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ま
ち
の
衰
退
要
因
1
　
関
係
人
口
の
質
量
が
悪
化

　

私
は
2
0
1
7
年
10
月
の
4
日
間
、
茨
城
県
の
事
業

「
い
ば
ら
き
商
人
塾
」
の
講
師
を
務
め
た
。
い
ば
ら
き
商

人
塾
は
商
店
街
の
商
人
が
対
象
の
セ
ミ
ナ
ー
で
、
3
都
市

（
牛
久
市
、
筑
西
市
、
ひ
た
ち
な
か
市
）
で
毎
晩
19
時
か

ら
開
催
。
セ
ミ
ナ

ー
前
後
の
時
間
、

私
は
移
動
を
兼
ね

て
朝
か
ら
晩
ま
で

多
く
の
「
商
店
街

を
視
察
、
商
人
と

交
流
」
し
た
。
こ

の
体
験
で
得
た
知

見
と
、
商
人
塾
で

話
し
た
講
演
の
概

要
を
、
前
回
か
ら

読
者
と
共
有
し
て

い
る
。

　

前
回
は
、
七
つ

の
商
店
街
（
表
1
）
の
両
端
が
、
盛
衰
を
分
け
る
要
因
と

し
て
「
関
係
人
口⇔

交
流
人
口⇔

定
住
人
口
」
の
質
量
と

連
携
性
に
あ
る
事
を
考
察
し
た
。

　

表
1
は
、
上
ほ
ど
「
定
住
人
口
か
交
流
人
口
が
多
い
」

結
果
と
し
て
「
通
行
者
数
は
多
い
」
が
、

商
店
街
の
「
利
益
が
出
な
い
」。
理
由

は
以
下
二
つ
だ
が
、
要
は
上
ほ
ど
「
関

係
人
口
の
質
量
が
低
い
」。

　

①�
店
舗
前
の
通
行
者
は
多
く
が
「
単

な
る
移
動
者
」

　

②�

ネ
ッ
ト
通
販
が
無
い
＝
顧
客
は
来

店
者
の
み

　

逆
に
、
下
ほ
ど
「
通
行
者
数
は
少
な

い
」
が
、
商
店
街
の
「
利
益
は
高
い
」。

理
由
は
「
顧
客
の
絞
込
→
良
質
化
」
に

よ
る
以
下
二
つ
だ
が
、
要
は
下
ほ
ど

「
関
係
人
口
の
質
量
に
優
れ
る
」。　

　

①�

店
舗
前
の
通
行
者
は
多
く
が
「
良

質
な
顧
客
」

　

②�

ネ
ッ
ト
通
販
に
も
「
良
質
な
顧

客
」
が
多
い
：
O
2
O
（
後
述
）
で
店
舗
と
ネ
ッ
ト

通
販
の
相
乗
効
果
を
得
る

ま
ち
の
衰
退
要
因
2
　
車
と
ネ
ッ
ト
の
進
化
・
普
及

　

今
回
か
ら
、
表
1
中
央
の
3
と
4
が
衰
退
す
る
要
因
と

し
て
「
車
と
ネ
ッ
ト
の
進
化
・
普
及
が
、
ま
ち
と
人
を
変

え
て
い
く
」
こ
と
を
考
察
す
る
。

　

つ
ま
り
、
茨
城
県
な
ど
地
方
の
商
店
街
・
ま
ち
が
衰
退

す
る
最
大
の
要
因
→
解
決
策
は
、
表
2
の
二
つ
で
あ
る
。

ネ
ッ
ト
を
使
え
ば
、買
物
弱
者
は
発
生
し
な
い

　

車
の
普
及
（
モ
ー
タ
リ
ゼ
ー
シ
ョ
ン
）
要
因
は
誰
で
も

分
か
る
の
で
、
ネ
ッ
ト
の
進
化
・
普
及
の
例
を
挙
げ
よ
う
。

　

食
品
ス
ー
パ
ー
「
カ
ス
ミ
（
本
社
・
つ
く
ば
市
）」
は

「
会
員
制
ネ
ッ
ト
通
販
（
O
2
O
）」（
表
3
）
を
茨
城
県

全
域
で
行
う
。
だ
か
ら
、
茨
城
県
で
は
「
商
店
街
は
衰
退
、

街
中
の
大
型
店
は
撤
退
」
す
る
が
、
ネ
ッ
ト
を
使
え
ば

「
買
物
弱
者
は
発
生
し
な
い
」
は
ず
、
で
あ
る
。

　

し
か
し
、
こ
れ
ら
地
域
の
自
治
体
は
多
く
が
、
街
中
か

ら
撤
退
し
た
大
型
店
の
後
継
店
を
誘
致
す
る
等
「
買
物
弱

久
繁
哲
之
介

地
域
再
生
プ
ラ
ン
ナ
ー

車
＆
ネ
ッ
ト
は
、ま
ち
と
人
を
変
え
、関
係
人
口
も
変
え
る
～
茨
城
県
編
②

行
政
主
導
の
再
開
発
ビ
ル
と
商
店
街
が
、利
用
さ
れ
な
い
理
由

木
曜
連
載

働
き
方
と
、意
識
を
改
革
せ
よ
㊸

表1　茨城県の商店街7分類

1　水戸市：定住人口が多い県都（大都市）型
2　日立市：大企業（日立）がある工業都市型
3　牛久市：東京通勤圏のベッドタウン型
4　筑西市：交流人口が多い鉄道結節都市型
5　大洗町：マリンレジャー（日帰り）観光地型
6　笠間市：仏閣（日帰り）観光地型
7　ひたちなか市：漁港（他都市なら農産地）型

表2　まち（商店街）の衰退要因→解決策

1　関係人口の質量が悪化→関係人口の質量向上
2　車とネットの進化・普及→物でなくコトを売る・育む
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者
向
け
の
政
策
」
と

い
う
矛
盾
・
ム
ダ
な

延
命
策
を
行
う
。

　

根
本
的
な
解
決
策

は
、
拙
著
「
商
店
街

再
生
の
罠
〜
売
り
た

い
モ
ノ
か
ら
、
顧
客

が
し
た
い
コ
ト
へ
」

で
詳
解
し
た
よ
う
に
、

物
で
な
く
コ
ト
を
売

る
・
育
む
改
革
で
あ

る
。

　

自
治
体
の
政
策
は
、

こ
の
例
の
よ
う
に

「
矛
盾
、
ム
ダ
」
な

事
実
を
検
証
す
べ
く
因
果
関
係
を
整
理
し
よ
う
。

　

1
．
市
民
の
多
く
が
「
ネ
ッ
ト
通
販
を
利
用
す
る
結

果
」
と
し
て
「
商
店
街
は
衰
退
、
大
型
店
は
撤
退
」
す
る
。

　

2
．
し
か
し
、
高
齢
者
な
ど
市
民
の
一
部
が
「
ネ
ッ
ト

通
販
を
拒
絶
す
る
結
果
」
と
し
て
「
自
ら
を
買
物
弱
者
と

称
し
て
、
自
治
体
に
買
物
弱
者
向
け
の
政
策
を
求
め
る
」。

　

3
．
自
治
体
に
は
「
ネ
ッ
ト
通
販
を
拒
絶
す
る
高
齢
者

な
ど
市
民
の
一
部
」
だ
け
か
ら
苦
情
が
届
く
。
ネ
ッ
ト
通

販
を
行
う
多
数
派
は
、
自
治
体
へ
何
も
言
わ
な
い
「
サ
イ

レ
ン
ト
・
マ
ジ
ョ
リ
テ
ィ
」。

　

4
．
つ
ま
り
、
自
治
体
は
一
部
の
高
齢
者
か
ら
の
苦
情

（
ネ
ッ
ト
通
販
の
拒
絶
者
）
だ
け
で
、
買
物
弱
者
の
政
策

を
実
践
す
る
。
だ
が
、
こ
の
政
策
は
「
前
提
が
正
し
く
な

い
（
ネ
ッ
ト
の
進
化
・
普
及
と
い
う
時
代
の
流
れ
に
逆
行

す
る
）」
の
で
、
莫ば
く
だ
い大

な
税
金
を
必
要
と
す
る
割
に
、
効

果
が
小
さ
い
。

　

5
．
な
ぜ
な
ら
、
買
物
弱
者
政
策
と
し
て
、
撤
退
し
た

大
型
店
の
後
継
店
を
誘
致
し
て
も
、
ネ
ッ
ト
通
販
を
利
用

す
る
市
民
は
増
え
続
け
る
か
ら
、
後
継
店
も
直
ぐ
に
撤
退

す
る
。
政
策
は
、
税
金
の
浪
費
に
終
わ
る
。

役
所
へ
の
苦
情
も
、政
策
の
連
携
で
解
決

　

本
連
載
は
「
間
違
っ
た
前
提
か
ら
導
く
政
策
は
必
ず
失

敗
し
、
ム
ダ
を
生
む
」
事
実
を
繰
り
返
し
解
説
し
て
き
た
。

　

こ
の
問
題
の
前
提
（
原
因
分
析
）
と
、
正
し
い
解
決
策

（
政
策
）
は
、
買
物
弱
者
の
政
策
と
、
大
型
店
撤
退
跡
活

用
の
政
策
の
二
つ
に
分
け
て
考
え
る
。

　

買
物
難
民
政
策
は
、
ネ
ッ
ト
通
販
を
拒
絶
す
る
高
齢
者

な
ど
市
民
の
一
部
に
対
し
て
、
他
の
政
策
と
連
携
し
て
、

ネ
ッ
ト
を
活
用
し
て
も
ら
う
こ
と
。

　

連
携
す
べ
き
他
の
政
策
の
例
は
以
下
の
通
り
。

　

1
．
高
齢
者
の
安
否
確
認
や
交
流
促
進
。

　

2
．
自
治
体
の
広
報
は
S
N
S
を
活
用
し
て
「
広
義
の

O
2
O
」
に
よ
る
市
民
協
働
の
推
進
。

　

私
は
鳥
取
県
「
江
府
町
ま
ち
づ
く
り
ア
ド
バ
イ
ザ
ー
」

を
担
う
が
、
江
府
町
の
デ
イ
ケ
ア
施
設
（
以
下
、
施
設
）

と
地
元
ス
ー
パ
ー
の
ネ
ッ
ト
通
販
が
次
の
よ
う
な
連
携
を

行
う
。

　

施
設
に
到
着
し
た
利
用
者
は
、
タ
ブ
レ
ッ
ト
を
借
り
て

施
設
職
員
の
サ
ポ
ー
ト
を
得
な
が
ら
、
ネ
ッ
ト
通
販
で
買

い
物
す
る
。
商
品
は
施
設
へ
利
用
者
が
帰
宅
す
る
前
に
届

く
。
利
用
者
は
商
品
を
持
っ
て
施
設
の
送
迎
車
で
帰
宅
。

　

こ
の
仕
組
み
の
メ
リ
ッ
ト
は
次
の
通
り
。

　

1
．
ス
ー
パ
ー
は
、
数
十
人
分
の
商
品
を
1
カ
所
（
施

設
）
に
配
達
す
れ
ば
良
く
、
コ
ス
ト
を
大
幅
に
削
減
。
ま

た
、
数
十
人
の
「
顧
客
の
囲
い
込
み
」
に
成
功
。

　

2
．
施
設
利
用
者
の
高
齢
者
は
、
多
く
が
（
足
が
不
自

由
、
ネ
ッ
ト
活
用
を
拒
絶
な
ど
の
理
由
か
ら
）
自
分
で
買

物
で
き
な
か
っ
た
が
、
自
分
で
買
物
で
き
る
喜
び
を
得
る
。

ま
た
、
買
物
は
認
知
症
の
予
防
に
効
く
か
も
し
れ
な
い
。

そ
し
て
、
高
齢
者
の
ネ
ッ
ト
・
リ
テ
ラ
シ
ー
を
高
め
た
。

政
策
が
失
敗
す
る
原
因
は
、公
務
員
の
学
習
不
足

　

大
型
店
撤
退
跡
活
用
の
政
策
は
後
述
す
る
が
、
撤
退
し

た
施
設
と
「
規
模
・
内
容
が
同
じ
物
販
店
を
誘
致
し
た
が

る
自
治
体
の
間
違
っ
た
前
提
」
に
焦
点
を
当
て
る
。

　

ま
ち
の
衰
退
要
因
二
つ
（
関
係
人
口
の
質
量
が
悪
化
、

車
と
ネ
ッ
ト
の
進
化
・
普
及
）
か
ら
、
も
は
や
「
物
を
街

中
の
店
舗
で
売
る
だ
け
の
商
店
街
・
大
型
店
」
は
利
益
が

出
な
い
。
以
上
を
念
頭
に
置
き
、
牛
久
市
、
筑
西
市
の
考

察
を
始
め
る
。

　

牛
久
市
と
筑
西
市
で
は
、
い
ば
ら
き
商
人
塾
を
実
施
し

た
の
で
、
地
元
の
商
人
や
自
治
体
職
員
と
深
く
交
流
で
き

た
。
両
市
に
は
六
つ
の
共
通
点
が
あ
る
（
表
4
）。

O
2
O
・
オ
ム
ニ
チ
ャ
ネ
ル
と
は

　

O
2
O
は
「O

nline�to�O
ffline

」
の
略
語
。to

が
2

へ
置
換
さ
れ
る
意
図
は
「
双
方
向
の
連
携
」
に
あ
る
。

　

狭
義
の
O
2
O
は
、
リ
ア
ル
の
店
舗
（O

ffline

）
が

表3　カスミの「会員制ネット通販（O2O）」概要

食品など日常的な買い物も今や、配達時間帯指定の
ネット通販が主流。しかも、月額たった500円で会員
になれば毎日、配達は小額1品でも無料。注目すべき
は、格安な会員制の狙いは「顧客の固定化→関係人口
の質量の向上」にあること。最早「物を店舗で売るだ
けの商店街・大型店」は存在価値が無く、コトを売る
場への改革が必要。
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ネ
ッ
ト
通
販
（O

nline

）
も
併
用
す
る
こ
と
で
、
双
方

向
の
連
携
に
よ
る
相
乗
効
果
を
得
る
政
策
で
あ
る
。

　

カ
ス
ミ
を
例
に
、
双
方
向
の
連
携
を
説
明
し
よ
う
。

　

リ
ア
ル
の
店
舗
（O

ffline

）
が
実
は
、
ネ
ッ
ト
通
販

（O
nline

）
の
倉
庫
を
兼
ね
て
い
る
し
、
ネ
ッ
ト
通
販

で
不
具
合
が
生
じ
た
場
合
の
顧
客
対
応
窓
口
も
兼
ね
て
い

る
。
だ
か
ら
、
顧
客
は
（
ネ
ッ
ト
通
販
し
か
チ
ャ
ネ
ル
が

無
い
楽
天
や
ア
マ
ゾ
ン
等
に
比
べ
る
と
）
安
心
し
て
、
ネ

ッ
ト
通
販
を
利
用
で
き
る
。

　

広
義
の
O
2
O
は
、
自
治
体
・
企
業
が
S
N
S
等

O
nline

で
市
民
・
顧
客
と
双
方
向
の
交
流
を
行
い
、

O
ffline

の
場
へ
誘

い
ざ
な

っ
た
市
民
・
顧
客
と
協
働
す
る
政
策

で
あ
る
。

　

自
治
体
・
企
業
に

と
っ
て
、
店
舗
・
ネ

ッ
ト
通
販
・
S
N
S

等
は
、
市
民
・
顧
客

と
接
す
る
「
チ
ャ
ネ

ル
」
と
位
置
付
け
ら

れ
る
。
複
数
チ
ャ
ネ

ル
を
使
い
、
相
乗
効

果
を
得
る
政
策
を

「
オ
ム
ニ
チ
ャ
ネ

ル
」
と
言
う
。

　

チ
ャ
ネ
ル
が
進
化

し
続
け
る
歴
史
を
表

5
に
ま
と
め
た
。
表

5
は
「
下
へ
行
く
ほ

ど
、
顧
客
ニ
ー
ズ
に

応
え
て
、
進
化
」
し

て
い
る
。
表
5
を
見
る
と
「
物
を
店
舗
で
売
る
だ
け
の
商

店
街
・
大
型
店
が
、
時
代
遅
れ
で
、
顧
客
ニ
ー
ズ
に
応
え

て
い
な
い
」
事
実
が
一
目
瞭
然
で
あ
る
。

　

逆
説
的
に
言
う
と
、
商
店
街
は
、
チ
ャ
ネ
ル
が
進
化
す

る
た
び
、
衰
退
し
続
け
る
事
実
が
表
5
で
分
か
る
。

車
と
ネ
ッ
ト
の「
破
壊
で
は
な
く
創
造
」を
政
策
に
活
か
す

　

表
5
の
歴
史
は
、
実
は
「
車
と
ネ
ッ
ト
の
進
化
・
普

及
」
の
歴
史
と
一
致
す
る
こ
と
を
説
明
し
よ
う
。

　

A　
商
店
街
は
1
9
7
0
年
代
の
後
半
ご
ろ
ま
で
、
商

売
敵
が
存
在
し
な
い
の
で
、
努
力
し
な
く
て
も
、
顧
客
を

集
め
る
こ
と
が
で
き
た
「
殿
様
商
売
」
と
言
え
る
。

　

B　
1
9
7
4
年
：
営
業
時
間
を
朝
7
時
〜
深
夜
11
時

に
拡
大
し
た
セ
ブ
ン
─
イ
レ
ブ
ン
等
「
コ
ン
ビ
ニ
」
が
誕

生
　

C　
1
9
8
0
年
代
以
降
：
車
の
普
及
に
よ
り
、
販
売

場
所
＆
品
揃ぞ

ろ

え
を
拡
大
し
、
更
に
価
格
を
下
げ
た
「
郊
外

大
型
店
」
が
増
加

　

D　
1
9
9
0
年
代
後
半
：
ネ
ッ
ト
の
普
及
に
よ
り
、

楽
天
や
ア
マ
ゾ
ン
等
「
ネ
ッ
ト
販
売
」
が
誕
生

　

E　
2
0
1
0
年
代
：
ネ
ッ
ト
の
進
化
に
よ
り
、
実
店

舗
と
ネ
ッ
ト
販
売
を
併
用
す
る
「
O
2
O
」
を
、
セ
ブ
ン

&
ア
イ
・
ホ
ー
ル
デ
ン
グ
ス
な
ど
流
通
大
手
が
開
始
。
カ

ス
ミ
な
ど
地
方
の
食
品
ス
ー
パ
ー
も
追
随

　

チ
ャ
ネ
ル
進
化
の
歴
史
（
表
5
）
は
、
商
店
街
を
主
役

に
位
置
付
け
る
と
「
破
壊
（
衰
退
）
の
歴
史
」
に
見
え
る
。

　

し
か
し
、
顧
客
・
市
民
を
主
役
に
位
置
付
け
る
と
、
表

5
は
「
豊
か
な
暮
ら
し
を
、
創
造
し
続
け
る
歴
史
」
で
あ

り
「
女
性
の
社
会
参
加
の
歴
史
」
で
あ
る
。

　

女
性
顧
客
が
「
買
物
に
昼
間
行
け
な
い
（
か
ら
店
舗
は

営
業
時
間
拡
大
）
→
買
物
に
行
く
時
間
さ
え
無
い
（
か
ら

店
舗
は
ネ
ッ
ト
通
販
も
行
う
）」
等
、
顧
客
ニ
ー
ズ
の
進

化
に
合
わ
せ
て
、
店
舗
は
進
化
し
続
け
て
い
る
。

　

地
方
の
商
店
街
が
衰
退
す
る
原
因
と
解
決
策
は
こ
こ
に

あ
る
。
留
意
す
べ
き
は
「
車
と
ネ
ッ
ト
に
破
壊
さ
れ
た
」

と
い
う
被
害
者
の
意
識
で
は
な
く
「
顧
客
・
市
民
に
豊
か

な
暮
ら
し
を
創
造
・
提
供
し
続
け
る
」
と
い
う
顧
客
目
線

な
意
識
か
ら
、
政
策
を
進
化
さ
せ
続
け
る
事
。

表4　牛久市と筑西市、六つの共通点

1　商店街の衰退に加え、行政主導の駅前再開発ビルも
利用されない（結果、核テナントの大型店に撤退
され、まちが衰退し続ける）。

2　撤退後のテナント誘致に苦労・失敗。
3　行政主導の再開発ビル（運営は第三セクター方式）
ゆえ、赤字の補塡を含む運営費は全額が税金。
しかも、税金の投入（浪費）額は非常に大きい。

4　行政主導の再開発ビルと商店街が利用されない
最大の原因が、カスミの「O2O（別名：オムニチャ
ネル）」にあると、商人は正しく認識している。

5　しかし、自治体職員は「O2O、オムニチャネルって
何？」と、学習不足を露呈。

6　商人は「公務員は学習不足だから、役所の政策は、
ダメ・ムダなんだ」と、呆れる。

ほてん

表5　チャネルの「価値の進化」を時系列に整理

A）　実店舗：昼間のみ営業
B）　実店舗：利便性を拡大
C）　実店舗：低価格・多品種化
D）　ネット通販を開始
E）　実店舗が、O2Oを開始

  価値（場所・時間・価格）の変化  

商店街
コンビニ
郊外大型店
アマゾン、楽天
セブン＆アイ、カスミ

　　チャネルの例　　
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大
型
店
撤
退
跡
の
活
用
を
、自
治
体
が
失
敗
す
る
理
由

　

表
4
（
牛
久
市
と
筑
西
市
、
六
つ
の
共
通
点
）
の
状
況

は
地
方
都
市
の
多
く
で
起
き
て
い
る
。

　

注
目
す
べ
き
は
、
大
型
店
に
撤
退
さ
れ
た
再
開
発
ビ
ル

と
商
店
街
で
は
、
根
本
的
な
解
決
策
を
実
践
す
る
具
体
的

な
政
策
は
全
く
異
な
る
、
こ
と
で
あ
る
。

　

再
開
発
ビ
ル
は
状
況
が
変
化
す
る
都
度
、
テ
ナ
ン
ト

（
経
営
者
）
の
組
み
合
わ
せ
を
何
度
で
も
変
え
る
べ
き
。

こ
れ
を
「
テ
ナ
ン
ト
・
リ
ー
シ
ン
グ
」
と
い
う
。

　

一
方
、
商
店
街
は
「
商
店
主
（
経
営
者
）
の
挿す

げ
替
え

は
難
し
い
」
の
で
、
経
営
者
の
質
・
意
識
を
変
え
る
研
修

が
求
め
ら
れ
る
。
私
が
講
師
に
招し

ょ
う
へ
い聘さ
れ
た
茨
城
県
の
事

業
「
い
ば
ら
き
商
人
塾
」
は
、
ま
さ
に
こ
れ
で
あ
る
。

　

以
下
に
、
再
開
発
ビ
ル
の
テ
ナ
ン
ト
・
リ
ー
シ
ン
グ
を

論
じ
る
。
最
初
に
、
な
ぜ
地
方
都
市
の
多
く
が
「
テ
ナ
ン

ト
・
リ
ー
シ
ン
グ
に
失
敗
す
る
」
か
？

　

自
治
体
が
楽
を
し
た
い
か
ら
。
撤
退
さ
れ
た
テ
ナ
ン
ト

と
同
じ
業
種
・
同
じ
規
模
の
テ
ナ
ン
ト
を
求
め
る
の
は
、

何
も
考
え
て
い
な
い
の
で
、
す
ご
く
楽
（
手
抜
き
）
で
あ

る
。
こ
の
楽
で
手
抜
き
の
方
法
は
当
然
、
失
敗
す
る
。

　

な
ぜ
な
ら
、
総
合
ス
ー
パ
ー
A
が
利
益
を
出
せ
な
い
、

同
じ
都
市
（
場
所
）
で
、
総
合
ス
ー
パ
ー
B
が
利
益
を

出
せ
る
わ
け
が
な
い
。
し
か
し
、
役
所
か
ら
補
助
金
を
用

意
さ
れ
て
誘
致
さ
れ
る
と
昔
は
、
断
り
切
れ
ず
、
義
理
で

数
年
は
出
店
し
て
い
た
。
こ
の
手
の
補
助
金
は
、
止
め
た

方
が
い
い
。
理
由
は
主
に
次
の
三
つ
で
あ
る
。

　

1
．
自
治
体
が
何
も
考
え
ず
楽
で
手
抜
き
を
す
る
。

　

2
．
1
の
結
果
、
撤
退
が
続
き
、
地
域
が
疲
弊
す
る
。

　

3
．
金
と
時
間
を
浪
費
し
た
2
を
経
て
、
よ
う
や
く

「
物
販
店
か
ら
、
コ
ト
を
売
る
・
育
む
場
へ
用
途
転
換
を

行
う
正
し
い
政
策
」
へ
移
行
す
る
時
、
補
助
金
の
返
還
義

務
が
生
じ
る
。

駅
周
辺
で
物
販
店
は
、コ
ン
ビ
ニ
し
か
利
益
が
出
な
い

　

4
型
の
筑
西
市
は
、
上
記
の
ケ
ー
ス
に
相
当
す
る
。
筑

ダ
ミ
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ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
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ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー

　

ダ
ミ
ー�

（
）
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西
市
の
下
館
駅
は
鉄
道
3
路
線
（
J
R
、
真
岡
鉄
道
、
関

東
鉄
道
）
が
通
る
鉄
道
交
通
の
要
所
。
人
口
10
万
人
強
の

筑
西
市
は
茨
城
県
西
部
で
最
大
か
つ
中
心
都
市
で
あ
る
。

　

1
9
9
1
年
に
筑
西
市
は
下
館
駅
前
に
行
政
主
導
の
6

階
建
て
再
開
発
ビ
ル
「
下
館
中
央
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
デ
パ
ー

ト
・
ス
ピ
カ
（
以
下
、
下
館
ス
ピ
カ
：
写
真
1
）」
を
開

業
す
る
。

　

2
0
0
2
年
、
核
テ
ナ
ン
ト
の
サ
テ
ィ
が
撤
退
後
、
サ

テ
ィ
と
同
じ
総
合
ス
ー
パ
ー
を
誘
致
し
続
け
る
が
、
こ
と

ご
と
く
短
期
間
で
の
撤
退
を
繰
り
返
す
。
撤
退
は
5
年
間

で
3
回
、
撤
退
の
年
度
と
店
名
は
「
2
0
0
2
年
サ
テ
ィ
、

2
0
0
5
年
エ
コ
ス
、
2
0
0
6
年
長
崎
屋
」
で
あ
る
。

　

筑
西
市
は
2
0
0
7
年
、
よ
う
や
く
下
館
駅
前
で
は
総

合
ス
ー
パ
ー
は
利
益
が
出
な
い
現
実
を
悟
り
、
テ
ナ
ン

ト
・
リ
ー
シ
ン
グ

政
策
を
改
革
す
る
。

　

ビ
ル
2
階
以
下

に
小
規
模
な
食
品

ス
ー
パ
ー
を
誘
致

し
、
3
階
以
上
は

市
役
所
の
分
庁
舎

と
し
た
。
し
か
し
、

ま
だ
苦
難
は
続
く
。

　

第
一
の
苦
難
は
、

下
館
ス
ピ
カ
は
商

業
床
の
整
備
と
し

て
経
済
産
業
省
の

補
助
金
を
得
て
い

た
が
、
業
務
床
へ

の
用
途
転
換
で
補

助
金
の
返
還
を
求

め
ら
れ
た
。

　

第
二
の
苦
難
は
、

小
規
模
な
食
品
ス

ー
パ
ー
さ
え
下
館

駅
前
で
は
利
益
が

出
せ
ず
、
撤
退
を

繰
り
返
し
た
。

　

2
0
1
7
年
2

月
、
下
館
ス
ピ
カ

は
1
階
の
隅
に
コ
ン
ビ
ニ
を
誘
致
、
残
る
ス
ペ
ー
ス
を
市

役
所
本
庁
舎
と
し
た
。

　

大
型
店
が
撤
退
後
の
ビ
ル
を
、
市
役
所
が
移
転
し
て
本

庁
舎
に
用
途
転
換
す
る
例
は
、
栃
木
県
栃
木
市
な
ど
他
都

市
で
も
見
ら
れ
る
（
写
真
2
）。
こ
の
動
向
は
、
耐
震
基

準
を
満
た
し
て
い
な
い
築
古
の
市
役
所
本
庁
舎
を
建
設
す

る
計
画
と
の
相
殺
で
実
現
で
き
て
い
る
。

地
方
の
鉄
道
結
節
都
市
は
、学
習
塾
が
集
積

　

下
館
駅
周
辺
の
状
況
は
、
地
方
の
鉄
道
結
節
都
市
を
象

徴
す
る
姿
に
な
っ
て
い
る
。
例
え
ば
、
栃
木
県
の
鉄
道
結

節
都
市
で
あ
る
栃
木
市
の
栃
木
駅
周
辺
と
、
下
館
駅
周
辺

の
状
況
は
驚
く
ほ
ど
似
て
い
る
。

　

下
館
駅
か
ら
徒
歩
10
分
強
の
住
宅
地
に
、
カ
ス
ミ
な
ど

食
品
ス
ー
パ
ー
や
ド
ラ
ッ
グ
ス
ト
ア
の
物
販
店
が
あ
る
。

　

下
館
駅
か
ら
10
分
以
内
に
は
、
物
販
店
は
コ
ン
ビ
ニ
く

ら
い
し
か
な
く
、
や
た
ら
と
学
習
塾
が
集
積
す
る
。

　

地
方
の
鉄
道
結
節
都
市
で
今
、
最
も
ニ
ー
ズ
が
高
い
産

業
は
、
車
を
運
転
で
き
な
い
小
学
生
か
ら
高
校
生
（
以
下
、

学
生
）
向
け
の
学
習
塾
な
の
だ
。

　

地
方
の
鉄
道
は
本
数
が
少
な
い
の
で
、
駅
周
辺
は
電
車

待
ち
の
学
生
向
け
の
居
場
所
が
最
も
ニ
ー
ズ
が
高
い
。
し

か
し
、
学
生
向
け
ビ
ジ
ネ
ス
で
利
益
を
出
せ
る
物
販
業
は
、

コ
ン
ビ
ニ
く
ら
い
し
か
な
い
。
そ
こ
で
筑
西
市
は
、
下
館

ス
ピ
カ
で
最
も
利
益
を
出
せ
る
は
ず
の
1
階
左
端
に
コ
ン

ビ
ニ
を
誘
致
、
コ
ン
ビ
ニ
前
の
ス
ペ
ー
ス
は
自
習
・
休

憩
・
飲
食
ス
ペ
ー
ス
と
し
て
開
放
し
て
い
る
（
写
真
3
）。

　

こ
の
例
の
よ
う
に
、
コ
ン
ビ
ニ
は
最
近
、
イ
ー
ト
イ
ン

（
店
内
に
飲
食
）
ス
ペ
ー
ス
を
設
置
す
る
店
が
増
え
て
い

る
。
こ
の
動
向
は
「
物
を
店
舗
で
売
る
だ
け
の
店
は
最
早
、

顧
客
か
ら
見
向
き

も
さ
れ
な
い
」
事

実
を
示
す
。

　

地
方
の
駅
周
辺

は
以
上
の
よ
う
に
、

物
販
業
は
利
益
が

出
な
い
の
で
存
続

で
き
な
い
。
し
か

し
、
コ
ン
ビ
ニ
な

ど
物
販
店
で
も

「
コ
ト
を
育
む
店

は
、
活
性
化
し
て

い
る
」。

写真1　下館駅から見た「下館スピカ」。大型店の撤退
が相次ぎ、筑西市役所へ用途転換

写真2　栃木市も大型店撤退後のビルの1階に
小さな物販店を誘致、他は市役所へ用途転換

写真3　下館スピカ：1階の左端はコンビニと、自習・
休憩スペース。ついたてから右は市役所が使用


