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月刊需要創造 2025 年 7 月号 

マーケティング・デザインモデルによるＳＣの事例研究 

イオンモール広島府中 

― 圧倒的一番型の位置付けの多核モール型ＲＳＣ  

㈱ダイナミックマーケティング・パートナーズ 代表・シニアコンサルタント 六車 秀之 

 

広島都市圏は、古くは広島中心街の商圏人口 230 万人マーケットの西側郊外エリアを「旧アル

パーク」（店舗面積 92,400 ㎡、百貨店を核店とする３館・高層階のスーパーＲＳＣ）が、東側郊

外のエリアを「イオンモール広島府中」（81,000 ㎡、スタンダード型スーパーＲＳＣ）が東西を

二分する形で形成されていました。その後、アルパークは、広島をドミナントエリアとするイズ

ミの包囲網（ゆめタウン広島、レクト、ゆめタウン廿日市）とイオンの包囲網（イオンモール広

島府中、イオンモール広島祇園、ジ・アウトレット広島）によって天満屋百貨店が退店し、一度

崩壊・売却し、現在は新しいデベロッパーにより再建途中です。一方、イオンモール広島府中は、

増床リニューアル（店舗面積 81,000 ㎡から 98,000 ㎡へ）を行い多くのＳＣの中でダントツ優位

性を確立して、益々 繁盛型ＳＣに進化しています。 

 

１．イオンモール広島府中の概要と評価 

（１）イオンモール広島府中の概要 

広島都市圏の郊外で圧倒的一番型ＳＣを確立している「イオンモール広島府中」の概要は次の

通りです。 

＜図表１＞イオンモール広島府中の概要 

 イオンモール広島府中の特徴 備考欄 

所在地 広島県安芸郡府中町大須 2-11  

施設所有・管理者 イオンモール株式会社  

開業時期 2004 年３月（現在 21 年目）  

ＳＣ業態 
多核モール型ＲＳＣ 

（ワンランク上のスーパーＲＳＣ） 
 

施設規模 

敷地面積 126,000 ㎡ 
2016 年に増床リニューアル 

店舗面積は 81,000 ㎡から

98,000 ㎡に増床 

延床面積 256,000 ㎡ 

店舗面積 98,000 ㎡ 

駐車台数 5,000 台（駐輪台数 2,500 台） 

店舗数 280 店  

業績 

売上高 50,000 百万円（推定）  

集客数（年間） 年間 2,000 万人（推定）  

売場効率 510 千円（１㎡当たり推定）  

マーケットシェア 7.3％（下位値と中位値の中間シェア）  

客単価 2,500 円（来館者一人当たり推定）  
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立地 

立地特性 
・ＪＲ天神川駅から５分 

・広島中心街から２㎞圏立地  

エリア特性 道州制の中核都市の都市部エリア 

マーケット規模 

０～2.5 ㎞圏  145,816 人 

０～５㎞圏  428,698 人 

０～10 ㎞圏  967,975 人 

商圏人口は平日 84 万人、

日土祝日は 132 万人 

購買力 6,885 億円（45.9 万世帯×150 万円） 
10 ㎞圏（１つの固有マー

ケット） 

有力テナント 

イオンスタイル、フタバ図書、ＺＡＲＡ、ユニ

クロ、ＧＵ、無印良品、メガスポーツ、コジ

マ×ビッグカメラ、キッズリパブリック、トイザ

らス＆ベビーザらス、Ｈ＆Ｍ、ダイソー、ス

タンダードプロダクツ、スリーピー、ニトリ、

ハンズ、ＬＯＷＹＡ、スリーコインズプラス、

プラザ、島村楽器、ペテモ、アーバンリ

サーチドアーズ、ＡＢＣマート、オンワードク

ローゼットセレクト、＃ワークマン女子 

 

ＳＣ機能 

ＲＯＪＩテラス（ちきゅうのにわ、ＶＳパーク、

ガンダムベースサテライト）、ドッグランテラ

ス、広島バルト 11（ＩＭＡＸデジタルシア

ター＆アトラクション型シアター）、ＲＯＪＩダ

イニング、フードパーク、ナムコ、イオン

ホール、モーリーファンタジー、 

 

（２）イオンモール広島府中の評価 

イオンモール広島府中は、１つの固有マーケットの中（10 ㎞圏）で圧倒的ナンバーワン（店舗

面積 98,000 ㎡・競争優位 1.7 倍）のポジショニングを確立して勝ちパターン化しています。 

＜図表２＞イオンモール広島府中の勝ちパターンの評価 

勝ちパターンの評価の要素 
イオンモール広島府中 

の指数 
勝ちパターンの基準値 

第一の評価 売場効率（推定） 510 千円 450～500～550 千円 

第二の評価 マーケットシェア（推定） 7.3％ 6.8～8.6～10.9％ 

第三の評価 客単価（推定） 2,500 円 2,000～2,500～3,000 円 

イオンモール広島府中は、勝ちパターンの３つの数値的基準の売場効率は中位値、マーケット

シェア中位値、客単価も中位値の勝ちパターン指数を超えており、すべての指数が勝ちパターン

の条件を満たしています。ＳＣの規模が大きくなると競争優位性が高まるために売上高は増加し、

売場効率も高まります。イオンモール広島府中は 10 万㎡級の増床リニューアルと旧アルパーク

の崩壊により広島都市圏で唯一無二の存在になりました。 
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２．イオンモール広島府中の客観的立地評価 

イオンモール広島府中のＳＣの立地評価は次の通りです。 

＜図表３＞イオンモール広島府中の立地評価 

 実数 ＳＣの立地ランク 

マーケット 

規模 

最寄圏マーケット（2.5 ㎞圏） 145,816 人 ２級最寄圏マーケット 

１つの固有マーケット（10 ㎞圏） 967,975 人 １級居住者マーケット 

ステーションマーケット（２駅） 17,816 人（天神川駅） ７級ステーションマーケット 

ワーカーマーケット 336,113 人 １級ワーカーマーケット 

ロードサイドマーケット 
拠点立地で 

アプローチの良い立地 
２級ロードサイドマーケット 

マーケットのレベル 全国比 104.7％ ５級レベルマーケット 

マーケットの成長性 ３年間で 3.6％増加 １級成長マーケット 

立地の総合評価 Ｂクラス 44 点（全体の 78.6％） 

イオンモール広島府中の立地評価は最寄圏マーケットも１つの固有マーケット（10 ㎞圏）も恵

まれたマーケットで、スーパーＲＳＣの成立基礎マーケット（成立させるために必要なマーケッ

ト規模）の 80 万人を超えています。しかし、ステーションマーケットのみが希薄ですが郊外立地

のＳＣとしては満点に近い立地です。ただ、広島中心街と至近距離という課題は、広島中心街の

レベルが広域中心街（Ⅱ型）の基準商圏人口 200 万人の都心と郊外の商業地が棲み分けして両商

業地とも独自に成立するためにイオンモール広島府中にとって都心と郊外の立地の棲み分けがで

き問題ありません。総合評価ではＢクラスですが総合評価指数は 78.6％（Ａクラスは 80％以上）

から見てほぼＡクラス級です。 

 

３．圧倒的一番型ＳＣとしてのイオンモール広島府中 

（１）イオンモール広島府中のＭＤｉｎｇ特性 

イオンモール広島府中は、１つの固有マーケットの中の郊外エリアで競争相手を店舗面積で約

1.7 倍上回っており絶対的なナンバーワンの位置づけの多核モール型ＲＳＣです。1.7 倍の規模

格差は競争相手を 40％（１÷1.7＝59％）上回り競争ＳＣと 40％の差異化要素を持ち、圧倒的な

競争優位性を持つことができます。すなわち、1.7 倍の優位性を持つと「競争ＳＣが持つＭＤｉ

ｎｇとＳＣ機能を全て持ち、かつ競争ＳＣが持てないＭＤｉｎｇやＳＣ機能を 40％の余裕を持っ

て囲い込むことができます。イオンモール広島府中は 2016 年に増床リニューアルを行い、20 年

目（2024～2025 年）のリニューアルに置いて「欠落カテゴリーのない完成度の高いＳＣ」になっ

ています。 
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＜図表４＞ＭＤｉｎｇの比較評価 

 

イオンモール 

広島府中 
アルパーク 

イオンモール 

広島祇園 

ゆめタウン 

広島 
レクト 

ジ・アウトレット

広島 

多核モール型

ＲＳＣ 

多核モール型

ＲＳＣ 

多核モール型

ＲＳＣ 

多核モール型

ＲＳＣ 

多核モール型

ＲＳＣ 

アウトレット 

センター 

ワンランク上 

のＳＣ 

スタンダード 

のＳＣ 

スタンダード 

のＳＣ 

スタンダード 

のＳＣ 

スタンダード 

のＳＣ 

ツーランク下 

のＳＣ 

前提数値 店舗面積 98,000 ㎡ 59,396 ㎡ 50,000 ㎡ 38,700 ㎡ 39,000 ㎡ 59,000 ㎡ 

ラグジュアリーＭＤｉｎｇ       

モデレートコンテンポラリーＭＤｉｎｇ △      

アドバンスト＆トレンディＭＤｉｎｇ ◎      

ポピュラーコンテンポラリーＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○ ○   

ライフスタイル＆アウトドアＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○ ○ ○  

リサイクル＆リユースＭＤｉｎｇ ○      

エンターテインメントＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○   ◎ 

フード＆コモディティＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○ ◎ ○  

レストラン＆カフェＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○    

リーズナブル＆バリューＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○ ○ ○ ○ 

ディスカウント＆アウトレットＭＤｉｎｇ      ◎ 

サービス＆交流関係ＭＤｉｎｇ ◎ ○ ○ ○ ○  

ＭＤｉｎｇやテナントミックスに置いて、ラグジュアリー分野とデェスカウント分野の両極端

を除き完璧な隙間のない横綱相撲の多核モール型ＲＳＣです。アメリカではナンバーワン型の多

核モール型ＲＳＣはラグジュアリー＆モデレートコンテンポラリーＭＤｉｎｇが導入されていま

すが、日本では中心街と百貨店の存在で郊外のＳＣでは成立困難です。ＭＤｉｎｇ以外でもエン

ターテインメント機能（遊びのづくり）やプレイスメイキング機能（居心地感の場づくり）も見

事です。いずれにしても、店舗面積 100,000 ㎡と 1.7 倍の規模の優位性は絶対的に強いスーパー

多核モール型ＲＳＣが確立されます。基本的には店舗面積 70,000 ㎡以上のスーパーＲＳＣは「ワ

ンランク上のＳＣ」を形成することができますが、アメリカであればツーランク上で 1,000 億円

の売上のＳＣに相当します。 

（２）越境商圏としてのイオンモール広島府中 

越境商圏とは１つの固有マーケットを超えてマーケットを拡大する商圏です。イオンモール広

島府中の１つの固有マーケットは理論的に 10 ㎞圏（資料のイオンモール広島府中のＭＲＩマッ

プ参照）ですが、イオンモール広島府中の「100,000 ㎡・1.7 倍の規模優位」は、1 つの固有のマー

ケットを超える商圏（越境商圏）が獲得できます。越境商圏は通常の来館頻度が毎日性、週間性、

月間性に対して、来館頻度が季刊性（年に３～４回）の頻度の低い影響商圏を意味します。イオ

ンモール広島府中の東・東北には 20 ㎞圏の東広島市までＳＣは存在せず、しかも立地しているＳ

Ｃは店舗面積 30,000 ㎡以下、同じく南には 20 ㎞圏の呉市に 30,000 ㎡以下のＳＣしか存在して

いません。また、広島中心街の方面の郊外のＳＣには圧倒的な優位性を持っているために広島都

市圏の西側まで影響商圏を持つことは可能です。 
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４．ＳＣの成熟化と全体最適満足と部分最適満足の 3.5 体制のＳＣづくり 

（１）アメリカのオレンジカウンティの全体最適満足・部分最適満足の事例 

参考までに、１つの固有マーケットの中の生活者が高満足するレベルについてオレンジカウン

ティの全体最適満足と部分最適満足とＳＣの 3.5 体制の事例について説明します。 

アメリカのＳＣの飽和期は 2005 年頃から始まりました。日本も 2018 年頃からＳＣの数は減少

気味で、その意味において日本もＳＣは飽和期（これ以上、量的には生活者がＳＣを必要としな

いと感じる時期）となっています。同時に、ＳＣは成熟化（数は増えないが新陳代謝をしつつ新

旧が入れ替わること）によりＳＣは多様化します。多核モール型ＲＳＣの成立・成功理論は、基

準値としては１つの固有マーケットの中で 2.5 体制（２つの正規型ＲＳＣと 0.5 の複数のゲリラ

型ＳＣ）ですが、マーケットが成熟しＳＣも成熟すると 3.5 体制（３つの正規型ＲＳＣと 0.5 の

複数のゲリラ型ＳＣ）になります（前回のアメリカのオレンジカウンティのエリア事例参照）。し

かし、１つの固有マーケットの中で 3.5 体制は全体最適満足（１つの固有マーケットの中で、３

つのＲＳＣが互いに棲み分けて、かつゲリラ型ＳＣが複数立地する選択肢の高い状態）ですが、

欲を言えば、生活者から見て完全な全体最適満足にはなっていません。すなわち、本当の全体最

適満足とは３つのＲＳＣが互いに棲み分けて選択肢を高めるだけのレベルでなく、１つの卓越し

たＲＳＣの存在による卓越したＭＤｉｎｇやＳＣ機能の卓越した選択肢を提供することです。そ

の上で残りの２つのＲＳＣが適正に成立・成功する 3.5 体制のことです。この卓越したＲＳＣの

存在と標準型の棲み分けＲＳＣの存在が部分最適な状態で、両方の整合性を全体最適満足・部分

最適満足と言います。オレンジカウンティでは、卓越した規模と卓越したＭＤｉｎｇ・ＳＣ機能

のサウスコーストプラザを基軸にして、プレイスメイキング（快適性と居心地感）のファッショ

ンアイランドとエンターテインメント（遊びまわりと親と子供のファミリー）のアーバインスペ

クトラムの２つのＲＳＣの存在が全体最適満足と部分最適満足を形成しています。さらに、オレ

ンジカウンティには多種多様多彩なゲリラ型ＳＣが立地してＳＣへの出向動機に多様性を与えて

います。オンラインショッピングがさらに買物の選択肢を高め全体最適満足の完成度が高まって

います。 

（２）イオンモール広島府中の１つの固有マーケットの中の満足度レベル 

イオンモール広島府中の１つの固有マーケットでは、卓越したＳＣのイオンモール広島府中の

ほかに、イオンモール広島府中と３～５割差異化・特化、５～７割同質化・総合化の繁盛型の正

規型ＳＣが立地していて始めて全体最適満足・部分最適満足のマーケットになります。イオンモー

ル広島府中の１つの固有マーケットの中には卓越したＳＣ（イオンモール広島府中）は存在しま

すが、性格の異なる２つの多核モール型ＲＳＣが存在しません。アルパーク、イオンモール広島

祇園、ゆめタウン広島、レクトのＲＳＣが立地していますが規模不足・適正売上不足で役不足で

す。 

 

５．二眼レフ化する広島中心街 

イオンモール広島府中の上位立地とし１～２㎞の至近距離に広島中心街が立地しています。

マーケティング・デザインモデルでは商業立地を「中心街立地」と「郊外立地」と「カントリー

＆ローカルエリア」に区分されます。中心街立地は三大都市圏の多眼レフ中心街（基準商圏 400

万人）の超広域中心街と道州制の中核都市の二眼レフ中心街（基準商圏 200 万人・広島中心街の
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商圏は 235 万人）の広域中心街Ⅰ型と一般県庁所在地の中核都市の１眼レフ中心街（基準商圏 100

万人）と三大都市圏の商業副都心の一眼レフ中心街（基準商圏 100 万人）があります。広島中心

街は道州制の中核都市に位置して札幌中心街、仙台中心街、福岡中心街と同じレベルの商業地で

す。今、広島中心街は大きな地殻変動が起こっています。 

①伝統的広島中心街の弱体化 

広島中心街は過去に置いては紙屋町・八丁堀の 1.0 と広島駅周辺の 0.5 の 1.5 の片肺中心

街でした。紙屋町・八丁堀中心街は伝統的百貨店や従来型のスペシャリティセンターや商店

街で形成されていなしたが、長期低落化の道を歩んでいました。今、やっと 230 万人商圏を

背景にした郊外商業が真似できない中心街へと新陳代謝と強靭化が進んでいます。 

②広島駅前商業街区の隆盛と広島中心街の二眼レフ化 

230 万人の商圏を有する中心街（広域中心街Ⅱ型）の道州制の中核都市は、札幌中心街、

仙台中心街、福岡中心街はともに伝統的中心街から新興の駅周辺中心街に商業のウエイトが

移りつつあり、二眼レフ化（230 万人商圏の持つ２つ性格の異なる商業地が競
・

存共栄する街

区）しています。広島中心街も駅前街区に百貨店やメガストアが進出し、最近、駅ビルのミ

ナモア（32,000 ㎡・220 店舗）が開発されて二眼レフの中心街ができつつあります。ただ、

新興の駅前街区でも従来型の業態は新陳代謝されます。 

 

６．結論 

ＳＣの飽和期かつ建築コストの高騰によりＳＣの新規開発が困難となり、勝ちパターンづくり

の既存ＳＣの増床リニューアルが効果のある戦略となっています。今後の日本のＳＣは飽和した

ＳＣマーケットの中で、マーケティング・デザインモデルによるブルーオーシャンマーケット化

の道が模索されます。リアルＳＣの飽和期は集中（強力なＳＣに収れん化）と分散（地域密着Ｓ

Ｃに分散化）され、出かけなくてもよいオンラインショッピング（ＯＭＯショッピング＝リアル

とサイバーが融合したショッピング）の旺盛時代と成る中での勝ちパターンのＳＣづくりが必要

です。わざわざ出かける魅力のあるＳＣ、便利に出かけられるＳＣが生き残りの基本です。それ

は、まさに１つの固有マーケットの中で「もう１つあって欲しいＳＣづくり」（マーケティング・

デザインモデル）です。 
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基軸ＳＣ イオンモール広島府中

エリア特性 拠点型政令指定都市エリア（都市部）

１つの固有マーケット内のＳＣの実態
ＳＣ名 店舗面積 ＳＣ業態

０
～
10
㎞
圏
の
Ｓ
Ｃ

★ イオンモール広島府中 98,000㎡ 多核モール型ＳＲＳＣ

1 フジグラン広島 24,611㎡ ＣＳＣ

2 ゆめタウン広島 38,700㎡ 多核モール型ＲＳＣ

3 アルパーク 59,396㎡ 多核モール型ＲＳＣ

4 レクト 39,000㎡ 多核モール型ＲＳＣ

5 ジ アウトレット広島 59,000㎡ アウトレットセンター

6 イオンモール広島祇園 50,000㎡ 多核モール型ＲＳＣ

7 ゆめタウンみゆき 17,244㎡ ＣＳＣ

8 イオン宇品ショッピングセンター 20,421㎡ ＣＳＣ

広
島
中
心
街

紙屋町・八丁堀
中心街

・アクア広島センター街 ・そごう百貨店
・福屋 八丁堀本店 ・広島パルコ
・基町クレドパセーラ ・商業街区（ストリート型） 広域中心街（Ⅱ型）

（基準商圏200万人）
駅及び駅周辺

中心街

・ミナモア（32,000㎡・220店）
・エキシティ・ヒロシマ ・エキモ
・ビッグフロント広島 ・福屋 広島駅前店

その他
東側20㎞地点に、ゆめタウン東広島、ゆめモール西条、フジグラン東広島のＣＳＣ

南側20㎞地点に、ゆめタウン呉、そごうの跡地（？）のＣＳＣ
日本ショッピングセンター協会「ＳＣ白書2024年版」、 東洋経済「全国大型小売店総覧2024」

１つの固有マーケットの圏域

非
中
心
街

エリア ＲＳＣ ＣＳＣ ＮＳＣ ＣＶＣ
ＲＳＣの
越境商圏

三
大
都
市
圏

中心市街地エリア（生活圏のみ） ２㎞圏 1.0㎞圏 500m圏 250ｍ圏 ５㎞圏

周辺市街地エリア ５㎞圏 2.5㎞圏 １㎞圏 500m圏 10㎞圏

第１次郊外エリア ５㎞圏 2.5㎞圏 １㎞圏 500m圏 10㎞圏

第２次郊外エリア
タイプ① ５㎞圏 2.5㎞圏 １㎞圏 500m圏 10㎞圏

タイプ② 10㎞圏 ５㎞圏 2.5㎞圏 １㎞圏 20㎞圏

近郊カントリーエリア 20㎞圏 10㎞圏 ５㎞圏 2.5㎞圏 40㎞圏

以
外

三
大
都
市
圏

拠点型政令指定都市エリア
（札幌・仙台・広島・北九州・福岡）

都市部 10㎞圏 ５㎞圏 2.5㎞圏 １㎞圏 20㎞圏
地方ローカル

エリア 20㎞圏 10㎞圏 ５㎞圏 2.5㎞圏 40㎞圏

県庁所在地都市エリア 20㎞圏 10㎞圏 ５㎞圏 2.5㎞圏 40㎞圏

地方ローカルエリア 40㎞圏 20㎞圏 10㎞圏 ５㎞圏 80㎞圏

中
心
街

超広域中心街（Ⅰ型） 商圏人口1,000万人の中心街

超広域中心街（Ⅱ型） 商圏人口400万人の中心街

広域中心街（Ⅰ型） 商圏人口200万人の中心街

広域中心街（Ⅱ型）
商圏人口100万人

の中心街

地方の県都の中心街（広域Ⅰ型除く）

商業副都心の中心街（三大都市圏の郊外）

※ＲＳＣの越境商圏は、ＲＳＣの１つの固有マーケットを越える範囲のマーケット

ステーションマーケット １日当り乗降客 17,816人（天神川駅） ７級ステーションマーケット

ロードサイドマーケット ２級ロードサイドマーケット
拠点立地で

アプローチの良い立地

ワーカーマーケット ０～５㎞圏 336,113人 １級ワーカーマーケット

マーケットレベル 全国比 104.7％ ５級レベルマーケット

マーケットの成長 3.6％ １級成長マーケット

総合評価 Ｂクラス（※ほとんどＡ） 44点（78.6％）
・2024年経済センサス基礎調査 ・2006年事業所企業統計調査

１つの固有
マーケット規模
（０～10㎞圏）

人 口 世帯数 マーケットランク

０～2.5㎞圏 145,816人 69,608世帯 ２級最寄圏マーケット

０～５㎞圏 428,698人 216,276世帯 －

０～10㎞圏 967,975人 458,713世帯 １級居住者マーケット
2020年度国勢調査

※１つの固有マーケットとは、ＳＣの飽和期・成熟期においてＳＣ相互間の棲み分け戦略を行うための「居住者のＳＣ選択行動において時間・距離に対する
抵抗要因が希薄なエリア（客観的マーケット）」で、自ＳＣの受け皿の性格によって形成される商圏（主観的マーケット）とは異なる概念のエリア。

作成日：2025年5月

国土地理院地図

2.5㎞圏

5㎞圏

イオンモール広島府中

１つの固有マーケット

10㎞圏

6

イオンモール広島祇園

5

ジ アウトレット広島

4 レクト

3

アルパーク

2

ゆめタウン広島

1

フジグラン広島
広島中心街

7

ゆめタウンみゆき

8

イオン宇品ショッピングセンター

＜図表５＞イオンモール広島府中を基軸とする「１つの固有マーケット」のＭＲＩ


