 全 て の 点 でAutoCADシ ス テ ム が 優 れ て い る。 そ れ 故 、 本 研 究 で もAu

toCADシ ス テ ム を 用 い て 地 図 デ ーd－夕 の デ ー タ ベ ー ス化 を 検 討 す る。 そ の 際 、

異 な っ た 条 件 を 有 す る地 域 を 対 象 に して 検 討 す る ほ う が 、 よ り デ ー タ ベ ー ス 化

の 問 題 点 が 明 らか に な る と の 観 点 か ら、 複 数 の 地 域 を 選 定 す べ き、 で あ る と の

意 見 が あ っ た た め に、 次 の 三 つ の 地 域 が 選 定 さ れ た 。

(1).地 域1-一 静 岡 県 富 士 市 周 辺

(2).地 域2-一 秋 田 県 秋 田 市 周 辺

(3).地 域3-一 山 形 県 山 形 市 周 辺

5.2.1地 形 情 報 の 基 礎 資 料

前 章 で 説 明 した よ う に、 適 地 選 定 の た めの デー タ ベ ー ス化 の 地 形 情 報 の基 礎

資料 は、 地 域 統 計 メ ッ シュ、5万 分1地 形 図、 都 市 計 画 図 で あ る。 これ らの基

礎 資 料 か ら、 次 の4種 の図 面 が 作 られ た。 但 し、 本 報 告 書 に は添 付 しな い。 こ

れ らの 資 料 は委 託 先 の地 域 流 通 研 究 所 に お いて 保 管 して い る。

図 面1-一 色 分 け され た 人 口統 計 メ ッ シュ 図

図 面2--5万 分1地 形 図 か ら 「行 政 区 域 境 界 線 」 、 「主 要 道 路 」、

「鉄 道 」 、 「河 川 」 等 を抜 き書 き した 図 面

図 面3-一 都 市 計 画 図 か ら計 画 中 の道 路 網 を 抜 き書 き した 図 面

図 面4-一 都 市 計 画 図 か ら 「市 街 化 区 域 の境 界 線 」 と 「用 途 地 域 」 を 抜

き書 き した 図 面

図 面1で は3段 階 に色 分 け して 作 成 した。 適 地 選 定 シ ス テ ム と して実 用 化 して

い く段 階 で は7～8段 階 に 色 分 けす る必 要 が あ るで あ ろ う。 今 回 の ケ ー ス ス タ

デ ィで は次 の よ うな 図面 を 作 成 した。

赤 メ ッ シュ一 一総 人 口1501人 以上 の メ ッ シ ュ

黄 メ ッ シュ 一 一総 人 口501～1500人 の メ ッ シ ュ

青 メ ッ シュ 一 一 総 人 口500人 以 下 の メ ッ シ ュ

一45一



図 面2で は、 次 の よ うな 線 種 に 区別 して 表 現 した。

地 域 境 界 線 一 一 黒 の 一 点 鎖 線

鉄 道 路 線 一 一黒 の 実 線

高 速 道 路 、 国 道 一 一 赤 の実 線

主 要 地 方 道 一 一 黄 の 実 線

AutoCADシ ス テ ム で は色 は6種 類 、 線 の太 さ は任 意 、 線 の 種 類 も数 種 類

あ るた め、 地 形 図 か らの 図形 情 報 を も っ と きめ細 か く、 多 様 に表 した い と きで

も充 分 に対 応 可 能 で あ る。

図 面3を 作 成 す る と き に注 意 を しな け れ ば な らな い の は

・都 市 計 画 図 に 盛 り込 まれ て い る道 路 計 画 路 線 が 非 常 に 多 い

・都 市 計 画 図 は そ れ ほ ど頻 繁 に は作 られ て い な いの で
、 す で に完 成 して

い る道 路 も含 まれ て い る

の2点 で あ る。 全 て の計 画 路 線 を取 り上 げ る と、 適 地 選 定 のた め の デ ー タ量 と

して は多 す ぎ る。 そ の た め、 幹 線 網 に絞 り、 且 つ、 計 画 の 実 現 性 の高 い路 線 に

絞 らな け れ ば な ら な い。 また、 図面2に 出 て くる道 路 と図 面3の 道 路 が 重 複 す

る場 合 も多 い。 しか し、 この チ ェ ッ ク は大 変 な の で、 重 複 を 覚 悟 で作 成 す る の

が 賢 明 で あ る。 後 に、 デ ー タベ ー ス上 で チ ェ ッ クす る方 が 簡 単 で あ る。 こ の よ

う な点 か ら選 択 され た 路 線 で 図 面3が 作 成 され た。 こ の時 、 計 画 路 線 を っ ぎ の

よ うな 種 類 に分 け て 表 記 す る と、 適 地 選 定 の デ ー タ と して は、 よ り有 効 に な る

こ とが わ か っ た。

主 要 道 路 で 近 年 中 に開 通 す る道 路 一 一 太 い実 線

開通 す る迄 に多 少 時 間 の要 す る道 路 一 一 普 通 の実 線

開 通 す る迄 に は か な りの時 間 を 要 す る道 路 一 一細 い 実 線

図 面4は 、 商 業 施 設 の立 地 の困 難 度 に よ って エ リア分 け して い る。 こ こで は、

市 街 化 区域 を 実線 で 示 し、 商 業 施 設 の 建 設 が認 め られ て い な い、 第 一 種 住 宅 専

用 区 域、 第 二 種 住 宅 専 用 区 域、 工 業 専用 区 域 を黄 色 の ゾー ンで 示 して い る。 も

っ と きめ細 か に色 分 け して 示 す こ と もで き る。 例 え ば、 次 の よ うな 例 で あ る。

商 業 施 設 の建 設 が 絶 対 に 認 め られ な い ゾ ー ン一 一 赤 色 の ゾ ー ン

商 業 施 設 の建 設 に当 た って は手 続 きの 煩 雑 な ゾー ン一 一 黄 色 の ゾー ン

商 業 施設 の建 設 が 容 易 な ゾー ン一 一青 色 の ゾ ー ン
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今 回 の 研 究 で は 図 面1か ら 図 面4を 用 い て 適 地 を 模 索 した が 、 適 地 選 定 に 当

た っ て 経 済 性 の 観 点 を 強 め る為 に は 、 図 面5と し て 地 価 デ ー タ の 分 布 図 を 作 ら

な け れ ば な ら な い で あ ろ う。 例 え ば 、 図 面5と して は 次 の よ う な ゾ ー ン 分 け し

た も の に な る で あ ろ う。 但 し、 今 回 は 研 究 作 業 を 割 愛 した 。

地 価 が(a～b)の ゾ ー ン一 一 緑 色 の ゾ ー ン

地 価 が(b～c)の ゾ ー ン一 一 ピ ン ク色 の ゾ ー ン

地 価 がc以 上 の ゾ ー ン ー・一ー一 黒 色 の ゾ ー ン

以 上 の よ う な デ ー タ をAutoCADシ ス テ ム に 入 力 し、 デ ー タ ベ ー ス を 作 成

した 。 今 回 使 用 し たAutoCADシ ス テ ム の デ ー タ 入 力 用 タ ブ レ ッ トは28

cm×28cmの 小 型 機 で あ っ た た め 、 作 図 の 手 間 を 省 く た め 原 図 面 も こ の 大 き さ

に 統 一 し た 。 し か し、AutoCADシ ス テ ム で は 大 き な タ ブ レ ッ ト も サ ポ ー

ト さ れ て お り、 そ の よ う な 大 き な タ ブ レ ッ トを 使 用 す れ ば 、 既 存 の 図 面(5万

分1地 形 図 、 都 市 計 画 図 等)で そ の ま ま 入 力 が 可 能 に な る た め、 非 常 に 便 利 で

あ る。

AutoCADシ ス テ ム を 適 地 選 定 の 為 の デ ー タ ベ ー ス シ ス テ ム に 適 用 し よ

う と した と き に、 予 想 さ れ た 問 題 点 は 「適 地 選 定 の 専 門 家 は、 必 ず し も コ ン ピ

ュ ー タ の 専 門 家 で な い た め 、AutoCADシ ス テ ム を 使 い こ な せ な い の で は

な い か 」 で あ る。 しか し、3地 域 の ケ ー ス ス タ デ ィを 通 じ て 得 られ た 結 論 は 、

こ の 点 は ほ と ん ど 問 題 に は な ら な い、 と言 う こ と で あ る。

AutoCADシ ス テ ム に よ る 地 図 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス作 成 の 大 ま か な 手

順 は 図5-1の 通 りで あ る。AutoCADシ ス テ ム で 作 ら れ た 図 面 の 代 表 例

を 図5-2～ 図5-5で 示 す 。 実 際 に は 、AutoCADシ ス テ ム で は カ ラ ー

表 示 さ れ て い る が 、 こ こ で は 印 刷 の 都 合 上 、 単 色 で 出 力 した。

5.2.2AutoCADシ ス テ ム に よ る 図 面 の 合 成

AutoCADシ ス テ ム の大 きな特 徴 の一 つ に、 複 数 の図 面 を 任 意 の 縮 尺 で、

そ して、 重 ね 合 わ せ る ポ イ ン トを2点 指 示 す る こ と に よ り自 由 に合 成 で き る、

と言 う機 能 が あ る。 今 回 の 地 図 で は、 そ れ ぞ れ の 地 図 の ス ケ ー ルが 異 な るた め、

対 応 す る2点 を 入 力 す る こ と に よ り、 重 ね 合 わ せ た。 本 報 告 書 の5.2.1で
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図面1iの 図形毎に

線種、色 、線の太 さを定義

して、マウスで図形をなぞる

図形毎に、図面毎に

繰 り返す

図形の微調整(消 去、追加 、

交点の修正)を 行な う

それぞれの図形に文字を

記入する(道 路名とか施設名)

デー タベー スへ格 納

図5-1デ ー タベー ス作成 の手順
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掲 げ た 図 面1～ 図 面4を 合 成 す る こ と に よ り、 商 業 施 設 の立 地 候 補 点 を絞 り込

ん で い く、 と言 う作 業 を行 った。 こ こで は次 の よ うな順 で 画面 の合 成 を 行 っ た。

合 成 図面1-一 図 面2か ら 「鉄 道 」 と 「地 方 道 」 と 「河川 」 を消 去 した 図

面(こ れ を 図 面5と す る)と 図 面3を 合 成 した

合 成 図面 皿一 一 図 面4と 合 成 図 面1の 合 成

合成 図 面 皿 一 一 図 面1と 合 成 図面1の 合 成

合成 図面IV-一 図面1と 図 面4と の 合成

合成 図面V-一 合 成 図 面IVと 合成 図面1の 合 成

合 成 図 面1か ら は、 主 要 な 既 存 の道 路 と計 画 中 の 道 路 網 が 明 らか に な り、 そ れ

らの 沿 線 が有 力 な 候 補 地 に な る。 合成 図 面 皿か らは、 道 路 網 の 沿線 の中 で、 候

補 地 と して立 地 可 能 な 地 域 とそ うで ない 地 域 が 識 別 さ れ る。 合 成 図 面 皿 か ら は、

道 路 網 の沿 線 の 中 で 、 人 口 の張 り付 き具 合 い か ら、 立 地 の持 つ 商 圏 の大 き さが

検 討 で き る。 合 成 図 面IVか らは、 道 路 網 を除 外 した と きの、 候 補 地 域 の検 討 の

た め の基 礎 資 料 が 提 示 され る。 合 成 図 面Vか らは、 地 図 デ ー タ の全 て を考 慮 し

た と きの 候 補 地 の検 討 が 可 能 に な る。 これ らの合 成 図 面 の 実 際 の例 を示 す と図

5-6～ 図5-8の よ うに な る。 いず れ に しろ、 各 合 成 図 面 は ラ ス ター 情 報 で

あ って、 ベ ク トル情 報 で は な い。 比 較 評 価 の際 に は数 値 化 す る必 要 が あ る。

5.2.3AutoCADシ ス テ ム に よ る候 補 地 の 絞 り込 み

地 図 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス と の会 話 型 の シ ミュ レー シ ョ ン に よ り、 候 補 地 の

絞 り込 み が行 わ れ た。 こ こで は、 ケ ー ス ス タデ ィ と して 「山形 市 地 域 」 を取 り

上 げ た。 会 話 型 の シ ミュ レー シ ョン は次 の よ うな 手 順 で行 わ れ た。

(1).主 要 道 路 で あ る国 道13号 線、 並 び に、 そ れ と平 行 して 走 って い る

バ イパ ス沿 い を、 先 ず、 検 討 す る。 この 時 、 市 の中 心 部 か らの 距 離

5km以 内 を 検 討 した と ころ、 図 面4で 用 途 地 域 を チ ェ ッ ク した と

こ ろ適 地 は ほ と ん ど無 い こ とが判 明 した。

(2).検 討 範 囲 を5km～10kmに 拡 大 して 検 討 した。 検 討 順 位 と して、

北 部 の道 路 沿 い を優 先 した(人 口 の張 り付 き具 合 が よい 為)。 人 口

分 布 の高 い メ ッ シ ュ に 隣接 した人 口分 布 の 低 い メ ッ シュ を探 索 した
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(3).

(4).

(5).

(6).

と ころ一 ヵ所 絞 り込 まれ た(候 補 地1)。

次 いで 、 主 要 道 路 で あ る国 道112号 線 沿 い が 検 討 され た。 この 国

道 で は、 計 画 道 路 と して 山 形 西 バ イパ スが あ る た め、 こ の道 路 と の

関 連 性 の高 い候 補 地 が 検 討 され た。 前 と同 様 に、 山 形 市 の 中 心 部 か

らの距 離 が5km以 内 の 領 域 を、 先 ず 、 検 討 した。 市 街 化 区 域 内 で

は適 地 を絞 り込 む こ とは難 しい。5km以 遠 で は ほ とん どが 市 街 化

調 整 区 域 に な るた め 難 しい。

国 道348号 線 沿 い が 検 討 され た。 こ こで も山 形西 バ イ パ ス を重 視

して検 討 を進 め た。 ここで も用 途 地 域 指 定 が 大 きな ネ ッ ク に な り適

地 を絞 り込 む こ とが 出来 なか った。

計 画道 路 で あ る山 形 西 バ イパ ス沿 い に焦 点 を 当 て て 探 索 した 結 果、

人 口分 布 の高 い メ ッ シュ に隣 接 した人 口分 布 の 低 い メ ッ シュが 絞 り

込 まれ た(候 補 地2)。

更 に、 図 面4の 用 途 地 域 を無 視 して 、 接 道 条 件 、 人 口分 布 を 重 視 し

て 絞 り込 ん だ と こ ろ2ヵ 所 挙 げ られ た(候 補 地3,4)。

ケ ー ス ス タ デ ィ の 結 果 は 図5-9の 通 りで あ る。

5.2.4AutoCADで 作 成 した デ ー タ ベ ー ス の 評 価

適 地 選 定 作 業 に 当 た って、 多 様 な シ ミュ レー シ ョ ンが 出 来 るか否 か は地 図 デ

ー タ の デ ー タ ベ ー ス が簡 単 に、 且 つ 、 ハ ン ドリン グが 容 易 な形 で 出 来 る か、 に

掛 か って い た。3地 域 の ケ ー ス スタ デ ィを通 じて、 あ る程 度 目途 が 立 った。3

地 域 で 合 計12枚 の 図面 を 入 力 して デ ー タ ベ ー スを 作 成 した の で あ る が 、 平 均

して1枚 の図 面 の 入 力 に要 した 時 間 は45分 で あ った。 但 し、 今 回 の ケ ー スで

は、AutoCADシ ステ ム の使 用 経 験 の あ るオ ペ レー タ が操 作 した た め に こ

の よ うな時 間 にな った。 未 経 験 者 で は、AutoCADシ ステ ムの 教 育 に1～

2日 プ ラ スす る必 要 が あ るだ ろ う。

操 作 性 に つ い て も余 り問 題 は なか った。 線 の修 正、 削 除 、 重 ね 合 わ せ、 線 種

の変 更 、 拡 大 等 は簡 単 な 操 作 で 出来 る。 適 地 選 定 で 問 題 に な る次 の よ うな操 作

は容 易 に 出来 る こ とが確 認 され た。
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・既 存 道 路 と計 画 道 路 が 重 複 す る と き、 図面 の重 ね 合 わ せ の 時 発 生 す る ズ レ

が 簡 単 に修 正 出 来 る 州'

・人 口 メ ッ シュ の 図 面 と地 形 図 の 図 面 の縮 尺 が 異 な る が、 一 致 す る2点 の情

報 を入 れ て や る こ とに よ り合 成 可 能 に な る

しか し、 い くっ か の難 点 も明 らか に な った。

・適 地 選 定 で 使 う既 存 の 図 面 は いず れ も大 きい。 そ の 図 面 を そ の ま ま使 うた

め に は、 大 きな タ ブ レ ッ トが必 要 で あ る。

・現 在 は道 路 を 細 切 れ の 直 線 と して入 力 して い る。 適 地 選 定 問 題 で は道 路 や

領 域 デー タ が 多 い の で 曲 線 と して入 力 で きれ ば も っ と楽 に な る で あ ろ う。

・地 図 その もの が 写 真 デ ー タ と して デ ー タ ベー スに な れ ば(勿 論、 パ ソ コ ン

レベ ルで)、 も っ と シ ミュ レー シ ョ ンが 容 易 に な るで あ ろ う

ま た、 立 地 探 索 プ ロセ スで の地 図 デ ー タ の デー タ ベ ー ス の有 用 性 で は、 用 途 地

域 の 図 面 デー タが も っ と き め細 か く入 れ られ る と立 地 探 索 プ ロ セ スが ス ムー ス

に運 ぶ で あ ろ う、 と痛 感 した。 しか し、 現 状 で も、 か な りの 絞 り込 み が 出来 る

こ とが 明 確 に な った。
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6最 適立地探索システムへの接近

前 章 まで で、 最 適 立 地 探 索 シ ステ ム を支 え る 「数 値 デ ー タ、 地 図 デー タ の デ

ー タ ベ ー ス」 、 探 索 の 中核 とな る 「適 地 選 定 の 為 の エ キ スパ ー トシ ス テ ム」 の

骨 格 が 明 らか に な った。 これ らの関 係 は次 の通 りで あ る。 最 適 立 地 探 索 シ ス テ

ム の構 築 を進 めて い く場 合 、 図6-1で 示 され る次 の 三 つ の 関 係 を 明 らか に し

て行 か ね ば な らな い。

① の関 係 一 一 数 値 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス と地 図 デ ー タの デ ー タ ベ ー ス

② の関 係 一 一 数 値 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス と適 地 選 定 の エ キ スパ ー トシ ス テ ム

③ の関 係 一 一 地 図 デ ー タ の デ ー タ ベ ー ス と適 地 選 定 の エ キ スパ ー トシ ス テ ム

そ して、 最 適 立 地 探 索 シス テ ム を大 まか に分 け る と 「候 補 地 を絞 り込 ん で い く

プ ロ セ ス 」 と 「候 補 地 の相 互 評 価 の プ ロセ ス」 が あ る。 候 補 地 を 絞 り込 ん で い

くプ ロ セ スで は、 専 ら、 ③ の 関 係 が 重 要 で あ り、 候 補 地 の 相 互 評 価 の プ ロセ ス

で は、3っ っ の 関 係 全 て が重 要 に な る。 候 補 地 を 絞 り込 ん で い くプ ロ セ スで は

5章 で 展 開 した よ うに、 各 種 の 地 図 デ ー タ の 合成 を 「会 話 型 」 で進 め な が ら敷

地 点 取 り 出 して い くプ ロセ スで あ り、 前 章 ま で の 検 討、 ケ ー ス スタ デ ィで、 ほ

ぼ、 明 らか に な った。

候 補 地 の相 互 評 価 の プ ロセ ス にっ い て は、 現 在 の と こ ろ、 実 際 例 が ほ とん ど

無 い状 態 で あ り、 現 実 に は経 営 者 の 勘 に よ って 判 断 され て い る。 と言 う の は、

相 互 評 価 す る た め に は、 地 図 情 報 を 全 て数 値 情 報 化 しな け れ ば な らな い こ と、

数 値 情 報 を評 価 値 に変 換 しな け れ ば な らな い こ と等 の解 決 困 難 な問 題 点 が あ る

か らで あ る。 それ と と も に、 今 ま で は③ の 関 係 が 実 用 的 で な か った た め、 相 互

評 価 す る条 件 が整 っ て い な か っ た。 今 回 の研 究 に よ って、 曲 が りな りに も③ の

関係 が 明 らか にな った た め、 相 互 評 価 す る条 件 の 一 部 が整 った と言 え る で あ ろ

う。 又 、 地 図 情 報 の 数 値 情 報 化 は次 年 度 の重 要 な 研 究 課 題 と して取 り組 む予 定

で あ る。 この た め に は、 ベ ク トル情 報 と して 情 報 処理 を行 う必 要 が あ り、 情 報

量 が膨 大 と な ろ う。

最 適 立 地 探 索 シ ス テ ム と して 相 互 評 価 の シス テ ムが 充 実 して 行 くた め に は、
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図6-1

適 地選定

の エキ スパー ト

システム

最適立地探索 システムの構成
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評 価 体 系 を確 立 して い くこ とが 必 要 で あ る と と も に、 カ ー シ ョ ッ ピ ン グが 主 流

と な った 時 の 商 圏 の広 が りに対 す る評 価 値 も必 要 で あ る。

6.1商 圏 の 広 が りに対 す る再 検 討

カ ー シ ョ ッ ピン グ時 代 に対 応 した 商 業 施 設 の立 地 理 論 は、 余 り無 い、 と言 っ

て よ い だ ろ う。 商 業 施 設 の 立 地 理 論 の多 くは、 徒 歩、 な い し、 自転 車、 鉄 道 を

前 提 に した もの で あ る。 具 体 的 な 商 圏 設 定 の 基 礎 に な るデ ー タ も 「徒 歩 圏 」 あ

る い は 「駅 勢 圏 」 か ら演 繹 され て い る。 今 回 の最 適 立 地 探 索 シ ステ ムの 基 礎 研

究 に 当 た って も、 カ ー シ ョ ッ ピ ン グ時 代 に対 応 した 商 圏 に 対 して基 礎 的 な資 料

を 用 意 す る必 要 が あ る。

6.1.1商 圏 理 論 の 検 討

商 圏 に関 す る基 礎 的 な理 論 体 系 を与 え て きた の は 「ク リスタ ラー(Chri

staller,W.)の 中心 地 研 究 」 で あ る。 この理 論 を ベ ー ス に して、 一

連 の 商 圏 に関 す る研 究 が な され て きた。 そ の 主 な もの を 挙 げ る と、

①.沢 田清 一 一 時 間 の経 過 と と もに商 圏 の 変 容 を実 証 的 に研 究 して い る

②.須 原 芙 士 雄 一 一 商 圏 の重 な り具 合 い を 各 種 指 標 を用 いて 分 析 して い る

③.池 田善 昭 一 一 農 村 部 の商 圏 と都 市 部 の 商 圏 を比 較 分 析 して い る

④.佐 々木 清 治 等 一 一 地 方 都 市 の 商 圏 に焦 点 を 当 て て分 析 して い る

⑤.長 谷川 典 雄 一 一 卸売 業 の 商 圏 を 中 心 地 理 論 か ら解 明 して い る

⑥.水 野 元 一 一 中 京 圏 内 の 衛 星 都 市 の 商 圏 を分 析 して い る

⑦.田 辺 裕 一 一 購 買 圏 と社 会 的階 層 の 関 係 を分 析 して い る

⑧.国 松 久 弥 一 一小 売 商 業 の 立 地 を理 論 的 に問 題 に して い る

で あ る。 そ こで の 「勢 力 圏 」 設 定 の原 理 は次 の よ うに な って い る。

い ま、P,Q2つ の中 心 地 が あ り、 そ の 中 心 地 指 数 が そ れ ぞ れa ,bと し、

か っ、a>bと す る。 も し、 中 心 地 周 辺 の 人 口が 均 等 に分 布 して お り、 交 通 条

件 も全 て の方 向 に対 して 等 しい とす る な らば、 勢 力 圏 は円 的 な広 が りを持 ち、

そ の 円 の面 積 は 中心 地 指 数 に比 例 す る はず で あ る。 い ま、Pの 勢 力 圏 の半 径 を
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r、Qの 勢 力 圏 の 半 径 をr'と す れ ば、 両 中心 地 の勢 力 圏 の 面 積 の 比 は、

πr2a

πr'2b

と な り、 この 式 か ら

rン ーa

r'∨ 「b

が 求 め られ る。 こ れ に よ って、 中心 地 理 論 の 要 点 を纏 め る と次 の よ うに な る。

(1).中 心 地 の勢 力 圏 は、 中心 地 の 均衡 点 を結 ぶ 線 に よ って 決 定 さ れ る。

(2).均 衡 点 は、2っ の 中 心 地 か らの 距 離 の比 に よ って決 定 され る。

(3).2っ の 中心 地 か ら均 衡点 まで の距 離 の比 は、 両 中心 地 の 中心 地 指 数

の 平 方 根 の 比 に等 しい。

これ らの理 論 的 な基 礎 に た って、Huffモ デ ル が 作 られ た。 この モ デ ル は、

小 売 引 力 モ デ ル を ベ ー スに して お り、

(1).商 業 集 積 の規 模 が 大 に な る ほ ど、 品 揃 え が よ り充 分 に行 え る こ と に

な り、 買 物 客 は 欲 しい もの を充 分 に選 択 す る こ とが で き る。

(2).商 業 集 積 が 大 に な る ほ ど、 レス トラ ン、 喫 茶 店 、 娯 楽物 な どの サ ー

ビ ス業 種 も多 くな り、 そ れだ け集 客 力 も高 ま る。

(3).商 業 集 積 が 大 に な る ほ ど、 買 物 客 の 信 頼 感 、 あ るい は満 足 感 、 優 越

感 が 高 くな る。

の要 因 を重 視 して、 商 業 施 設 の顧 客 吸 引 力 を算 定 して い る。 こ の時 、 買 物 客 が

商 業 施 設 の選 択 に 当 た って、 主 要 な パ ラ メー タ に な る の は、 時 間 距 離 の 変 数 で

あ る。

しか し、 勢 力 圏 に関 す る実 証 デ ー タ の ほ とん ど は、 交通 手 段 に関 して は 「徒

歩 」 、 「自転 車 」、 「鉄 道 」 で あ り、 「マ イ カー 」 を 前 提 に した デ ー タ は殆 ど

な い。 時 間 距 離 の 変 数 にっ い て も同様 で あ る。 そ の た め に、 本 調 査 で は、 カ ー

シ ョ ッ ピ ング を前 提 と した 商 圏 に関 す る デ ー タを 検 討 した。

6.2カ ー シ ョ ッ ピ ン グ を 前 提 に した 商 圏 の 検 討

カ ー シ ョ ッ ピ ン グを 主 体 と した 商業 施 設 を 取 り上 げ て、 そ こで の 商 圏 の広 が
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り と時 間 距 離 の関 係 を 調 査 した。 具 体 的 に は、 二 つ の 商 業 施 設(こ こで はNと

Jと す る)を 対 象 と して 調 査 が 行 わ れ た。 実 態 調 査 の 結 果 は付 属 資 料 に詳 述 し

た。 そ の結 論 と して、 次 の 理 由 に よ り信 頼 で き る資 料 が 得 られ な か った。 しか

し、 今 後 の調 査 に 当 た り参 考 と な る諸 点 を列 記 す る。

(1)競 合店 は一 般 に同 一 商 圏 内 で 発 生 す る もの で あ り、 競 争 して 優劣 が

現 実 に 出 るの も同 一 商 圏 を 前 提 に して い る。 従 って、 競 合 店 の比 較 評

価 は 同一 自治 体 を 中心 と した 同 一 商 圏 内 で 行 う こ とが 望 ま しい。

(2)比 較 す る店 舗 の規 模 、 駐 車 可 能 台 数 、 平 面 駐 車 か 立 体 駐 車 か、 に っ

い て 大 きな 格 差 が あ る場 合 は比 較 が難 しい。

(3)道 路条 件 は大 きな 優 劣 の 要 因 で あ る。N店 とJ店 で は道 路 条 件 に大

きな 差 が あ っ た。

(4)比 較 す る両 店 舗 が 置 か れ て い る他 店 と の競 合 状 態 も優 劣 を決 め る重

要 な 要 素 で あ る。 こ の条 件 か ら判 断 す る と、 大 き な差 が認 め られ た。

(5)テ ナ ン トの実 力 も大 きな 要 素 で あ る。 この面 で も大 きな 格差 が 認 め

られ た。

(6)店 長 の 能 力 も重 要 で あ る。 両 店 の 店 長 の能 力 に は は っ き り と した差

が 認 め られ る。

(7)調 査 日 も通 常 の 日を 当 て た方 が よ い。 今 回 の調 査 日 は 年 末 で あ り、

特 殊 な要 因 が 働 く余 地 の あ る調 査 日で あ った。

(8)両 店 の接 道 条 件 に は 大 きな差 が あ りす ぎた。

(9)来 店 客 の総 数 が 著 し く異 な って いた。

6.3適 地 選 定 の た め の評 価 フ レー ム の検 討

郊 外 立 地 の大 型 店 の 適 地 選 定 問 題 に介 在 す る要 件 は 多 数 あ る。 そ れ らの 要 件

の 総 合 評 価 に立 って適 地 が 選 定 され る。 こ こで は、 そ れ ら の要 件 の評 価 方 法 に

つ い て 検 討 す る。 今 回 の調 査 研 究 で は全 国 の大 型 店 の 内、10ヵ 所 が詳 細 に検

討 され た。 調 査 は ヒア リン グ方 式 で な され た。 ヒア リ ング の 対 象 とな っ た項 目

は、 つ ぎの とお りで あ る。(但 し、 ヒア リン グの 内 容 につ い て は相 手 側 の要 請

に よ り詳 細 は 省略 す る。)
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・商 圏 特 性 、 商 圏 の 地 理 的 拡 が り、 地 理 的 条 件(河 川 、 橋、 道 路 、 鉄 道)

と商 圏 の 歪 み

・立 地 特 性 … 商 業 施 設 の接 道 条 件、 人 口分 布 、 周 辺 の道 路 事 情 、 交 通

事 情

・来 店 客 の交 通 手 段 … 来 客 者 が 扱 う交 通 手 段 の 分 布

・立 地 を 構 成 す る要 件 の重 み

これ らの ヒア リ ン グ調 査 結 果 か ら郊 外 型 商業 施設 の適 地 選 定 に 関 係 す る要 件 が

検 討 され た。

6.3.1接 道 条 件

来 店 客 の交 通 手 段 の内、 自動 車 利 用 者 の比 率 が 高 ま れ ば 高 ま る程 、 接 道 条 件

が 重 要 に な って くる。 接 道 条 件 の 内、 重 視 され る要 件 と して

・接 遣 して い る道 の道 幅 と レー ン数

・接 道 して い る道 路 本 数

・来 店 客 の 車 の 流 れ と接 道 面 の関 係。

図6-2(a)で 示 され る よ う に、 道 巾 の広 い道 路 に 面 した商 業 施 設 と狭 い道

路 に 面 した 商 業 施 設 で は立 地 条 件 が 大 き く異 な る。 又、 図6-2(b)で 示 さ

れ る よ う に、 敷 地 に面 した 道 路 が一 本 しか な い 場 合 と2本 な い し3本 に 囲 まれ

た 敷 地 で は立 地 特 性 が 大 き く異 な って くる。 これ は複 数 本 の 道 路 に 囲 ま れ て い

る敷 地 は 車 の 上 下 流(往 復 流)が 差 配 で き易 く、 駐 車 場 の 位 置 取 り も易 しいか

らで あ ろ う。3番 目 の要 件 は、 ヒア リン グ を通 じて い くつ か の地 点 で強 調 され

た 点 で あ るが、 図6-2(c)で 示 され る よ うに、 道 路 の 両 側 の 上 下 流 で は商

業 施 設 に と っ て 「主 と な る方 向 」 と 「従 とな る方 向 」 が あ り、 これ が立 地 特 性

に影 響 して い る。 こ の ケ ー スで は商 業 施 設Aは 「主 とな る レー ン」 に面 して お

り、 商 業 施 設Bは 「従 とな る レー ン」 に面 して い る。 「主 とな る レー ン」 にな

るか 「従 とな る レー ン」 に な るか は、 そ れ ぞ れ の 地 域 で 多 様 に 異 な る。 例 え ば、

近 くに高 規 格 道 路 の イ ンタ ー チ ェ ン ジが あ るた め、 そ こか らの 流 入 が 多 い た め、

とか 大 き な住 宅 密 集 地 域 が そ の道 路 方 向 に あ るた め な どで あ る。
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6.3.2敷 地 条 件

敷 地 条 件 も大 き な要 件 で あ る。 この 時、 主 に関 係 して く る要 件 と はっ ぎの よ

うな 項 目 が挙 げ られ る。

・敷 地 の 形 状

・敷 地 の 大 き さ

・敷 地 の 用 途 地 域 区分

敷 地 の形 状 と して は、 シ ン プ ル な形 状(四 角 形 や 三 角 形 等)と 複 雑 な形 状(敷

地 が あ る部 分 凹状 を示 して い る とか、2っ な い し3っ の部 分 に 分 割 され て い る

等)に 分 け られ る。 前 者 の 方 が 有 利 で あ る事 は明 か で あ る。 そ して シ ン プル な

形 状 で も、 横 に長 い 四 角 形 と正 方 形 に近 い 四 角 形 で は 適 地 と して の 効 用 に も差

が あ る。 敷 地 の大 き さ も大 きな要 件 で あ る。 敷 地 規 模 が 大 き くな れ ば平 面駐 車 、

平 面 商 業 施 設 が 可 能 に な り、 敷 地 規 模 が 小 さ くな る と、 立 体駐 車、 立 体 商 業 施

設 とな り、 来 店 客 の利 便 性 に大 きな差 が 出 る。 敷 地 の 用 途 地 域 区 分 も大 き く関

係 す る。 先 ず 、 「市 街 化 区 域 」 と 「市 街 化 調 整 区 域 」 で大 き く異 な り、 更 に、

市 街 化 区 域 で も 「第 一 種 住 居 区域 」 「第 二 種 住 居 区 域 」、 「工 業 専 用 区 域 」 等

に よ って 適 地 特 性 が 異 な る。

6.3.3人 口 分 布 と の 関 係

カ ー シ ョ ッ ピン グが 主 流 の 時 代 で も、 来 店 頻 度 と商 業 施 設 か らの 距 離 に は重

要 な関 係 が あ る。 毎 日の利 用者 は近 くの 人 で あ り、 遠 い 人 は来 店 頻 度 が 低下 す

る。 この た め、 立 地 場 所 とそ れ を取 り巻 く 「人 口分 布 」 の 関 係 把 握 は重 要 で あ

る。 この 時、 次 の2っ の ケ ー スで 把 握 して い く必 要 が あ るで あ ろ う。

・商 業 施 設 と の直 線 距 離 で の人 口分 布 の 把 握

・商 業 施 設 と の実 時 間 距 離 で の人 口 分 布 の把 握

直 線 距 離 で の把 握 は道 路 条 件 そ の他 を無 視 した と きの 商 業 施 設 と人 口 メ ッ シ ュ

との距 離 関 係 に よ って計 測 され た人 口分 布 で あ る。 実 時 間 距 離 とは道 路 条 件、

地 理 的 条 件(川 が あ るた め 回 り道 す る等)を 考 慮 して、 そ して、 合 わ せ て ア プ

ロー チ の 容 易 化(道 路 の混 雑 度 合)を 考 慮 した時 の 実 際 に要 す る時 間 で 測 っ た
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時 の 距 離 に よ って 人 口分 布 を計 測 す る方 法 で あ る。 人 口分 布 は い くつか の レベ

ル 分 け して計 測 さ れ る。 例 え ば、 っ ぎの よ うな レベ ル 分 け で あ る。

・多 頻 度 来店 客 ゾ ー ン(3㎞ 以 内)

・中 頻 度 来店 客 ゾ ー ン(7㎞ 以 内)

・少 頻 度 来店 客 ゾ ー ン(10㎞ 以 内)

・そ の他

これ らの 実 際 の研 究 は次 年 度 に お い て地 図 情 報 と人 口 メ ッ シ ュ等 数 値情 報 とを

ベ ク トル 処 理 す る研 究 と して進 め る必 要 が あ る
。

6.3.4競 合 施 設 と の 関 係

商 業 施 設 の 適 地 は絶 対 的 な もの で は な く、 飽 く迄、 相 対 的 な もの で あ るた め、

競 争 施 設 の距 離 関 係、 施 設 内 容 との 相 互 比 較 で も って 評 価 しな け れ ば な らな い。

そ の と き の要 件 と して は っ ぎの よ うな 項 目が挙 げ られ る。

・競 合 施 設 との 距 離

・競 合 施 設 の 規 模(売 場 面 積、 駐 車 場 規 模、 平 面 駐 車 か 立 体 駐 車 か)

・競 合 施 設 の 施 設 内 容(核 の大 き さ
、 核 を取 り巻 くそ の 他 商 業 者 の 数)

1番 目の 要 件 は競 合施 設 との位 置 関 係 で あ る。 引 力 モ デ ル で も言 わ れ て い る よ

うに、 こ の位 置関 係 に よ って 、 商 圏 が影 響 を受 け る。 二 番 目、 三 番 目は 競 合 施

設 の強 さで あ る。 これ に よ って も商 圏 が大 き く変 化 す る。

6.3.5土 地 価 格

商業 施 設 の 投 資 費 目 の 内、 土 地 価 格 の 占 め る割 合 は大 き い。 土 地 価 格 の 高 い

処 で の立 地 は必 然 的 に採 算 基 準 を高 め る事 に な る。 そ の た め に は、 土 地 価 格 と

適 地 は大 き く関係 して い る。

6.3.6そ の 他 の 条 件

そ の 他 の条 件 と して は次 の要 件 が 挙 げ られ る。
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・敷 地 に隣 接 す る地 域 な い し周 辺 地 域 の状 況 が 商 業 施 設 に プ ラ スの相 乗 効

果 を もた らす か、 マ イ ナ スに働 くか

・敷 地 所 有 者 の譲 渡 可 能 性 の ラ ン ク

・敷 地 の利 便 性 に 大 き く影 響 す る と思 わ れ る計 画 中 の 道 路 の実 現 可 能 性

・地 域 の 商 業 者 団 体 の協 賛 度、 商業 の活 性 度

6.4適 地 選 定 の た め の評 価 表 の 作 成

以 上 の よ うな検 討 に よ って、 適 地 選 定 に介 在 す る諸 要 因 を評 価 す る評 価 表 が

作 成 され た。 米 国 の シ ョ ッ ピ ング セ ンター の 慣 行 を参 考 に して、 わ が 国 の場 合

を 検 討 した結 果 、 接 道 条 件 の 評 価 と して3項 目、 敷 地 条 件 の評 価 と して4項 目、

商 圏 の広 さの評 価 と して6項 目、 競 合 施 設 の 評 価 と して5項 目、 土 地 価 格 の 評

価 と して1項 目、 そ の 他 の 評 価 と して4項 目、 合 計23項 目 にわ た って評 価 さ

れ る との 結 論 を得 た。 個 々 の項 目に対 す る評 価 の 具 体 的 な 方 法、 各 項 目 に対 す

る ウ ェー トの付 け方 等 にっ いて は、 今 回 の調 査 で は、 明 らか にす る こ とが 出 来

な か った。 今 後 の 重 要 な課 題 で あ ろ う。
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7結 論と今後の課題

今 回 の研 究 で は、 大 型 商 業 施 設 を 対 象 と して行 った。 そ して 、 立 地 場 所 と し

て は郊 外 を想 定 した。 この よ うな 商業 施 設 の立 地 探 索 シ ス テ ム が模 索 され
、 適

地 選 定 の為 の デ ー タ ベ ー ス シ ス テ ム化 が検 討 され た。 そ れ らの検 討 に よ り、 以

下 の よ うな結 論 が 得 られ た。

(1)適 地 選 定 の 為 の デ ー タ ベー スは数 値 デー タ と地 図 デ ー タ に大 別 され、

それ ぞ れ が デ ー タ ベ ー ス を構 成 す る。

(2)地 図 デ ー タを 中心 と した デ ー タ ベ ー ス作 成 に あ た って は有 用 な ソ フ ト

ウェ アパ ッケ ー ジ(本 シス テ ム で はAutoCADシ ス テ ム を用 い た)

を用 いた 方 が よ い こ とが わ か った。

(3)立 地 探 索 シ ステ ム で は各 種 の シ ミュ レー シ ョ ンを 行 うの で あ る が、A

utoCADシ ス テ ム に よ る地 図 デ ー タ の デ ー タ ベー スは操 作 性 が 高

い事 が実 証 され た。

(4)立 地 探 索 シス テ ム の も う1っ の核 で あ る候 補 地 評 価 の 為 の実 用 的 な 評

価 表 が提 案 され た。

(5)地 図 デ ー タ の 内、 住 宅 地 図 につ い て はデ ー タ ベ ー ス化 が 余 り効 果 的 で

は な い の で、 デ ー タ ベ ー スか ら除 外 す る事 が適 当 だ と判 断 され た。

この よ うな検 討 結 果 を踏 ま え て 、 これ らの研 究 が よ り一 層 実 用 化 す る た め の 今

後 の 課題 と して は次 の点 が 挙 げ られ る。

(1)地 図 デー タ を線 的 デ ー タ で はな く、 面 的 デ ー タ と して デ ー タ ベ ー ス化

す る方 式 が 開 発 され る と、 立 地 探 索 シス テ ム の実 用 化 が早 ま るで あ ろ

う。

(2)評 価 表 を構 成 す る要 因 の 妥 当 性 の検 討 が 必 要 で あ る。 そ の た め{こ は、

立 地 問題 に携 わ って い る専 門 家 の 人 達 の広 範 囲 な サ ー ベ イ が必 要 で あ

る。

(3)評 価 表 の要 因 の評 価 方 式 を 確 立 す る必 要 が あ る。 評 価 表 の 個 々 の項 目

の評 価値(絶 対 評 価 か 相 対 評 価)の 決 定 方 式 を、 い ろ い ろ な実 例分 析
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を通 じて 検 討 を進 め て い く必 要 が あ る。

(4)他 の各 種 の商 業 施 設 へ の本 シ ス テ ム の応 用 を検 討 して い く必 要 が あ る。

本 ケ ー スで は シ ス テ ム の概 要 を 明 らか にす る た め に と りあ え ず、 対 象

の施 設 を 限 定 す る必 要 が あ った。 しか し、 昨 今 の 流 通 の 変 化 の 激 し さ

か ら言 っ て、 立 地 探 索 シ ス テ ム の応 用 範 囲 は 広 い。

(5)以 上 デ ー タベ ー ス及 び評 価 シス テ ム を確 立 した 上 で、 これ らを駆 使 し

て実 際 に活 用 す る に は 現 地 調 査 を 含 め て専 門 家 に よ る商 業 立 地 の評 価 、

鑑 定 が極 めて 重要 で あ る。 この充 実 の た め の 「商 業 立地 鑑 定士(仮 称)」

と言 う公 的 な制 度 の確 立、 普 及 が重 要 で あ る。 特 に、 中小 商 店 の集 団

化 に よ る郊 外 立 地 大 型 店 の計 画 に は不 可 欠、 且 つ、 緊 要 な推 進 者 で あ

る。

(6)地 域 流 通 に お け る経 営 上 の最 適 立 地 を シス テ ム的 に探 索 す る事 は重 要

で あ り、 そ の 本 格 的 な 実 用 化 を 目指 して プ ロ トタ イ プ の 調 査 研 究 を徹

底 的 に実 施 す る こ とが 引 き続 き重 要 な課 題 で あ る。
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付属資料一一商圏の広がりに関する一調査一一

実 態 調 査 は次 の よ うな要 領 で 行 わ れ た。

(1).調 査 日 一 一 比 較 的 来 店 客 の 多 い 日を選 ん だ 為、 次 の 日に決 定 した。

商 業 施 設N--1991年12月26日(木)、29日(日)

商 業 施 設J--1991年12月28日(土)、30日(月)

(2).調 査 時 間 一 一 年 前11時 か ら午 後7時

(3).自 動 車 で 来 店 した 客 か ら の聞 き取 り調 査、 並 び に、 調 査 表 を 配 布 し

記 入 の 後、 郵 送 して 貰 う

(4).聞 き取 り調 査 項 目一 一住 所 、 店 ま で の ルー ト、 所 要 時 間 、 来 店 頻 度

(5).サ ンプ ル 数 一 一1箇 所 当 り400サ ン プ ル(1日200サ ン プ ル)

有 効 サ ン プ ル数 は 次 の 通 りで あ る。

商業 施 設N--397サ ンプ ル

商業 施 設J--400サ ンプ ル

来店 客 の 地 理 的広 が りの分 布 と平 均 所 要 時 間 の分 布 は表 付 一1と 図 付 一1の 通

りで あ る。 こ の デ ー タ を、 先 ず 、 商業 施 設 を 中心 と した同 心 円(5km
、10

km,15km)状 で の来 店 客 の地 理 的 広 が りの特 徴 を見 る と次 の よ う な結 果

に な る。

表 付 一1距 離 分 布 に よ る来 店 客 の割 合

店舗 を中心 と した距離 N店 J店

5km圏 内

10km圏 内

15km圏 内

15km圏 外

43%

34%

17%

6%

77%

19%

2%

2%
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表 付 一2(そ の1)N店 とJ店 の来 店 客 分 布

ゾ ー

ン番

N店 J店

号 第1日 第2日 合 計 第1日 第2日 合 計

1 66 84 150 68 64 132

2 16 24 40 76 82 158

3 7 20 27 19 37 56

4 4 12 16 0 1 1

5 1 4 5 1 0 1

6 2 9 11 4 3 7

7 1 2 3 3 2 5

8 1 3 4

9 2 7 9

10 3 5 8 0 1 1

11 4 0 4

12 1 0 1 1 1 2

13 0 1 1 0 1 1

14 9 12 21 9 ユ0 19

15 4 7 11 2 0 2

16 2 5 7 1 3 4

17 2 5 7 1 0 1

18 3 4 7 0 1 1

19 3 4 7 1 2 3

20 1 0 1

21 0 6 6

22 2 3 5

23 0 8 8

24 1 0 1

25 6 4 10

26 3 4 7

28 3 2 5

29 0 1 1

31 0 1 1

50 5 8 13 1 5 6

合計 152 245 397 187 213 400

(単 位:人)
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表 付 一2(そ の2)平 均 所 要 時 間 分 布

ゾ ー ン N店 J店

番号 来店客数 平均所要時間 来店客数 平均所要時間

1 150人 8.4分 132人 9.7分

2 40 13.8 158 11.6

3 27 17.1 56 19.0

4 16 22.5 1 30.0

5 5 26.0 1 20.0

6 11 17.3 7 23.6

7 3 33.3 5 28.0

8 4 17.5

9 9 18.3

10 8 22.5 1 40.0

11 4 47.5

12 1 60.0 2 17.5

13 1 30.0 1 50.0

14 21 21.4 19 22.9

15 11 21.4 2 27.5

16 7 28.6 4 32.5

17 7 35.7 1 50.0

18 7 14.3 1 30.0

19 7 20.0 3 53.3

20 1 30.0

21 6 17.5

22 5 21.0

23 8 25.6

24 1 30.0

25 10 20.0

26 7 28.6

28 5 27.0

29 1 30.0

31 1 40.0

50 13 50.8 6 63.3
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この デ ー タで も明 らか な よ うに・ 店 舗 を 中 心 と した 距 離 的 広 が りはNは 広 く、

Jは 狭 い。 これ は店 舗 を 構 成 す る各 種 の要 因 が 働 い て い る結 果 で あ る。

(1)周 辺 の道 路 構 成 に よ る商 圏 の 差

図 付 一1と 表 付 一1で も明 か な よ うに、Nの 商 圏 は か な り広 く、Jの 商 圏 は

そ れ に比 較 して 狭 い。2っ の 商 業 施 設 の持 つ 中 心 力 指 数 は、 ほ ぼ 同 じで あ る と

仮 定 して 良 い で あ ろ う。 そ れ で あ りな が ら この よ うな 商 圏 の 拡 が り に差 が で る

の はな ぜ だ ろ うか。 考 え られ る要 因 と して は っ ぎ の よ うな点 が 挙 げ られ る。

・Nを 囲 む主 要 道 路 は 十 文 字 に走 っ て い るが、Jは 南 北 方 向 の 道 路 しか な

く東 西 方 向 に は な い(図 付 一2参 照)。 そ の た め、 商 圏 の拡 が り と して、

Nは 同 心 円状 に拡 が って い る が、Jは 南 北 方 向 に しか拡 が って い な い。

・Jは 非 常 に 人 口密 度 の高 い 地 域 で あ る ゾー ン1
、2を 中 心 地 と して持 っ

て い る た め、 そ こで の商 圏 の 厚 み が 十 分 で あ る た め、 そ れ 程 拡 が りを要

求 して い な い の で あ ろ う。

・主 要 道 路 か らの 商 業 施 設 へ の ア クセ ス の容 易 さ の差 が 出 て い るた め で あ

る。 これ は、 商 業 施 設 の接 道 条 件 が 良 けれ ば(Nの ケ ー ス)、 商 圏 は拡

が り、 接 道 条 件 が 悪 けれ ば(Jの ケ ー ス)商 圏 は狭 ま る。 例 え ば、10

km以 内 の ゾ ー ンで、 且 つ、 来 店 客 の 多 い ゾー ンを それ ぞ れ 取 り出 して、

ゾ ー ン別 所 要 時 間別 の来 店 密 教 の分 布 は表 付 一3の 通 りで あ る。

同 距 離 と思 わ れ るっ ぎの3っ の ゾ ー ン間 来 店 密 教 を 比 較 す る。

A・ ・ …Nの ゾ ー ン1とJの ゾー ン1

B・ ・ …Nの ゾー ン2,3,6,とJの ゾー ン2

C・ ・ …Nの ゾー ン4,14とJの ゾ ー ン3,6,14

この 時、 商 業 施 設Nの 方 の ゾ ー ンが 同 じ距 離 に あ りな が ら所 要 時 間分 布

で み るか ぎ り短 い所 要 時 間 の人 が 多 い。 そ れ に比 較 して、 商 業 施 設Jの

方 で は長 い所 要 時 間 の人 が 多 くな って い る。 これ は接 道 条 件 が 大 き く影

響 して い る もの と思 わ れ る。

この よ うに、 道 路 形 状 、 接 道 条 件 に よ って 商 圏 の形 状、 形 成 が 大 き く異 な っ
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表 付 一3距 離 に よ る所 要 時 間 分 布 の 差

商 業施設N 商 業 施 設J

ゾ ー ン 番 号 1 2 3 4 6 14 15 1 2 3 6 14

商 業 施 設 へ の 距 離 A B B C B C D A

■

B C C C

5分 以 内

6～10分

11～15分

16～20

21～30

31分 以 上

64

62

21

3

0

0

0

17

17

5

1

0

0

2

13

11

1

0

0

0

2

9

5

0

0

2

2

7

0

0

0

1

4

10

6

0

0

0

2

6

3

0

43

59　

19

9

2

　

0

41

68

23

17

6

3

0

9

16

21

9

1

0

0

0

4

3

0

0

1

2

10

5

1

(注)距 離 記 号 はA・5㎞ 以 内 、

を 意 味 し て い る。

B=5㎞ 近 辺 、C=5㎞ ～8㎞ 、D・8km～10㎞
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て い る こ と が わ か っ た 。

(2)道 路 規 格 に よ る商 圏 の差

更 に、 同 じ道 路 で も主 要 な道 路 と そ うで な い道 路 で は 商 圏 の拡 が りに差 が 出

る可 能 性 が あ る。N店 に ア クセ スす る道 路 の 内、 図付 一2で ① で示 され る道 路

は高 規 格 道 路 で あ り、 ② は 地 方 道 で あ る。 こ のた め① 方 向 の商 圏 は拡 が って い

るが、 ② 方 向 の商 圏 の拡 が りは そ うで もな い。 こ の こ と を検 討 す るた め に表 付

一4を 作 成 した。 そ れ ぞ れ の同 距 離 に属 す る ゾ ー ンを と って も、 ① 方 向 か らの

来 店 客 は② 方 向 か らの 来店 客 よ り も圧 倒 的 に 多 くな って い る。 これ は① 方 向 の

ア クセ スが 良 い か らで あ ろ う。

(3)川 、 橋 に よ る商 圏 の拡 が り の差

表 付 一5で は川 及 び橋 に よ る商 圏 構 成 へ の 影 響 が は っ き り と出 て い る。 こ れ

をN店 を例 に して み る。5㎞ ～10krn以 内 の ゾー ンを、 橋 を通 る ゾー ン と橋 を

通 らな い ゾー ンに 区 別 す る。 そ れ ぞ れ の ゾー ンに っ い て 平 均 所 要 時 間 と来 店 客

数 を示 して い る。 橋 を通 ら な い ゾ ー ンの 方 が 同 距 離 に あ りな が ら平 均 所 要 時 間

は短 く、 その た め 来 店 客 数 も多 くな って い る。 この こ とは、 図 付 一1のJ店 で

の ケ ー ス を取 り上 げ て もは っ き り と出 て い る。 ゾー ン3と ゾー ン12は 商 業 施

設Jに 対 して 距 離 的 に対 称 な位 置 に あ り、 道 路 状 況 も同一 で あ る。 しか し、 所

要 時 間 の平 均 が ゾ ー ン3で は19.0分 、 ゾー ン12で は17.5分 と ゾー ン

3が 大 きい に も拘 らず、 川 と橋 の 抵 抗 感 の た め、 ゾ ー ン12か らの 来 店 密 教 が

極 端 に小 さ くな って い る。

(4)利 用 頻 度 の 分 析

1カ 月 の利 用 頻 度 と 自宅 か ら商 業 施 設 迄 の 平 均 所 要 時 間 を調 べ た 結 果、 図 付

一3よ うな グ ラ フ が得 られ た。 この グ ラ フで もわ か る通 り、 日常 的 に 商 業 施 設

を利 用 して い る人 の 商 圏 は20分 以 内 と み な して 良 い で あ ろ う。
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表 付 一4道 路 規格 に よ る来 店 客 数 の 違 い

① 方 向 で の 来 店 客 数 ② 方 向 で の 来 店 容 赦

5㎞ ～10㎞ ゾ ー ン2・ …40人

ゾ ー ンr4…21人 ゾ ー ン2`5・ ・10人

10km～15㎞ ゾ ー ン15・ …11人 ゾ ー ン31…1人

ゾ ー ン13…1人

表 付 一5橋 に よ る 商 圏 の 差

橋 を 通 ら な い ゾ ー ン 橋 を 通 る ゾ ー ン

ゾ ー ン 平均所 要時 間 利用 客数 ゾ ー ン
、平 均 所 要 時 間

利 用 客 数

2 13.8分 40人 6 17.3分 11人

3 17.1分 27人 9 18.3分 9人

21 17.5分 6人

25

`

20.0分 10人
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(5)商 圏 の拡 が り と利 用 頻 度 の 関 係

N店 は比 較 的広 い 商 圏 を持 って い るがJ店 は狭 い 商 圏 で あ る。 そ れ らの 来店

客 を利 用 頻 度 別 に み た の が 図付 一4で あ る。 商 圏 の広 いN店 の 利 用 頻 度 が高 く、

商 圏 の 狭 いJ店 の 利 用 頻 度 は、 そ れ に比 べ て低 い。 こ の傾 向 か ら判 断 す る と、

商 圏 が 拡 が った か ら と言 って、 低頻 度 の利 用 に な る訳 で は な く、 逆 に、 高 頻 度

の来 店 客 が 多 くな る傾 向 に あ る、 と言 え る。 商 圏 が拡 が る と言 う事 は、 利 便 性

が高 い立 地 特 性 を も って い るた め、 利 用 頻 度 も高 ま る の で あ ろ う。 この よ うに、

商 圏 と して は、 拡 が り と同 時 に厚 み(利 用 頻 度)も 考 慮 した 立 地 特 性 を 考 え て

い く必 要 が あ る。

一81一



　
分

堀

㎝

ほとんど毎日3日 に1回1週 間に1回2週 に1同 月1

図 付 一3

利用頻度
－N店 ・・…J店

利 用 頻 度 と 所 要 時 間 の 関 係

来
店
客
の
割
合

脇

徹

晒

脇

脇

鋤

批

倣

肱

図 付 一4

1週 間に1回2週 間に]回

利用頻度
－N店 一・J店

利 用 頻 度 別 来 店 客 分 布

一82一



印刷所

禁 無 断 車云 載

平 成4年3月 発 行

財 団 法 人 デ ー タ ベ ー ス 振 興 セ ン タ ー

東 京 都 港 区 浜 松 町 二 丁 目4番1号

世 界 貿 易 セ ン タ ー ビ ル7階

TELO3-3459-8581

(社)日 本 ボ ラ ン タ リ ー ・チ ェ ー ン協 会

地 域 流 通 研 究 所

東 京 都 港 区 西 新 橋1丁 目22番5号

西 新 橋TSピ ル

TELO3-3580-9293

藤 印 刷 工 業 株 式 社

東 京 都 港 区 虎 ノ 門1丁 目5番6号

朝 陽 ビル

TEI」03-3501-4086





.

「

.







瞬 ・㌻' 、ヤ ㌔ ■^
)

(

■

F

4

ズ

㌧
」

　

Y
£

町
こ

ブ

;

シ

へ
　智

鱗

ニ

鋸 鷲　ぷ
・ぎ

.・t?x }

`

'}

～

～

き

ア

享

グ

、

三パ ア撒 け

癬 、
ξノ鴇 調

で

欝.、

輻 、・淑 、
勇、 　

　 　 ㌧

、

∨浪滅

良

い

、
　
』

,

ピ

ン

ピ

～
基
き蕊

瑠§'撚

寓・丁

二

・J.

』
w　 ,

匂

　 　
～

　
　

丁「‡

　
ゾ
・遣

イ

。露 ⊇'

'魏

'詩 禦

…簿 、'冷

↓

川
.

噛
、
吉

議

～

、賢

、]
己P

鵡

一ぴ溺熟

熟

鳥

璽

.
、

獣
㌻

3
寒

遠

い
き

ヤ

　

　

チ

　

シ

ス

ヒ

っ

セ

ト

　

議

,蕊

.已卿
嘉

詩

‥ぎ

w

〆

-

㍍

、・
、

編

藤

織

トパい・藍

つ
路

.憂

わ
』
　'
ぴ」
,
㏄

:
竃

違

㌧

バ

ぱ

♂

'

　

・
　

ギ

へ

　

買

　鰺

噺口

.
、.、喝
パ

　

　

f

'

;iナ

芦
^オ

・8

・　乳。湊

㌶ 蕊
　

`奔
、・こ

.

、Ψ 、■

ば
、

　

・ 勺 ぎ ・

イ
〆

遅
遅箪.、

　

　

."
島

'
、㎡

そ
×

1

亀卜

.

.、
ε

㌣

ぺ

姻

璽

違

■
.　・璽

■.
ピ

e

㎏

,翫
司
)

・　

v!、

～

　 ㌔

、

L

遵 三
・

、

、

,
ド

嘉

ハ

ぐ

タ

ダ

へ

の

　
う

き

s細
謹

竃

、,
、

駄

駄

　

鱗

護
、

"

亨

,窪

鞍皇
、鞭:'ξ

　
メまζ

蛤"

'丁 砲'

㌧ 戸.'

㌣～」

　

恰鰹 ・
捕.,
・蕊`

♪ザ ・

♪桔 、

曽∵ ・　 、

　
s

、、

,

㌦事⑨、

、
　

輌 ・

蚕
篭

撫㌧
、

F

4

　

　

'』♪

^
、
.旺

S

⑱

デ 　

:

ご

ノ
」

・
　
朽

　
ぷ

真

言ド

、 ご・㌔.　
'

・"㌔1　
、L

舘靱
レ

証、㌶

,〉 　 〆　
　 　

・3審 ・無 、

ト　
∨y　

介入

是

蔀
九

　篭↓
　
≠

=
ジ

昧
ら

`

、Yぷ
'・'..ふ も

、響 　㌧み　:　 ・写 ㌦
　

　 　

t㍉ み

.グ

　 ヒ

柑 　 　 '・

・ ご 「ll・、バ 」
1

、

、

`タ

ハ

句

　

ザ

～
ふ 　

t、

"

尾 　

嚢華
.タ

㍉ 、

　

'
,

〉

　ぶ

　汽 　
、
〔　

こシ℃
㍍ 、

、㌧シ

　 　 〆

　

i

づ

,

頃

.

㌔
　

w

　

'

縫 ・
　

,　 v"》

h,
ユ')

、
,　`

　 　

　

・纏
一 も

品
柄 禺

}

・持 し
ば 、

,♂ 　

寸;

、 　

ず

.ど～

　

{坤 ・、
,.h

〉 、c、 一

覧亙
瓢 ・

'

　

　

　

乎

」

　バ

　

ぷ、

武

6

}
ー

'

●

糠
¶

写

▼

▲♪

し
　

曉
磁

　パ

∨

ミ

・二

　∵
志

王

　
{

ダ

底

t

.

ノ

セ

㌘

㌔
y

　

　

　

"

W
議

.

,

忍

灘

∀

V

～

ノ

!

ψ

司り㍉

・
∴

∵

タち

、、
㌣

ノ

　禦
ぐ

,

,
,

も
冬

U

ピ
.
亭

♪

㍍

㎡

'

〆

ツ

(

-

、、

、て

V
乱き

W

『

d
⑪鮎

,

」

へ 鷲

/
㌦v

〆

,

'

」

,
ト

〆

、

声

文
'

　

♪

蔦

、㌣
ぎ
砧㌧

ζ

、蟻

⇔

、
捻
翻

'

竃

摂
:
況

磁

.ζ
瀦

懸

箏

　

ず

'

ド

,・心
市

希ビ

ぷ
躍

,

箪

づ
ξ

ψ

β

-

β

　

'

ノ

"

罎

寸

ノ

.々
春

ー

、

三
〉

、
・
レ

ず
ー

ノ

～
～

y

書

`

』
⇔

ち
、

'
ξ

-

　

∵

、若

書

恒

、

　

ケ

ベ

ー

ふ

ノ

」

戸

ベ
ペ

ぷ
影

ぷ

ノ

.な

'四

重

φ

護

γ　ノ

、

え

、

弓

一

　
c

蕊

、
ゾ

・序
咋

・ーパ
㍍

㌧

.

　　

.

.

〆

・

"

(

情
慾

w

、

欝
蕊

必{
、

,　
　
・

'¢

、
シ

ー

⊥

、

、
ρ

計

{

s

、"雀

A
　
1X

、

今
・

子

バ
白

!

カ

.

'

♪
㌧
.

轟
竃

㌔

　

ー

`

㌦
,
櫓

Aψ

押哨ゾ

な3
♪
入

〆

+

董

↑
ξ

・
ぴ

袖

・
マ

、
夕

　

,
,

令

'
～

4

年

メ
〉

・
与

〆

4

S

噺

プ

　

さ

〆

φ
,

　'
誉

ゼ
づ

6̀

.蘭

　㌫

1

〆
、

'

〆

、
董

下
墨が灘誓

'噺 丘L'
.

'　

ム 、
.曳 　

璽

涜

焚

ノ
恨

謹ぽ蟻
岬,邑 駕　 ㌻ノ

撚 、

一

こ

ー

f

5

、

十
り

冨 ♪ 、

も
甲 ミ

st
　

　 、㌧へ

揚 陶.

　 　 × 　 ピ
叫'　 、

ピ編
オ蹄 ・こ嘱 ・

,
'　

　 　

下

∀ 　〉

㍗ ～鱈'
∀

く 葺・
　、 、'　

　㍉

1

～が ・
　

・k寄飛 二

!
ぶ
ズ

,
五

糠星ピ ソ　ば

戊

コ 蕊
/t

$冷

'　 ψ ∵
'

τ

亀'

}

ト
ソ 弓

A

ず

、

邊
パ
唾

'蟄　～

書

ピ麟

漣

、

一

連

繊

　

,

一

■

.

』

.

`

　

1

、
爪 ト

　

　

　
一

'

　

　
T

ぷ

弓オ

ィ

ぷ
E

`

轟
㌔
評
』

ξ'

、

　
　

叉

㌔

、、 　

'

パ

　 .

遭難

ゴ↑へ
喧

t

百

司
蕊
縣

⊇

A
　

`

,

〆
㌔

量

↑

　、
ザ

・

中

手
賄

テ

r

ノ

、

「
〆

、
　`　

』

、

θ

㌔

、

↑

真

誠
　

人

.

㌧

.
ー

4
嚇
　ロ

夢∵ 遣 、

.夢"　.　

'

カ
　

ぎ

ト
　 」

〉 　 　
、

乎

㎏

シ

。パ
痩怜

　

ゐ

パ

　

志 　
ヂ ヨレ

　 ■ 　

、

`

'

仁

'

　

㌻

ジ
c

、

ei".　

〉 入 　　
ぜ 　呼`

`、

イ ≠三、

,、F、

,

ヤ

　

カ

　 　、 　

ボ1

'

欝
欝

,,

㌣
;f

ジ
醗

、
∨

.

寵
、響

汗〔

4

ζ蕪ξ・

爪
舞

い
e
パ

～

`

季

↑

鴎

,▽

、
・

鴇

汽

～,

　

　

㌔

・

　

`

潤
≡タパ ゴ ・

、 　隼バ9
　㌔ ㌧

ち》c・

2>
∨β 　　

　

、ご

㌧

ポ

、

±
　 〆

"

∀

.

、

う

^

〈
鵬

,

L
亨

～

孝

w

ス
、

㍉

《
市営

ゾ

㌧

湾

'

'

、
ミ

　

」

　

^

む.

鱈 へ.邉コ ソ

.
,寧 ・

K　

⇒,

巖

直
　

　
ー
パ、

∨の

躍

ξ
　

ぶ

　 q

4

べ

　 イ

　

　外 為

A
　 　

　
'

5

ノ
オ

∴

露
里

L
糠

寧

　　 {
　　 午

』

　

　 　〆
㌔ 唐

　

　
　

ピ
ー
:

㌢
う

〔

戴

%

、
・
辿

ご ■ ヤ
　 　 '　

:x・
・

令

N　

　
`弁

　

り

・仁〉
ヅ艮㌧ ∴

』`　 　 　晶
r'±

i
　

〆∨

1:

繊籔
⑱ 　

　
ψ

ノ

　 川 ち

,(

芦,

～ ㌔ ト

　

芦詔

ぱ

...4

　

ド や

璃 ξ
鴻〆"
ト 〆'

」

」

h

　

∫`

メ・

戸 　匂`

ビ砂

嚢 ・'
　 ,

↓ やメ
s∫

.　 ㎞ へ 　

声
」

、

　
ノ

　

　 wr

　

'

卓
ノ`

〆
千
!

ヂt

.㍗
F
』

∀

「1

Jv　、じ

ζ川

　 `
＼♪
　 、,A

).

マ

己

講
vφ

も　
　「}r
　ヂ

　w

　

'

　

〆 」

ち ∨

千

〆

　 〉
　

　

、
吟

η

.

弍
,

ぐ
　
㌘

ひ う ポ

.雪 　

♪　

∩

、パ

、
↑

、
　

方
.吐

'

ぺ 、'

イ
　

　

Ψ

躍
幽

ソ

外 が.・

'・ ⑭'　

頑 い ¢ 〃.

モ

.

早

熟
懲黛

、

イ ∨

呼三

》

ン

、
,∀

♪

ψ へ

'扉

誰麟

も

　

　

　

,

　 　

)

　
亭

よ
ち
亀

ジ

、

}

♪

醸

'A

　

二?

♪ヤ ‡
ド ノ

　
　
t
　

　

、α

ら悼

'
▼

、　 　、

吉 パ
　 畠'ガ 、

1.　 a

ピ
　 ,'　

　　 　,

　

　

　 噺

,蚕 さ

ぺ　㌻

、句 、

巖

'

　

　

ノ

　 言 、

　

、4

し

　

　

　

lq

　

!

芽・

.c::

　 　 了

ts》
べ

÷ ㌔

　

ウ 　
「

　 　 ye　

生 え
　

㌧)Ψ ξ㌦ 。
・

　
o

∵ 　こ宙
、 、

雪 ・

　 　

ρ 鳩

λ
,

為
ノ

ト

」

〉

、

、

　

↑
ピ

.夕　 　

'

『

　

、

弔

.
　
二

人

㎡

・

パ

　

　
　
　

～

w

　

グ

'
ン

∠

　

ぞ

e

申

L

「

噺

、竜 1驚

。蔑.二 　導・㌧
'1

∴ ・ぷ ・vゾ
ワ 　

㌔一 廓 、

r

ぺ ぜ

、

ぷ
4

メ 〆.`

i.遊

1

c
f.

ち

資　

,

'

　

端 ㎡`
×trゆ

ヌ　♂

　

)

㌔ 　

v

　

　
ト

× 　

埋

.亭

『

　ン

'

'

†
　　

連

言

之

。輻が

`

_㌣
}'

ら

・継 、 丁

、 〉?

　 　 　 　

　

レ 　

　 、

ポ 、

1箋:∵

宴 一ノ

　
4

.

、

　

、
.
鼠

毛「ん
・

"㌔ ア
ピ

v

旙"
φ 、 戸 戸

　 '

、

、

'
・
ぷ

'
.章漂 斌

・ .那

-

も

{

丁

ぱ1

　

　

ご
娼

　
A

ノ
ス

旬
暫

　 ,　 　

、 　

＼

　 　 ?

'　 　

　 と

,、"'丁㌔ →

　 　

　

可
恒
璃

蟻
鬼

ア
　
　}

2

・ 曹 ・
　

　 t】 ψT
タ ェ

こ趣'㌔ ㌔
、

　　

';↑

叱
「

〆
S

)

オ

繁顯

よ

〉

L/
マ 　　

・ 　 凶
_

.
ば
　

テ
㌔

'

フ
レ

ヤ,,

、 　

▽ 　 戸

し

㎡
fvS

〆
　

　

・ 罫郵

♪

　 ,　
　

・ 　麺 《　

　
　

」

、

ぷ
評
‥

プ

r

、

、・
㌻

憲繊.

、

戸
鴻

竃

¶

、
・雀

:

哨
:

璽

ん
s

ξ

,・㌶

、

←

り

階
、

　で　

」

〆

μ
　

「

`

・♪～
`

　

」

猜
　

、

、

.
ゾ

断

芦

才

デ

摩

8、
、

璽」2
円

』
麓

〆Σ 　
　

へ

い,毒、∠

、
　 '

書
シ

'亨 弟 　 　

　

、
.

無
＼寸:

,、
　 丁1

、

メ

、
呈

`

1

　

　

ト

・

ぷ
.
㍉

ピ

,
.

、

メ

`

{

㌦

　
'

ヨ

∨

∀

　

ー
ζ

㍗

拓
汕

裏
毛

・

+

、

,
　

㎡'
》
、

、
♪
駕

、
ド

〉

罎」!・

」
必

ず

膓汽
遅

ー

"
書

、

　

藷

'

ぽ欝

ね
.癖'

'阻ピ
　,

"倉'

♂ 　

　

蔑⇒'㍉ 日
▼∨ ♪,

ヱ

ま
い

ピ
イ

・;

　

A

粧
㌫..㌔ 慕

」

'　

ミ逮'

、 　

'

、
　

　

?

ん

a

パ

:¶漉
べ丈

長 、

～「声 　

φ 　

垂 雰
　 }

　 、

■ ・ パ ∴L－

「

ノ

、

`

～

～

レ

.覧
.

　
ヶ

1

≠

ξ

在

'

ε
ぽ
㌔

〆
..
'

へ

〈
"

」
'

呼,

さ

　


