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1. 研究の背景と目的 

近年、商店街の衰退が問題視されているが、その一つ

の要因として大型店の進出が挙げられる。東京都江東区

では、ここ数年で大型商業施設の建設が著しく増加して

いるが、江東区の内陸部に位置する砂町地区には戦前か

ら商業地として栄える、地域密着型の商店街・砂町銀座

商店街が存在する。ここでいう地域密着型商店街とは、

商圏人口が多い住宅街に立地し、周辺住民である利用者

の生活を支える地域に根付いた商店街と定義する。2010

年、砂町銀座商店街から約 300ｍの位置に大型商業施設・

アリオ北砂が開業したことで砂町銀座商店街は衰退して

いくと予想されたが、現在も賑わいをみせている。 

本研究では、大型店進出後も商店街の店舗数が著しく

減少することなく、以前と賑わいが変わらない状態を大

型店と商店街が共存している状態と定義し、その事例と

して砂町銀座商店街を取り上げる。砂町銀座商店街の特

徴から大型店と共存できる商店街の要因は何かを述べた

うえで、地域密着型商店街といえるための要素を明らか

にすることを目的とする。 

 

2. 研究の方法 

本研究では、砂町銀座商店街の特性と実態を明らかに

するために 5 つの方法で調査した。さらに、地域密着型

商店街となる要素は何かを現地調査により明らかにした。 

① 業種/店舗総数変遷調査 

② 他商店街との比較調査 

③ 振興組合・店主・利用者へのヒアリング調査 

④ 通行量調査 

⑤ 販売空間調査 

⑥ 地域密着型商店街の検証に関する現地調査 

 

3. 砂町銀座商店街の特性把握調査 

3-1. 業種/店舗総数変遷調査 

商店街を構成する業種や店舗数において、アリオ北砂

開業による砂町銀座商店街への影響があったのかを明ら

かにするため、アリオ北砂開業前から現在までの業種、

店舗総数の変遷調査を行い、図 1 のように示した。 

 

図 1 アリオ開業前後の砂町銀座商店街の業種比 

アリオ北砂開業前後の店舗総数は、空き店舗を除き、

2006 年が 165 店、2020 年は 152 店であり、建物の老朽化

等による空き地や工事中の店舗を加味すると、アリオ北

砂開業による砂町銀座商店街の店舗数への影響はみられ

ない。業種構成は、サービス系店舗が増加しており、ど

ちらの年においても最も多いのは食料品系店舗であるこ

とが分かった。また、店舗更新率は 30％で、長く続く店

があると同時に店の新陳代謝があると言える。一方、ア

リオ北砂開業当初のテナント数は 119 店、現在は 100 店

である。このうち開業時から入居しているテナントは 58

店で、約半数のテナントが入れ替わったことが分かる。 

3-2. 他商店街との比較調査 

砂町銀座商店街の特徴を把握するため、類似商店街と

立地や空間構成の面から比較したところ、砂町銀座商店

街は交通アクセスが悪く、幅員が狭いことが分かった。

また、商店街実態調査より、全国の商店街と比較して空

き店舗率が低いことが明らかになっている。以上のこと

から、商店街の立地的に不利と考えられる点や空間構成

の特徴が砂町銀座商店街の魅力を生む下地になるのでは

ないかと考える。 

 

4. 砂町銀座商店街の実態把握調査 

4-1. ヒアリング調査 

アリオ北砂開業前後の砂町銀座商店街の様子や利用実

態を明らかにするため、振興組合、店主、利用者へのヒ

アリング調査を行った。その結果、利用歴の長い利用者

が多く、購入品に応じてアリオ北砂と使い分け、住み分

けも出来ていることが分かった。さらに、砂町銀座商店



 

 

街の立地的特徴と空間構成の特徴は商業者にとっても優

位的であること、砂町銀座商店街とアリオ北砂の商業者

間の関係は良好であることが明らかになった。また、こ

の調査を通して、利用者層に偏りがあること、夕方以降

の人通りが少ないことが新たな特徴として挙げられた。 

4-2. 通行量調査 

4-1 の調査の実態を明らかにするため、2 つの時間帯で

通行量調査を行った。 

調査日時：2020 年 11 月 30日(月)、12 月 3 日(木) 

    ①11:30～11:50、②16:00～16:20 の各 20 分間 

表 1 時間帯・年代別の通行量 

 ①の時間帯が圧倒的に通行量が多く、年代別にみると

60 代以上の高齢者が半数以上を占めていた。②の時間帯

になると、通行量は減少しており、4-1 で挙がった特徴が

立証された。 

4-3. 販売空間調査 

個人店を中心に砂町銀座商店街の販売空間を商品や店

主の位置関係から 5 つに分類し、販売空間を分析した。

 

図 2 販売空間の分類 

 最も多いのは、商品開放・店主露出型の販売空間で、

次いでショーケース型、商品・店主開放型と続き、商品

や店主の動きが把握できる販売空間が多いことが分かっ

た。また、店主閉鎖型の店舗であっても、店主が自由に

店頭へ行き来しており、通りを歩いていても店主の気配

が感じることができる。他にも、音声テープを流して客

を引き込む工夫がされている店舗もあった。 

 

5. 地域密着型商店街の検証に関する調査 

5-1. 地域密着型商店街になるための要素と仮説 

ここまで砂町銀座商店街の特性と実態について明らか

にしたが、さらに新しい仮説として、地域密着型商店街

といえるための要素として重要なのは、利用者である周

辺住民と商店街の店主が、「顧客と商業者」の関係だけで

は終わらない関係性があるのではないかと考える。 

5-2. 砂町銀座商店街のコミュニケーションに関する調査 

砂町銀座商店街で行われているコミュニケーションを

分析したところ、友達同士のような話し方や接客とは無

関係の世間話をしていることから、利用者と店主との距

離感が近いことが分かり、販売空間別にみると、最も多

いのはショーケース型だが、全ての販売空間でコミュニ

ケーションが行われていることも明らかになった。 

表 2 砂町銀座商店街のコミュニケーションと販売空間 

 

5-3. 砂町銀座商店街の様子に関する調査 

利用者や店主の行動や物理的距離を分析したところ、

利用者が路上でストレッチをする姿などから利用者は商

店街に対して居心地の良さや安心感を持っていることが

分かった。私服で接客するなどの店主の振る舞いからも、

利用者が親近感を持ちやすく、話しやすい雰囲気があり、

「顧客と商業者」という立場の壁が低いまたは無いに等

しい関係であると考えられる。 

 

6. 結論 

本研究の調査より、立地的特異性、空間構成の特異性、

利用者実態などの砂町銀座商店街の特徴が明らかになっ

た。また、砂町銀座商店街は、コミュニケーションが盛

んで利用者と店主の関係が親密であり、これらは、コミ

ュニケーションを支える販売空間があることで成立する。

砂町銀座商店街は、利用者と商業者の両者にとって、「商

業の場」だけではない「居場所的役割」を果たしている

と言え、この特徴こそが、大型店開業後も地域に愛され

る商店街として存在を確立している。そして「居場所的

役割」と言えるまでに発展した利用者と店主の関係性や

コミュニケーションが盛んであることが、地域密着型商

店街といえるためには必要不可欠な要素である。 
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