
 

 

１．はじめに 
阪神・淡路大震災から10年が過ぎたが、被災地において

未だに残された大きな課題として、地域の商店街や中心市

街地における地域商業の復興の遅れが指摘されている。商

業復興の遅れの要因としては、被災後、他地域に流出した

人口回復の遅れが挙げられているが、人口の回復後も低迷

が続いていることから、震災の影響だけなく、全国的な景

気の低迷や住民の消費行動の変化、大規模店舗との競合な

ど社会経済環境の変化の影響が指摘されている(1)。 
震災後の商業復興に係る先行研究・調査においては、個

別の商店街や地域の復興過程のケーススタディや消費者の

買物行動・意識に関する調査（2）があるが、被災地における

大規模店舗の出店状況の実態把握やその影響の分析は、あ

まり見られない。今後、災害時の地域商業復興の対策を検

討するためにも、被災地における大規模店舗の進出状況や

出店のメカニズムを把握し、地域別の差異や地域商業への

影響を検証することは重要である。 
本研究では、商業統計より市区別の商業復興の状況を概

観した後に、被災地域における大規模店舗の進出実態と、

震災前後の土地利用の変化について分析を行い、大規模店

舗の出店過程を明らかにすることを目的とする。 
特に大規模店舗については、大規模小売店舗法（大店法）

の廃止と2000年6月の大規模小売店舗立地法（大店立地法）

の施行もあり、全国的にその影響が注目されており、立地

動向やコントロール手法を中心とした研究が多数存在する。

本研究では、震災の影響を把握するという観点から、特に

大規模店舗の敷地の土地利用が、震災の前後でどう転換し

たかに着目している。 
 

２．研究の方法 
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(1)対象地域 

 対象地域は、神戸市で特に被災が甚大であった６区（東

灘区、灘区、中央区、兵庫区、長田区、須磨区）と、その

６区と同等レベルの被害を受けた芦屋市、西宮市を対象と

する。 
これらの対象地域は、西宮市北部と須磨区北部を除くと、

東西方向に JR と私鉄（阪神電鉄、阪急電鉄、山陽電車），

高速道路（阪神高速神戸線）、幹線道路（国道2号、43号）

が通っており、商業施設の立地選定の重要な条件の一つで

ある交通条件の面からも類似性が認められる。 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
図-１ 対象地域の位置 

 
(2)研究方法 

 初に、商業統計及び住民基本台帳人口にもとづき、対

象地域における商業復興の状況について整理を行う。 
 次に、震災後、対象地域における大規模店舗の出店状況

ついて整理する。対象とする大規模店舗は、大店法（2000
年以降は大店立地法）の届出日が 1995 年以降、開店日が

2004年以前の店舗のうち、店舗面積1,000㎡以上の店舗と
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する。また、再開発に伴う仮設店舗や増設と思われる店舗

は除外している。データとしては、大店法に基づく店舗は

文献1)、文献2)、文献3)を、大店立地法の施行以降は文献

3)、文献 4）を用いた。また、対象となる大規模店舗につ

いては、その業態や規模等とともに、その敷地の震災前の

土地利用状況について文献5)、文献6)を用いて調査した。 
 その後、商業統計における商店街データ等を用いて、西

宮市、神戸市東灘区及び灘区の商店街に対する大規模店舗

の影響の検証を行う。この際、対象となる商店街の同質性

に留意し、①1994 年に 30 店舗以上の集積があり、②1985
年から 2002 年まで商業統計において継続して同一商店街

名でデータ収集がされており、③大規模店舗内店舗の割合

が50％以下、という３条件全てを満たす商店街のみを抽出

している。 
 
３．対象地における商業復興の概要 
(1)事業所数・販売額・店舗当たり売場面積の推移(表2） 

商業統計をみると、本研究の対象地域においては、小売

事業所数は、震災により10％～30％減少し、その後も回復

せず、横ばいあるいは微減傾向で推移している（表1）。商

品販売額は地域により明暗がわかれ、東灘区、須磨区、西

宮市では、2002年には震災前の90％以上の水準を維持して

いるが、長田区や中央区、灘区では減少傾向が続いている。 
また、一店舗当たりの売場面積は、西宮市、芦屋市、東

灘区、灘区、須磨区では、震災以降増加傾向となっており、

特に、東灘区における増加率が著しい。（図2） 
 (2)人口回復と販売額の関係性 

 1994年の値を100とした場合の1997年と2002年の人口

と小売業商品販売額を、図3に示す。各年において、人口

と商品販売額には相関がみられ、地域の人口減少が商業復

興の遅れにつながっていることを裏付けている。（相関係数

は1997年が0.659、2002年が0.736） 
 1997年の各市区の座標は震災による変化を表し、「人口、

販売額ともに減少」した中央区、兵庫区、長田区と、それ

以外の「人口は減少したが、販売額は横ばい/増加」した市

区とに分けられる。また、1997 年から 2002 年にかけての

ベクトルは、この間の人口及び商品販売額の回復状況を示

す。灘区以東では順調に人口が回復する一方、中央区、須

磨区、長田区では商品販売額の減少が大きくなっている。 
 

表-１ 小売業事業所数の推移（1994年＝100） 
1988 1991 1994 1997 1999 2002

西宮市 107 104 100 80 79 76
芦屋市 103 106 100 84 81 79
東灘区 110 106 100 81 77 77
灘区 112 111 100 76 79 74
中央区 101 103 100 92 94 92
兵庫区 119 109 100 84 85 79
長田区 119 109 100 71 72 66
須磨区 113 108 100 92 96 89  

（出所：商業統計） 

表-2 小売業年間商品販売額の推移（1994年＝100） 
1988 1991 1994 1997 1999 2002

西宮市 78 111 100 100 98 92
芦屋市 87 106 100 91 90 86
東灘区 78 99 100 100 104 98
灘区 95 108 100 101 95 88
中央区 81 100 100 92 90 78
兵庫区 87 108 100 89 99 85
長田区 95 105 100 82 79 65
須磨区 77 102 100 107 96 92
神戸市 77 97 100 101 98 87
被災10市10町 79 100 100 102 99 88
兵庫県 78 99 100 104 101 91  

（出所：商業統計） 
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図-2 一店舗当たり売場面積の推移 

（出所：商業統計） 
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図-3 1997年と2002年の商品販売額と人口の関係 
（1994年＝100）（出所：商業統計、住民基本台帳人口） 

 

 



 

４．大規模小売店の出店動向 
 「２．研究の方法」のとおり、1995年以降に大店法ある

いは大店立地法の届出があった店舗のうち、店舗面積1,000
㎡以上の76店舗を対象に分析を行った。 
 
(1) 出店エリアと出店時期 
 震災後２年目の1997年に、大規模店舗の出店が11件

と 初のピークをむかえているが、その後の大店立地法施

行を控えた2000年の駆け込み需要の方が、ピークとしては

大きい（表-3）。特に西宮市では、2000年だけで10件の大

規模店舗が開店している。また、芦屋市については、震災

以降、新規の大規模店舗の出店がみられなかったので、以

降の分析からは除外している。 
大規模店舗の店舗面積については、震災直前（1994年）

の商業統計の当該地域の小売業売場面積に対する、当該地

域に出店した大規模店舗面積の割合（３）（以下、大規模店

舗面積率とする）の累計値を、図-4に示す。震災後、まず

灘区、東灘区で大規模店舗の面積が増加し、その後、2000
年にかけて、西宮市でも増加していることが分かる。 
また、商業復興の遅れていた長田区では、新長田駅南の

再開発ビルの竣工により、2003年以降、大規模店舗面積率

の累計値が急激に伸びてきている。一方、須磨区、兵庫区、

中央区では、大規模店舗による面積増の影響はそれほど大

きくは現れていない。 
 
(2)業態 
 大規模店舗の業態を集計すると、スーパーが25件（平均

店舗面積3,066㎡）と も多く、これに寄合百貨店19件（同

6,132㎡）、専門店16店（同5,388㎡）、ホームセンター14 
 
 
 
 
 

件（同 5,382 ㎡）と続いている。なお、それ以外には百貨

店 1 件（6,940 ㎡）、ショッピングセンター（38,953 ㎡）1
件の進出があった。 
 

表-3 震災以降の大規模店舗出店数の推移 

96年 97年 98年 99年 00年 01年 2年 3年 4年 合計

東灘区 1 2 1 2 1 1 1 1 0 1
灘区 3 2 0 2 2 0 0 2 3 1
中央区 1 1 1 2 0 0 2 1 1 9
兵庫区 1 1 0 1 1 0 0 1 0 5
長田区 0 0 1 1 1 0 0 3 3 9
須磨区 0 1 0 0 2 0 0 0 1 4
西宮市 0 4 1 2 10 1 1 3 3 2
芦屋市 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

6 11 4 10 17 2 4 11 11 76
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図-4 震災以降の大規模店舗面積率(3)の累計値 

 
 
 

凡例 （震災前の敷地の用途 ／ 大規模店舗開設年） 
■：従前用途 産業系 ／ 開設年1996～2000年 
□：従前用途 産業系 ／ 開設年2001～2004年 
●：従前用途 商業系 ／ 開設年1996～2000年 
○：従前用途 商業系 ／ 開設年2001～2004年 
▲：従前用途 産業・商業以外 ／ 開設年1996～2000年 
△：従前用途 産業・商業以外 ／ 開設年2001～2004年 

図-5 震災以降に出店した大規模小売店の配置 

 



 

(3)震災以前の土地利用 
（Ⅰ）震災以前の土地利用状況（表4） 
文献 5）、6）の住宅地図より、大規模店舗が出店した敷

地の、震災前の主要な土地利用用途について、表4に整理

をした。 
その結果、震災前は産業系の土地利用だった敷地が 26

件（34.2％）ともっとも多く、中でも灘五郷として知られ

る酒造関連に利用されていた土地が大規模店舗に転換した

事例が10件（13.2％）と目立っている。また、産業系施設

に進出した大規模店舗は、平均の店舗面積が 5,541 ㎡であ

り、比較的規模の大きな施設が進出している。 
次いで、被災した商業施設の建替などが24件（31.6％）

であり、このうち14件（18.4％）が再開発や共同化により

進められている。 
その他には、震災前から低未利用地であった敷地は 11

件であり、オフィス・研究所が 6 件、社宅等 4 件、住宅 2
件であり、震災による被害やその後の景気の低迷をきっか

けに、大規模店舗への転換が進んでいる。 
（Ⅱ）市区別の震災以前の土地利用状況（表5） 
 市区ごとの特徴をみると、東灘区では、特に産業系施設

から大規模店舗への転換が多く、60.0％（うち30ポイント

が酒造関連）を占めている。また、西宮市では、震災後進

出した大規模店舗の 24.0％が、酒造関連の土地利用からの

転換となっている。一方、灘区と長田区では、被災した商

業施設の再建や市場・商店街の再開発が多いという特徴が

ある。 
（Ⅲ）業態別の震災以前の土地利用状況（表6） 
 大規模店舗の業態別に、従前の土地利用の特徴をみると、

産業系施設では、スーパーやホームセンター、専門店が単

独で進出している。一方、従前の土地利用が商業施設の場

合には寄合百貨店となることが多く、特に再開発や共同化

で事業が進められる場合には、約８割が寄合百貨店となっ

ている。また、ホームセンターは、従前が商業施設の土地

に進出しておらず、既存の商業地ではなく、単独立地を志

向する傾向がみられる。 
（Ⅳ）出店時期別の震災以前の土地利用状況（図6） 
 震災前の主要な土地利用用途ごとに、出店件数の累計値

をとると、震災直後から従前が「商業施設（全体）」用途の

土地への出店件数が、順調に増加している。ただし、権利

調整が必要な「商業施設（再開発・共同化）」の土地への出

店は遅れる傾向にあり、2002 年以前に出店があった再開

発・共同化のケースは、震災前から準備が進められていた

ものがほとんどである。震災後から事業に取りかかった再

開発については、2003年以降急激に増加している。 
一方、産業系施設については、1998年までは、酒造関連

の土地への進出がほとんどだったが、1999年、2000年の大

店立地法施行直前の駆け込み出店の際、酒造以外の産業系

施設用地の大規模店舗への土地利用転換が進んでいる。 
 

表-4 大規模店舗の震災以前の土地利用の状況（全体） 

震災前土地利用 具体例 件数
面積
（㎡）

平均面積
（㎡）

産業系施設 工場、倉庫、運輸施設等 26 144,054 5,541
うち酒造関連 10 53,249 5,325

オフィス・研究所 本社ビル、研究所等 6 27,404 4,567
低未利用地 駐車場、ゴルフ練習場等 11 57,531 5,230
商業施設 商業ビル、商店街、市場等 24 104,433 4,351
うち再開発・共同化 14 76,329 5,452

社宅等 寮・社宅 4 13,575 3,394
住宅 共同住宅・戸建住宅 2 4,581 2,291
その他 ホテル、遊園地等 3 49,046 16,349

合計 76 400,624 5,271  
 
表-5 大規模店舗の震災以前の土地利用の状況（市区別） 

震災前土地利用 東灘区 灘区 中央区 兵庫区 長田区 須磨区 西宮市 合計
産業系施設 6 3 3 2 2 1 9 26
うち酒造関連 3 1 0 0 0 0 6

オフィス・研究所 0 3 2 1 0 0 0
低未利用地 2 0 2 0 0 1 6 11
商業施設 2 8 2 1 6 2 3 24
うち再開発・共同化 1 3 0 1 6 0 3

社宅等 0 0 0 0 1 0 3
住宅 0 0 0 0 0 0 2
その他 0 0 0 1 0 0 2

合計 10 14 9 5 9 4 25 76
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表-6 大規模店舗の震災以前の土地利用の状況（業態別） 

震災前土地利用 百貨店
寄合
百貨店

SC ｽｰﾊﾟｰ
ﾎｰﾑ
ｾﾝﾀｰ

専門店 合計

産業系施設 0 0 0 13 8 5
うち酒造関連 0 0 0 4 4 2 10

オフィス・研究所 0 2 0 0 2 2
低未利用地 1 3 0 4 2 1
商業施設 0 13 0 6 0 5
うち再開発・共同化 0 11 0 2 0 1 14

社宅等 0 0 0 2 0 2
住宅 0 0 0 0 1 1
その他 0 1 1 0 1 0

合計 1 19 1 25 14 16

26
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図-6大規模店舗の出店件数累計（震災以前の土地利用別） 
 
(4)大規模小売店の出店要因の考察 
(Ⅰ)商店街の被災による商業空白地区の発生 
早期には西宮市、東灘区、灘区、少し遅れて長田区で大

規模店舗が増加している。その要因を明らかにするため、

まず商店街等の被災状況との関係に注目する。 
震災後、兵庫県の被災調査では、西宮市では全壊 11％、

半壊14％、一部損壊35％と大きな被害が報告されている。

また、神戸市においても東灘区、灘区、長田区では倒壊、

火災による被害が大きく、商業空白地区が発生したことが

 



 

文献7）において指摘されている。 
被災１年半後の神戸市、神戸商工会議所の調査でも、東

灘区、灘区、長田区における商店街の再開率の低さが示さ

れているが、これらは大規模店舗の進出がみられる地区と

一致しており、被災後の地域商業の空白に大規模店舗が進

出してきたと考えられる。 

表-7 全損率・再開率と大規模店舗の進出状況 
（出所：神戸市、神戸商工会議所調べ（文献7）より引用） 

 
(Ⅱ)製造業の低迷 
 西宮市、東灘区を中心として産業系施設、特に酒造関連

施設から大規模店舗への転換がみられる。その要因として、

酒造業の低迷があげられる。（図7） 
 酒造業は、震災による影響だけでなく、それ以降も生産

量の減少が継続的に続いており、厳しい経営環境にある。

企業の保有資産のリストラを進める中で、大規模店舗に対

する土地の売却・賃貸が進んだと考えられる。 
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図-7 地場産業生産の推移（1994年＝100）（出所：文献8） 

清酒製造業同様、シューズ産業が甚大な被害を受けた長

田区であるが、産業系施設への大規模店舗の進出が少ない。

その理由としては、酒造業に比べるとシューズ製造業は零

細企業が多いため（表8）、大規模店舗に適した敷地が出て

こないこと、また新長田地区において震災復興市街地再開

発事業が進められており、長期的に商業の供給過多のおそ

れがあることが挙げられる。 
表-8 神戸市内の地場産業の事業所規模 

事業所数
(件)

従業者数
（人）

事業所当たり従業
員数（人／件）

清酒製造業 29 2,744 94.6
ゴム製・ブラスチック製
履物・同附属品製造業

1,332 9,149 6.9

革製履物用材料・同附
属品製造業

237 1,042 4.4

革製履物製造業 234 3,779 16.1  
（出所：工業統計調査） 

 
５．大規模小売店による地域商業の復興への影響 
(1)西宮市、東灘区、灘区における南北格差 
震災以降、大規模店舗の出店が特に著しい西宮市、東灘

区、灘区について大規模店舗の配置をみると、人口の配置

に比べてＪＲ神戸線以南の地域に、大規模店舗の出店が集

中している。（表9）その理由としては、用途地域や国道2
号、国道43号という幹線道路による交通利便性の違い、湾

岸部の工業地帯における大規模店舗の立地に適した大ロッ

トの敷地の存在などが考えられる。 
表-9 大規模店舗集中地域における南北格差（４）

全損率
再開率

（96年7月）
大規模店舗
面積（㎡）

大規模店舗
面積構成比

東灘区 37.3% 74.3% 78,622 32.2%
灘区 58.3% 67.6% 44,738 18.3%
中央区 23.5% 82.0% 32,347 13.2%
兵庫区 25.0% 84.6% 20,920 8.6%
長田区 65.5% 72.2% 52,930 21.7%
須磨区 27.1% 87.6% 14,694 6.0%
6区計 35.3% 79.1% 244,251 100.0%

西宮市 東灘区 灘区 西宮市 東灘区 灘区

北部（ＪＲ以北） 7 1 1 50.9% 31.7% 67.7%
南部（ＪＲ以南） 18 9 13 49.1% 68.3% 32.3%

合計 25 10 14 100.0% 100.0% 100.0%

大規模店舗出店数（件） 人口比(H12国勢調査)

 
西宮市、東灘区、灘区を対象に、大規模店舗の出店が多

いJR以南とJR以北の地区に分けて、商業統計より商店数、

販売額を比較、分析を行うと、ともに JR 以南の地区にお

いて減少傾向が激しい。その原因を全て大規模店舗の影響

に求めることは難しいが、大規模店舗の進出が著しかった

1999年、2000年を挟んで、商店街の年間販売額が大きく落

ち込んでいることは注目すべきであろう。 
表-10 西宮市、東灘区、灘区の商店街 
における南北格差（1994年＝100） 

1994 1997 2002

商店数 JR以北 100 92 85
JR以南 100 77 66

小売業年間販売額 JR以北 100 101 83
JR以南 100 92 68  

（出所：商業統計） 

 
(2)地元消費の増加買い物行動の変化 
 西宮市において、1994 年と 2001 年の買物動向を調査し

た文献 9）によれば、家具、紳士服、ホームセンター、家

電などのカテゴリーキラーの進出が大きな要因となって、

専門店での購入が激増する一方、小売市場・商店街での購

入率が大きく減少したことが指摘されている。 
神戸市等による調査文献10）においても、特に阪神間の

居住者を中心に、地元での買物の割合が高まっていること

が指摘されていおり、神戸都心に買い物に行かない 大理

由として「近くで間に合うようになったから」が挙げられ

ている。このような地元購買率の向上においても、大規模

店舗の増加が要因の一つと考えられる。 
 
６．まとめ 
(1)本研究の成果 
①震災直後から1998年にかけて、被災の大きかった西宮市、

神戸市東灘区の酒造産業を中心とした産業系施設用地に、

スーパーやホームセンターなど単一テナントの出店が進

んだ。また、被災した商業施設の建替や、震災前から事

業化が進められていた商店街や市場の共同化・再開発も

進められた。 
②1999 年から 2001 年にかけて、大店立地法の施行前の駆

け込み需要により、産業系施設を中心に大規模店舗への

土地利用転換が進んだ。 

 



 

③2002年以降、2003年に新長田駅南地区の再開発ビルがオ

ープンするなど、長田区で大規模店舗が増加した。また、

産業系施設から大規模店舗への転換も続いている。 
④大規模店舗が数多く立地した西宮市、神戸市東灘区、灘

区において、大規模店舗はＪＲ以南の地域に集中してい

る。また、この JR以南の商店街は、以北の商店街に比べ

て、商店数、販売額とも減少傾向にある。 
⑤震災以降、阪神間地域を中心に、地元地域での購買率の

高まりがみられ、その一因として当該地域での大規模店

舗の進出の影響が考えられる。 
 
(2) 考察 
今回、大きく３つの問題が明らかになった。一つは、商

業機能復興のタイミングのずれである。商店街の被災がも

たらす商業機能の空白は、権利調整が必要な再開発・共同

化による地域商業の再建よりも早く、大規模店舗の出店と

いう形で埋められている。地域において商業機能の空白を

つくらないことが何よりも重要である。 
次に、被災した産業系施設用地のマネジメントの重要性

である。震災３年後の調査結果（文献 10））では、主婦層

において三宮元町地域への来街頻度が減少していること、

その理由として「近くで間に合うようになったから」が

48.1％と突出していることが示されている。前述の「本研

究の成果①」の内容を踏まえ考察すれば、被災地の産業系

施設用地が大規模小売店に転換され、その結果として地元

購買率が向上し、神戸都心の衰退の一因となっている姿が

見て取れる。商業だけでなく、産業構造や土地利用の変化

を広く見渡した対策が必要である。 
後に、大規模店舗のコントロールの問題である。兵庫

県による商店街へのアンケート調査結果（文献11）にみら

れるように、大規模店舗は、核店舗となれば地元商店街に

プラスに働く場合も、競合となる場合もある。全国的に、

条例や要綱で大規模店舗の出店をコントロールしようとす

る動きがあるが、被災後、商店街の再建や再開発が進むエ

リアでは、競合する大規模店舗の出店を制限するなどの対

策が特に必要と考えられる。 
 
 (3)今後の研究課題 
今回、大店立地法に基づくデータを利用したため、店舗

面積 1,000 ㎡以上の大規模店舗を対象としたが、この基準

では衣類、スポーツ等の専門店や小規模な食品スーパーの

多くが含まれない。1000㎡以下であっても、これら専門店

の地域商業への影響は無視できないと考えられ、そのデー

タの収集と分析が今後の課題となる。 
また、今回、震災前の土地利用用途から大規模小売店の

出店動向を分析したが、交通条件や人口、地価、敷地条件

などの影響も先行研究で指摘されている（5）。今後、個別の

商店街と大型店との関係についてのミクロな視点からのケ

ーススタディを行うと共に、震災前や非震災地との比較分

析を行い、被災による影響と時代背景・地域特性による影

響とを分類し、考察していくことが求められる（6）。 
                           

補注 
(1)例えば、神戸市復興・活性化推進懇話会（2004 年）『復興の総

括・検証報告書』において、市内の小売業全体では、震災前より

販売額が８割台の水準である中で、中規模店、大規模店へのシフ

トが起こっているとの指摘がある。 
(2)例えば、財団法人阪神・淡路大震災記念協会(1996-2003)「街の

復興カルテ」や塩崎賢明、安藤元夫、児玉善郎(2002)「現代

都市再開発の検証」などがある。 
(3)（大規模店舗面積率）＝（当該年に出店した大規模店舗の店舗

面積合計）／（1994年の売場面積） 
(4)人口の構成比については、平成12年国勢調査の４次メッシュデ

ータを用いて算出した概算値である。 
(5)例えば、山岸純一・久保田尚（1999），「沿道型商業施設の立地

移動に関する研究」，日本都市計画学会学術研究論文集 No.34，
pp943-948や、浅野純一郎（2001），「郊外商業施設の敷地利用の実

態と道路基盤整備状況との関係に関する研究」，日本都市計画学会

学術研究論文集 No.36，pp469-474などがある。 
(6)例えば、「JR・阪急沿線の大阪市のベッドタウン」という点で、

本研究の対象市区と類似である北摂エリアの４市と比較してみた

ところ、大規模店舗の従前土地利用としては、被災地では商業施

設が、北摂４市計では低未利用地が多い傾向がみられた。 
 

実数 比率 実数 比率 豊中市 吹田市 高槻市 茨木市
 産業

 低未
商

 
 
そ

系施設 26 34% 13 31% 2 3 5 3
利用地 11 14% 20 48% 7 4 3 6

業施設 24 32% 7 17% 3 2 2 0
うち再開発・共同化 14 18% 6 14% 3 2 1 0
の他 15 20% 2 5% 0 1 1 0

合計 76 100% 42 100% 12 10 11 9

従前土地利用
被災地計 北摂４市計 北摂４市内訳
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