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地方都市の中心部商店街は、郊外部への大型店の進出やコロナ禍による人々の購買行動の変化等の影響を受け、

厳しい状況に直面している。本研究では、仙台市中心部のアーケード街を対象とし、感染拡大前からの来街者の

量的・質的変化を分析した。その結果、2024年の歩行者通行量は 2019年比で約 84％にとどまり、特に県内を含

む東北域内からの来街者が減少していることがわかった。一方、仙台駅周辺では大規模な開発が進み、歩行者通

行量が増加するなど一極集中が進行している。今後、商店街における賑わいの維持・発展のためには、買い物だ

けではない消費空間の形成を図るなど、社会の変化に対応した取組みが求められる。 
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１． はじめに 

わが国では人口減少が進行し、その影響は様々な

形で顕在化している。一方、インバウンドを含む観

光需要は旺盛であり、人口減少を補完する役割とし

て期待が高まっている。 

2000 年 12 月の観光政策審議会の答申では、「いわ

ゆる『観光』の定義については、単なる余暇活動の

一環としてのみ捉えられるものではなく、より広く

捉えるべきである。」とされている 3)。とりわけ都市

への来訪目的は多様であり、住民も都市機能を利用

することから、観光客かどうかを判別することは難

しい。都市の中心部商店街はこれまでこうした来街

者の消費によって支えられてきた。 

しかし、地方都市の中心部商店街は、郊外部への

大型店の進出やコロナ禍を経た人々の購買行動の変

化等の影響を受け、厳しい状況にある。仙台市は東

北地方の中心都市であり、ビジネスやショッピング

など国内外から様々な目的で多くの人を集めてきた

が、市内中心部のアーケード街では来街者の減少と

いう課題に直面している。 

本研究では、仙台市中心部のアーケード街を対象

として、通行量調査の結果やモバイルデータを用い

て来街者の量的・質的変化の状況を分析し、今後の

商店街の課題と可能性を検討する。 

２． 先行研究 

(1) 商店街における歩行者通行量 

商店街における歩行者通行量の変化は、研究対象

として古くから注目されてきた。戸所(1991)は、中心

部商店街における歩行者通行量の減少は、大型店の

立地や交通手段の変化など社会の変化とも深い関わ

りがあり、今日の地方中心都市における中心部商店

街の特性を知る上で無視できない内容を含んでいる

と指摘している 3)。 

また五十嵐（1996）は、歩行者通行量は商店街の

盛衰状況を端的に表しているとし、歩行者通行量の

減少は地域の経済的価値にも影響を及ぼすことを明

らかにした 5)。 

新たな技術を用いた研究も行われている。西堀ほ

か（2021）は、通行量調査のデータとモバイルデー

タを使って一定区域内に滞留する人口のデータを収

集し、コロナ禍における緊急事態宣言等による人出

への影響を分析した 6)。 

(2) 都市観光 

都市が有する機能は多岐にわたり、狭義の観光の

ほか、ビジネスやショッピング、知人・友人訪問な

ど様々な目的で多くの人が訪れる。また、来訪目的

が複数である場合も多く、滞在の方法や期間も多様

である。 
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Page(1995)は、都市への来訪目的は多様であり、

滞在者が住民か来訪者かを区別することは難しいと

指摘している 1)。柳津（2021）は仙台市への来訪目

的を分析し、東北域外からの来訪者は観光目的の者

が多く、東北域内からの来訪者はショッピングや飲

食、コンサートなど都市機能の利用を目的とする割

合が高いことを明らかにした 8)。 

 

３．対象地区の概要 

(1) 仙台市の概況と対象地区の現状 

仙台市は、行政機関や民間企業、学術機関等の拠

点が集積する東北地方の中心都市である。また、新

幹線や高速道路、空路等により東北各地や全国の主

要都市と結ばれ、多様な目的で多くの来訪者が集ま

る都市となっている。こうした環境の中、アーケー

ド街は、これまで住民のみならず東北域内を中心に

広域から多くの買い物客を集め、発展してきた。 

このアーケード街は仙台駅から西に伸びる中央通

と、その西端に位置し定禅寺通から南町通までを南

北に結ぶ東一番丁通から成り、それぞれ 3 つずつ、

計 6 つの商店街で構成される（図－１）。通り沿いに

は複数の大型店が立地するほか、周辺には多くのオ

フィスビルや繁華街がある。また、JR や市営地下鉄

の駅、都市間バスの停留所等が点在するなど、市内

外からのアクセスは良好である。 

(2) アーケード街を取り巻く課題 

近年、市内では仙台駅前における開発が加速し、

一極集中が進行している。一方、アーケード街沿い

ではビルの老朽化が進み、郊外部への大型店の立地

やコロナ禍を契機とした EC サイトの躍進等 7) の影

響もあり、とりわけ一般商店や専門店は厳しい経営

を強いられている（図－２）。 

仙台商工会議所が実施する仙台市中心部商店街通

行量調査（以下、「通行量調査」という。）(1) の報告

書 4) を分析したところ、仙台駅から遠いエリアほど

歩行者通行量が減少していることがわかった。これ

まで発展を続けてきた仙台市中心部のアーケード街

の課題を分析し、活性化の方向性を示すことにより、

今後さらに進行する人口減少の中で、同様の状況に

苦しむ地方都市の中心部商店街の課題解決に向けた

知見を提示することができるものと考える。 

図－1 アーケード街と大型店の位置図（出典：筆者作成） 

図－２ 買物先店舗の形態別支持率（買回品） 

（出典：宮城県の商圏（令和 4年 3月）） 

町四丁目商店街の様子 



４． 来街者の分析 

(1) 調査方法 

歩行者通行量は、街の賑わいを示す指標として各

地で測定されてきた。仙台市においても 1985 年か

ら調査が行われ、長期にわたる定点観測のデータと

して重要な資料となっている。しかしながら、性・

年代や居住地などの属性を把握することはできない。

また、年間 2 日しか行われておらず、特殊要因によ

る影響を受ける可能性もあり、来街者の全容を把握

する方法としては十分ではない。そこでこの課題を

解決するため、KDDI Location Analyzer（以下、「KLA」

という。）(2) を使い、年間を通じた推計値や来街者の

内訳等を把握した。 

本研究ではアーケード街の道路上を測定範囲とし、

歩行者通行量の実数については基本的に通行量調査

の結果を用いるが、年間の推計値や来街者の居住地

等の内訳については、KLA により補完する方法で分

析を行った(3)。 

(2) 調査結果 

1) 歩行者通行量 

通行量調査の調査地点全 8 か所における 2 日間を

合算した歩行者通行量の総数は、コロナ禍前の 2019

年は 712,550 人であったが、コロナ禍の 2021 年に

490,241 人まで落ち込んだ。その後徐々に回復し、

2023 年は 602,070 人、2024 年には対前年比 6.0％増

の 638,402 人となった（表－１）。 

アーケード街内の調査地点 6 か所については、対

2019 年比 83.5％と回復が遅れており、対前年比でも

3.8％減少した。さらに細かくみていくと、エリアに

よって回復の状況に違いがある。仙台駅に最も近い

名掛丁では歩行者通行量が対前年比 1.6％増加した

ものの、それ以外の 5 か所についてはすべてマイナ

スとなっている。 

一方で、仙台駅前の東西自由通路やペデストリア

ンデッキでは対前年比がそれぞれ 36.2％増、16.6％

増と大幅に増加しており、仙台市中心部の歩行者通

行量は、仙台駅前の 2 地点がけん引している状況で

ある。近年、「仙台駅前一極集中」と言われてきた現

象が、本調査の結果からも裏付けられた。 

2) 居住地別内訳 

2023 年におけるアーケード街への来街者数につ

いて KLAを用いて居住地別に分析したところ、1 年

間を通じた総数は全ての地域で対 2019 年比マイナ

スであった。特に、県内からの来街者数は対前年比

でもマイナスとなり、コロナ禍以降も減少を続けて

いるほか、宮城県を除く東北 5 県も対 2019 年比で 7

割にも満たない（表－２）。 

構成比については、コロナ禍において一時的に県

内比率が高まったが、2023 年の割合はコロナ禍前の

水準に達していない。東北 5 県についてもコロナ禍

において大きく減少し、2022 年には増加に転じたが、

コロナ禍前より 1 ポイント弱減少している。 

表－1 通行量調査地点別歩行者通行量の変化（2015年～2024年） 

表－２ 来街者の居住地別内訳（1月～12月） 



一方、東北域外からの来街者数は増加しており、

特に関東圏からの来街者は対前年比で約 2 割増加し、

東北 5 県の数値に迫っている。これまでアーケード

街は、県内を含む東北域内の居住者によって支えら

れてきたが、今後の動向については注視していく必

要がある。 

2024 年春、仙台市中心部では各種催事が通常規模

で行われた。加えて、訴求力のある大型イベントも

複数開催され、アーケード街も大いににぎわった (4) 。

2024 年 4 月 1 日から 6 月 30 日までのアーケード街

への来街者の居住地別内訳を測定したところ、総数

では対 2019 年比 73.8％にとどまったものの、東北

域外の居住者の推計値はコロナ禍前に近い水準とな

っている（表－３）。 

この結果についてはさらに詳細な分析が必要であ

るが、イベント開催による効果も相当程度影響して

おり、今後のアーケード街の賑わい創出を考える上

で重要な意味を持つものと考えられる。 

現在、仙台駅から距離のあるアーケード街付近で

も複数の大型開発が計画されており、イベント開催

に適した空間の整備が行われる予定である。このエ

リアの魅力が高まり、日常的にイベント等が開催さ

れることにより、来街者の増加や消費の機会が創出

されることが期待される。 

 

５． まとめ 

(1) 商店街振興の方向性 

東北域内における人口減少やコロナ禍による購買

行動の変化に加え、仙台駅周辺における開発の影響

を受け、仙台市中心部のアーケード街では歩行者通

行量の減少がみられる。さらに EC サイトの普及や

中心部におけるサービス消費への移行など、取り巻

く環境は大きく変化している。 

一方、大型イベントの開催により域外からの来街

者の増加が見込まれるほか、近年増加を続けるイン

バウンドによる効果も期待できる。こうした新たな

可能性を生かし、来街者を積極的に取り込んでいく

取組みを進めることにより、商店街の賑わい創出や

消費促進につながる可能性がある。 

近年、買い物は EC サイトの普及により場所を選

ばなくなった。商店街もかつては商品を売買する場

所だったが、現代では時間を消費する場所へと変化

しつつある。一方、コロナ禍においてイベントやツ

ーリズムはオンラインによる取組みが試みられたが、

コロナ禍後はリアルを求める方向に戻った。 

こうした社会の変化を捉え、商店街を魅力ある空

間へと進化させ、イベント等と連携を図りながら他

では得られない価値を提供していくという発想の転

換が必要である。併せて、来街者の増加を消費につ

なげる創意工夫と努力が求められる。 

 (2) 今後の研究の方向性 

新型コロナウィルスの感染拡大は人々の意識や行

動に大きな変化をもたらした。また、物価高騰や混

迷する世界情勢も今後の経済・社会を考える上で大

きな不安定要素である。こうした状況の中、商店街

や人々の生活がどのように変化していくかを見極め

るためには、継続的な調査が不可欠である。 

また、本研究では仙台市中心部のアーケード街を

対象としたが、今後、他の都市や商店街の事例につ

いても調査を実施し、比較検討を行いながら商店街

の活性化に向けた取組みについて実証的な研究を行

っていく必要がある。 
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【補注】 

(1) 本調査は、アーケード街の 6 商店街を含む市内 8 ヶ所

で毎年行われている。実施日は 5 月の最終金曜日とそ

の直後の日曜日で、9 時から 20 時まで 1 時間毎に調査

員が通行者をカウントする。 

(2) この方法は、GPSにより人数を測定して通信事業者の

契約情報等から性・年代や居住地情報を紐づけるもの

で、取得した人数や属性情報は、わが国全体の人口に

なるよう地域における普及率を考慮して拡大推計さ

れる。ただし、20 歳未満は測定できないため一定の誤

差が生じるが、経年変化や属性毎の割合などを把握す

るには有効な手法である。 

表－３ 来街者の居住地別内訳（4月～6月）

月） 



(3) 通行量調査は調査員の前を通過した歩行者をカウン

トすることから、往復した場合は 2 カウントとなる。

一方、KLAは同日中、同一エリアにおいて、同一ユー

ザーを重複してカウントしない。よって、一度エリア

外に出た後に戻った場合はカウントされない。時間帯

別集計の場合、30 分毎の時間帯内では重複してカウン

トしないが、時間帯をまたいで滞在した場合はカウン

トする。一方、ログの取得は 2 分に 1 回であることか

ら、対象エリアにおける滞在時間が短い場合はカウン

トされないことがある。 

(4) 5 月 12 日（日）には、仙台国際ハーフマラソン大会が

1 万人規模で開催されたほか、5 月 19 日（日）には 40

回目を迎えた「仙台・青葉まつり」が通常より規模を

拡大して開催され、前日の宵まつりと合わせて約 93万

人の人出があった。また、「東北絆まつり」が 7 年ぶり

に仙台で開催され、約 57 万人が観覧した。加えて、世

界的に知名度のある「Pokémon GO Fest 2024」が 5 月

30 日（木）から 6 月 2 日（日）にかけて開催され、市

内でゲームを楽しんだ人は約 38 万人だったと報告さ

れている。 

 

【参考文献】 

1)  Page, S.（1995）：Urban Tourism, London and New York: 

Routledge，pp. 6-7 

2) 五十嵐篤（1996）：富山市における中心商店街の構造変

化－経営者意識との関連性を含めて－，人文地理，48，

pp. 468-481 

3) 観光庁（2000）：21 世紀初頭における観光振興方策につ

いて（答申第 45 号、2000 年 12 月 1 日） 

4) 仙台商工会議所（2024）：2024 年度仙台市中心部商店街

の通行量調査結果，pp. 3-8 

5) 戸所 隆（1991）：商業近代化と都市．古今書院，pp. 176-

179 

6) 西堀泰英ほか（2021）：交通ビッグデータを用いた地方

都市中心市街地の人出等に対するCOVID-19感染拡大

防止対策の影響分析－複数の緊急事態宣言による影

響の違いに着目して－，都市計画論文集，56（3），pp. 

834-841  

7) 宮城県（2022）：宮城県の商圏 消費購買動向調査報告書 

8) 柳津英敬（2021）：仙台市の都市特性と今後の交流人口

施策の方向性に関する研究，pp. 43-44

 


