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	スライド 34: 政府統計や各種指標等、地元不動産事業者ヒアリングをもとに、人流分析をするうえで着目するべきポイントを絞り込んだ。商業ニーズ把握に向けて、人流と施設数の相関性や需要の取り込み・取り逃し、将来的な人流変化等の分析項目を設定した。
	スライド 35: さいたま市浦和美園駅周辺の実証は、駅周辺の商業需要の取り逃し・取り込みを分析し現状のポテンシャルを示すとともに、将来人流変化の影響をシミュレーションし、想定人流の行動パターンを推定したうえで、不動産課題解決施策を導出・検証した。
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	スライド 39: エリア内住民のうち、東川口駅（SR線の隣駅）周辺に買い物を目的として移動している人が多く、東川口駅周辺は、主要な需要流出先として考えられる。
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	スライド 42: 次に、浦和美園駅周辺2km圏外に住んでいる人（以下、エリア外住民）の浦和美園駅周辺への来街行動を、目的別で分析した。買い物や食事に訪れる人数*¹は、ほとんどの時間帯で平日よりも休日の方が多いが、特に日中(9時〜18時)は顕著であり、2倍近くに増加する。また、年代別の傾向としても平日よりも休日の方が多いが、特に40代・50代の増加が顕著である。  
	スライド 43: さらに、浦和美園駅と県内類似駅*¹について、駅周辺施設数*²とその施設来訪人数*³を比較した。浦和美園駅周辺は、他の類似駅周辺よりも来訪者1人あたりの施設数が少なく、少数の施設に来訪者が集中していると言える。  
	スライド 44: 新設大学病院による創出人流を予測するため、類似する近隣医療機関・教育機関の人流を分析した。その値を、公開されている新設大学病院の計画規模（病床数、学生数等）に適用することで、将来の人流インパクトを推計した。
	スライド 45: 類似規模病院から得られた数値をもとに、新設大学病院のウェブ公開されている計画情報に応じた入院患者数・病院職員数・外来患者数・大学来訪者数を推計したところ、一日当たりの総来訪者数は約1,800人と推定される。  
	スライド 46: 浦和美園駅周辺2km圏内の徒歩での人流は、2023年時点では14,420人であるが、居住人口の増加及び新設大学病院の開業により2028年には約27%の人流増加が見込まれ、18,386人が徒歩で移動すると推定される。 
	スライド 47: 人流データの分析結果から、他地域への商業需要の流出や、特定施設への来訪者の集中、将来人流が増えても多くは自動車利用であること等が明らかになった。不動産課題解決の施策としては、需要を取り逃さないための店舗誘致やウォーカブルな空間づくりが一案として考えられる。
	スライド 48: 人流データの分析結果を踏まえ、浦和美園駅周辺の地域関係者向けの認知変容イベントを実施した。現在および将来の商業需要をそれぞれ可視化することで、商業等賑わい機能充実に向けて必要な施策等、今後の駅周辺まちづくりに関する建設的な議論に繋がった。 
	スライド 49: 人流データを活用し、住民・来訪者の行動分析を行うことで需要の取り逃し・取り込みの状況を可視化できた。地域不動産関係者との意見交換を行うことで、人流分析に基づく不動産課題解決施策の有効性が一定程度確認できた。
	スライド 50: 本実証により導出した不動産課題解決施策の仮説をもとに、①生活圏としてのまちづくり方向性を踏まえた商業等誘致戦略検討、②域内回遊促進を支える環境整備等に取り組んでいくことを検討している。
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	スライド 54: 鳥取市では、賑わい低下の見受けられる中心市街地の人流変化を広域で捉えるため、コロナ禍前（2019年5月）から現在（2023年5月）のGPSにより取得した人流データを分析。2023年12月～2024年2月に開催された不動産課題解決のアイデア創出プログラム（まちづくりワーケーションプログラム）と連携し、人流分析に基づいた遊休不動産活用検討を行った。
	スライド 55: 分析を行う上で、jSTAT MAP、各種指標等、関係者ヒアリング等をもとに分析項目を設定した。
	スライド 56: 鳥取市においては、中心市街地の人流を理解し、対象エリアの強み・弱みを把握し、ターゲットとすべき集団を特定したうえで、不動産やエリアが持つべき機能を特定することを目的にデータ分析を行った。
	スライド 57: 中心市街地全体を見渡すと、休日より平日の人流が多く、休日は食事・買い物の割合が増えるものの平日より来訪者が少ない。また年代は平休日ともに50代以上が半数以上を占める。 中心市街地内部では、駅周辺、鳥取県庁周辺の二核への人流集中が見受けられる。
	スライド 58: 鳥取市全体で来訪者は減少しており、中でも20代等若い世代の減少傾向が顕著であるといえる。
	スライド 59: 今回の実証では、中心市街地のうち空き店舗の分布が多い栄町、若桜街道商店街の2エリアを対象に詳細分析を行った。 
	スライド 60: 最も20代の来訪が多いのは平日・休日ともに17-19時の間である。平日の7-9時の来訪者の半数以上が通勤目的である一方、20代来訪者の多い17~19時は買い物・飲食等の消費行動による移動も多い。
	スライド 61: 今後来訪者を増やすにあたり、既存の栄町来訪者だけでなく栄町通過者にもアプローチすることが効果的と考えられる。栄町では平日の通勤時間帯（7~9時、17~19時）の通過者が多く、通過者の立寄り・回遊を視野に不動産活用を考えていくことも考えられる。
	スライド 62: 若桜街道商店街に20代来訪者が平日に多く来訪している一方、休日はほとんど来訪していない。理由として、通勤以外で若桜街道商店街に来訪するきっかけが少なく、休日は別エリアに20代の人流が流れていることが考えられる。
	スライド 63: 中心市街地への立ち寄りが想定される周辺人流として、鳥取駅半径5km圏、および集客施設として考えられるイオンモール鳥取北、鳥取大学、鳥取空港、鳥取砂丘を含めた範囲を対象に、来訪者・回遊者がどのような行動をとっているのか次頁以降で分析した。
	スライド 64: 2、30代の移動傾向を分析すると、自宅・職場とその他用事との往復が多くみられるものの、買い物・食事施設間の移動など、自宅・職場以外の発着点の移動、いわゆるまちなか回遊行動も一部見受けられた。自宅からの移動は車利用者が多い一方、通勤前後の買い物や日用品・買い物後の食事は徒歩圏内で済ませる方が多いため、単一目的ではなく買い物→食事の導線づくりが若い世代の回遊促進に有効である可能性が考えられる
	スライド 65: 人流分析結果を踏まえ、不動産活用提案として①通過者の想定ニーズに合わせた不動産活用サービスの提供、②人流の乏しいターゲット年代層（20代）の行動パターンを踏まえた導線づくり等の提案が導出された。
	スライド 66: 市内外の人材が参加し3か月にわたり実施した遊休不動産活用プログラムにおいて、人流分析の結果も活用したアイデア検討を行い、具体的な事業案を創出・実証した。
	スライド 67: 【花見橋通りエリア（栄町エリア周辺）】人流分析により、の平日朝の通過人数が多いことを特定。当該エリアの不動産活用として、店舗の間借りや屋台等による通勤客向けの朝食ブースを設置し、駅から花見公園までの「まちづくりプレーヤーの発掘・育成による賑わいの滲み出し」の事業化アイデアが具体化された。朝食ブースは今後、実証実験を行い効果の検証を行う予定。
	スライド 68: 【 袋川沿線（若桜街道商店街エリア周辺）】人流分析結果に基づき、対象地域の不動産活用ターゲットを選定。ターゲットの来訪・回遊に向けたアイデアを、地域ヒアリングや参加者の専門知識をもとに具体化した。
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