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令和７年度 東近江市中心市街地活性化基本計画の定期フォローアップに関する報告 

令和８年５月 

東近江市（滋賀県） 

 

○計画期間：令和４年４月～令和９年３月（５年） 

 

Ⅰ．中心市街地全体に係る評価 

１．令和７年度終了時点（令和８年３月 31 日時点）の中心市街地の概況 

令和４年４月から５年間の中心市街地活性化基本計画を策定し、「暮らしたい 訪れたい 商

いしたいまちの創造」を基本理念に掲げ、新たな取組を充実させている。 

令和５年度には、八日市駅前の市有地に観光交流機能、オフィス、分譲マンションを併設した

複合ビルが本格的に稼働し、近江鉄道八日市駅前のシンボルとなっている。令和６年４月には、

びわこリハビリテーション専門職大学の八日市キャンパスが開校したことで、中心市街地に新た

な交流人口が増加している。また令和７年度に、清水川修景整備事業が完了し、新たに「歩いて

楽しくなる、心安らげる空間」として生まれ変わった。清水川は桜の名所でもあることから今後

は、清水川の魅力を生かし、回遊できる取組が必要になってくる。また、都市公園整備事業も完

了し、「市民が憩い、集える場所」を提供することで、中心市街地のにぎわい創出に寄与するとと

もに、今後はにぎわいの拠点としてイベント等で活用していく必要がある。 

目標指標の数値については、「中心市街地の居住人口」と「八日市駅周辺及び商店街の営業店

舗・事業所数」は達成していることから、一定の成果が出ている状況といえる。歩行者・自転車

通行量は令和５年度から右肩上がりで通行量は増加しており、まちなかキャンパス整備事業や大

規模商業施設再整備事業等が完了したことで、八日市駅周辺を中心に通行量が増加している。令

和７年度は基準値より改善となっているが、目標値は未達成となっており、計測日数が少ないこ

とや天候等に左右されやすく、計測の数字にぶれが生じやすいという状況になっている。 

今後は、計測方法等の見直しや東西連絡通路整備事業及び延命公園整備事業を進めて、中心市

街地エリアを回遊する事業を実施することで、回遊性を高め中心市街地のにぎわい創出を進めて

いく必要がある。 

 

 

【中心市街地の状況に関する基礎的なデータ】   

（１）居住人口                        （基準日：毎年度１月１日） 

（中心市街地

区域） 

令和３年度

(計画前年度) 

令和４年度

(１年目) 

令和５年度

(２年目) 

令和６年度

(３年目) 

令和７年度

(４年目) 

令和８年度

(５年目) 

人口 7,490 人 7,525 人 7,595 人 7,642 人 7,791 人  

人口増減数 ▲35 人 35 人 70 人 47 人 149 人  

自然増減数 ▲15 人 ▲10 人 ▲31 人 ▲26 人 ▲3 人  

社会増減数 11 人 ４人 42 人 66 人 114 人  

転入者数 489 人 527 人 539 人 519 人 588 人  
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（２）地価（中心市街地住宅地）                     （単位：円／㎡） 

 令和３年度 

(計画前年度) 

令和４年度

(１年目) 

令和５年度

(２年目) 

令和６年度

(３年目) 

令和７年度

(４年目) 

令和８年度

(５年目) 

東近江市八日市 

町１５７番７ 
51,400 50,200 49,800 49,800 50,000  

東近江市八日市 

緑町３４番２ 
58,900 59,100 59,100 59,800 60,600  

（３）地価（中心市街地商業地）                     （単位：円／㎡） 

 令和３年度

(計画前年度) 

令和４年度

(１年目) 

令和５年度

(２年目) 

令和６年度

(３年目) 

令和７年度

(４年目) 

令和８年度

(５年目) 

東近江市八日市 

東浜町４３２番外 
77,000 76,800 76,700 76,700 76,700  

東近江市八日市 

本町６１３番 
84,000 83,500 83,500 83,500 83,500  

東近江市東中野町 

２３５番５ 
59,700 59,500 59,500 59,500 59,500  

 

２．令和７年度の取組等に対する中心市街地活性化協議会の意見 

令和７年度は協議会を２回開催し、各事業の進捗報告及び意見交換を実施した。 

 第２回協議会では意見交換を行う中で、「第３期基本計画に向けて若い世代の意見を取り入れ

る必要性」や「生活利便性を向上させる事業を実施してほしい」等の意見が挙がった。他にも、

「分野別でワーキンググループを実施する際には、各団体から若い世代も参加してもらってはど

うか」と提案があった。 

今後も、協議会として基本計画に定められた各種事業の内容協議と進捗管理を中心に、まちの

にぎわい創出に向けた協議を進めていき、中心市街地のにぎわい創出に向けた動きについて協議

を進めていく。 

 また、第三期基本計画に向けて令和８年度にはワーキンググループや学生（市民）アンケート

を実施していくことが確認された。 
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Ⅱ．目標ごとのフォローアップ結果 

１．目標達成の見通し 

 

＜基準値からの改善状況（※１）＞ 

最新値が基準値や目標値と比較してどうであるかで判断 

Ａ：目標達成、Ｂ：基準値より改善、Ｃ：基準値に及ばない 

 

＜目標達成に関する見通しの分類（※２）＞ 

計画終了時の数値が、基準値や目標値と比較してどのような見通しかで判断 

Ａ：目標達成が見込まれる 

Ｂ：目標達成が見込まれないが基準値を上回ることが見込まれる 

Ｃ：目標達成及び基準値を上回ることが見込まれない 

 

※「＜基準値からの改善状況（※１）＞」、＜目標達成に関する見通しの分類（※２）＞ともに、関連する事業

等の進捗状況が順調でない場合は、英字を小文字にして下線を引いて下さい。（例：ａ、ｂ、ｃ） 

 

 

 

 

目標 目標指標 基準値 目標値 最新値 

基準値か

らの改善

状況※１ 

目標達成に関する見

通し※２ 

前回の 

見通し 

今回の 

見通し 

豊かな暮ら
しを実感で
きるまち 

中心市街地の

居住人口 

7,525 人 

（R2） 

7,650 人 

（R8） 

7,791 人 

（R7） 
A A A 

中心市街地に

おける 20～39

歳までの居住

人口 

(参考指標１) 

1,940 人 

(R2) 

2,025 人 

（R8） 

2,083 人 

(R7) 
A   

歩いて楽し
い日常的な
にぎわいの
あるまち 

日中時間帯の

歩行者・自転車

通行量 

9,603 人 

（R2） 

10,550 人 

（R8） 

9,832 人 

（R7） 
B A B 

多様な店舗 
やオフィス 
が集積する 
商業のまち 

八日市駅周辺

及び商店街の

営業店舗・事業

所数 

247 店

舗・事業

所 

（R2） 

250 店

舗・事業

所 

（R8） 

256 店

舗・事業

所 

（R7） 

A A A 

八日市駅周辺

及び商店街で

の新規出店事

業所数 

(参考指標２) 

― 

（R2） 

18 店舗・

事業所 

（R8） 

11 店舗・

事業所 

(R7) 

B   
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２．目標達成見通しの理由 

 「中心市街地の居住人口」については、目標値を達成している。 

令和５年度に完成した複合ビルなど、住宅地の開発が進んでいることが挙げられる。今後も、

従前からの住まいる事業による住宅取得補助の活用増加や民間事業者による住宅開発等により、

目標達成が見込まれると評価した。 

 「日中時間帯の歩行者・自転車通行量」については、目標値に及ばなかったが基準値は上回っ

た。 

調査日の気温は例年より高く天気も良かったため、多くの歩行者が見られ、休日には高等学校

の体験入学や青年の主張大会があり、親子連れが多く見られた。今後は「東西連絡通路整備事業」

や「延命公園整備事業」等を進めていくことで、近江鉄道八日市駅周辺のにぎわいが増加し、目

標達成が見込まれると評価した。 

 「八日市駅周辺及び商店街の営業店舗・事業者数」については、目標値を達成している。 

八日市駅前の宿泊施設の宿泊客をターゲットにした飲食店の新規出店が多く、八日市まちづく

り公社では開業希望者に対して、空き店舗紹介をするなど支援を行っている。営業店舗・事業所

の閉店はあるものの、現状は出店数が上回っており、目標達成できている。 

 

３．前回のフォローアップと見通しが変わった場合の理由 

 「日中時間帯の歩行者・自転車通行量」について、令和６年度のフォローアップにおいては清

水川修景整備工事等を進めることで、回遊性の向上や通行量の増加が見込まれると判断し、目標

達成が見込まれる（A）とした。整備工事等は着実に完了し、最新値も基準値を上回っているもの

の、整備状況に関する市民や来街者への周知や認知が十分に進んでいない状況にある。また、本

指標は調査手法上、調査日数が限定的であり、毎年天候等に左右されやすく、単年度の数値に変

動が生じやすいことから、現時点では目標達成との見通しを判断するには至らないものと考え、

基準値より改善となっているが目標達成が見込まれない（B）と判断した。 

 

４．目標指標ごとのフォローアップ結果 

（１）「中心市街地の居住人口」※目標設定の考え方認定基本計画 P.89～P.91 参照 

●調査結果と分析  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※調査方法： 住民基本台帳登録人口 

※調 査 月： 毎年１月 1 日現在 

年 （人） 

R２  7,525 人

（基準年値） 

R４ 7,525 人 

R５ 7,595 人 

R６ 7,642 人 

R７ 7,791 人 

R８ 7,650 人 

（目標値） 

 

7,525 7,525

7,595

7,642

7,791

7,650

7,400

7,500

7,600

7,700

7,800

7,900

R2
（基準値）

R4 R5 R6 R7 R8 R8
（目標値）
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※調査主体： 東近江市 

※調査対象： 中心市街地の住民基本台帳登録人口 

 

〈参考指標１〉中心市街地における 20～39 歳までの居住人口 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※調査方法： 住民基本台帳登録人口 

※調 査 月： 毎年１月 1 日現在 

※調査主体： 東近江市 

※調査対象： 中心市街地の住民基本台帳登録人口 

 

〈分析内容〉 

中心市街地の居住人口の増加に向けた各事業については、概ね予定どおり実施している。 

中心市街地内における人口は毎年増加しており、令和７年度に目標を達成した。令和５年３

月に分譲マンションを併設した複合ビルが竣工し、令和７年度は全室入居となっていることで

入居者が計上されていることや、従前からの住まいる事業等の各種事業により、居住人口が増

加したものと考えられる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

年 （人） 

R２  1,940 人

（基準年値） 

R４ 1,926 人 

R５ 1,966 人 

R６ 1,983 人 

R７ 2,083 人 

R８ 2,025 人 

（目標値） 

 

1,940 1,926

1,966

1,983

2,083

2,025

1,800

1,850

1,900

1,950

2,000

2,050

2,100

R2
（基準値）

R4 R5 R6 R7 R8 R8
（目標値）
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●目標達成に寄与する主要事業の進捗状況及び事業効果 

①．八日市駅前市有地活用事業（拠点整備事業）(東近江市、東レ建設株式会社、八日市

商工会議所) 

事業実施期間 平成 29 年度～令和４年度【済】 

事業概要 八日市駅前の市有地に観光交流機能、八日市商工会議所のオフィ

ス、分譲マンションを併設したビルを整備し、居住・商業・交通結

節点として利便性向上を図る。 

国の支援措置名及

び支援期間 

都市構造再編集中支援事業（東近江市八日市駅前地区）(令和４年

度) 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】110 人 

【最新値】81 人 

令和５年３月にマンション（44 戸）の整備が完了し、全室入居さ

れているため、最新値は 81 人とした。 

事業の今後につい

て 

事業は完了し、居住人口の増加に寄与している。 

 

②．住まいる事業（住宅取得）(東近江市) 

事業実施期間 平成 28 年度～【実施中】 

事業概要 本市への U ターン者又は中学校修了前の子供がいる 40 歳未満の

子育て世帯が新築・中古住宅を取得した場合に取得費の一部を補助

する。 

国の支援措置名及

び支援期間 

国の支援措置なし 

 

事業目標値・最新

値 

及び進捗状況 

【目標値】100 人 

【最新値】 93 人 

当該事業による補助は令和４年度に７件 21 人、令和５年度に７

件 23 人、令和６年度に８件 27 人、令和７年度に６件 22 人の活用

があった。 

事業の今後につい

て 

利用実績は順調に推移している。今後も活用の促進に向けて、引き

続き情報発信等を行い、居住人口の増加につなげていく。 

 

③．空家等活用モデル事業（東近江市、自治会、市民活動団体） 

事業実施期間 平成 28 年度～令和５年度【済】 

事業概要 地域の活性化に資する先進的なモデルとなる空き家等の活用に

対し、改修費の一部を補助する。 

国の支援措置名及

び支援期間 

空き家等総合支援事業（国土交通省）（平成 28年度～令和５年度） 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】13 人 

【最新値】０人 
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令和５年度に、事業が終了した。 

事業の今後につい

て 

なし 

 

④．移住推進団体奨励事業、移住推進ツアー、婚活支援事業補助金（東近江市） 

事業実施期間 平成 30 年度～、平成 28年度～、令和元年度～【実施中】 

事業概要 「移住推進団体奨励事業」 

市内で働き、市内で活動する移住者の計画的な受け入れに取り組

む市内に活動の拠点を置く、スポーツ、文化、まちづくり団体等を

奨励する。 

「移住推進ツアー」（令和５年度に終了） 

市外から新たな地域の担い手の移住を推進するため就農、空き家

活用、企業などをテーマに移住後の暮らしを体験できるツアーを開

催する。 

「婚活支援事業補助金」 

民間事業者等が出会いの場を創出するイベントに対し、必要な経

費の一部を補助する。 

国の支援措置名及

び支援期間 

国の支援措置なし 

 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】13 人 

【最新値】０人 

最新値は０人となった。移住推進ツアー等に参加される方はいる

が、どの地域に移住されたか把握できないため。 

事業の今後につい

て 

住まいる事業や空き家等の補助事業と連動して、移住希望者に対し

てサポートすることで居住人口の増加につなげていく。 

 

●目標達成の見通し及び今後の対策 

中心市街地の居住人口については、目標数値を達成した。 

令和５年３月に分譲マンションを併設した複合ビルが竣工し、令和７年度は全室入居となって

いることで入居者が計上されていることや、従前からの住まいる事業等の各種事業により、居住

人口が増加したものと考えられる。 

今後は、空き家活用の取組みや移住推進の実施により、中心市街地人口の増加を図るとともに、

暮らし続けたいと思える良好な環境を整備していく。 
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（２）「日中時間帯（午前９時から午後５時まで）の歩行者・自転車通行量」※目標設定

の考え方は認定基本計画 P.95～P.98 参照            

●調査結果と分析  

  

※調査方法：日中時間帯(午前時から午後時まで)の歩行者・自転車通行量調査 

※調 査 月：秋（11 月）の平日、休日 

※調査主体：一般社団法人八日市まちづくり公社 

※調査対象：歩行者・自転車通行量（平日、休日）５地点 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(単位：人) 

 令和２年度 

（基準年） 

令和４年度 

（1 年目） 

令和５年度 

（2 年目） 

令和６年度 

（3 年目） 

令和７年度

（4 年目） 

令和８年度

（5 年目） 

八日市駅前広場前 984 1,056 1,017 1,017 1,138  

ピアガーデン前 5,157 5,505 5,251 5,703 6,033  

太子ホール前 778 643 502 525 585  

八日市図書館前 1,664 1,423 1,007 1,231 1,350  

東近江市役所前 1,020 934 685 610 726  

合計 9,603 9,561 8,462 9,086 9,832  

年 （人） 

R２ 9,603 人 

（基準年値） 

R４ 9,561 人 

R５ 8,462 人 

R６ 9,086 人 

R７ 9,832 人 

R８ 10,550 人 

（目標値） 

9,603 9,561

8,462

9,086

9,832

10,550

8,200

8,600

9,000

9,400

9,800

10,200

10,600

R2
（基準値）

R4 R5 R6 R7 R8 R8
（目標値）
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〈分析内容〉 

令和７年度の数値は、昨年度よりも上昇し基準値を上回った。地点別で見ると昨年度と同様に

ピアガーデン前と東近江市役所前にキッチンカーが出店しており、多くの来客者がいた。八日市

駅前広場前は、宿泊施設を出入りする車が多く、延命新地側に食事に出ている姿も確認できた。

休日は、高等学校の体験入学や青年の主張大会があったこともあり、上昇の要因になった。 

 

●目標達成に寄与する主要事業の進捗状況及び事業効果 

①．まちなかキャンパス整備事業（八日市商工会議所、学校法人藍野大学） 

事業実施期間 令和２年度～令和５年度【済】 

事業概要 八日市商工会議所の事務所移転に伴い、大学のキャンパスを整備

し、まちなかで若者の往来を促す。 

国の支援措置名

及び支援期間 

国の支援措置なし 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】288 人 

【最新値】200 人 

最新値は、200 人とした。 

事業の今後につ

いて 

令和５年度に八日市商工会議所の前会館を整備し、令和６年４月に

開校した。 

 

②．観光交流施設整備運営事業（東近江市） 

事業実施期間 令和３年度～【実施中】 

事業概要 八日市駅前に整備する複合ビルに観光交流機能を整備し、駅利用

者や観光客、地域住民等が各方面から気軽に訪れることのできる空

間を提供する。 

国の支援措置名

及び支援期間 

国の支援措置なし 

 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】372 人 

【最新値】59 人 

想定よりも来訪者数が少なかったため、最新値は低いものとなっ

た。 

事業の今後につ

いて 

市内外への施設の周知をより行いつつ、各種イベントと連携した独

自イベントも開催することで、施設の運営を円滑に進め、周辺のに

ぎわい創出を図っていく。 

 

③．大規模商業施設再整備事業（東近江市） 

事業実施期間 平成 29 年度～令和４年度【済】 

事業概要 中心市街地の大規模商業店舗において、グリーンロードに面して

いる部分の歩道と一体的な利用ができるような施設壁面の開放、子

育て世代のニーズに応えるキッズスペースの再整備、空店舗スペー

スについて、魅力的な店舗の誘致やセミナースペース等への再整
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備、公共施設との連携検討等、大規模商業店舗を更なる集客拠点に

する。 

国の支援措置名

及び支援期間 

国の支援措置なし 

 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】181 人 

【最新値】177 人 

当該事業は当初の計画どおりに進捗し、令和４年 10 月に完了した。 

事業の今後につ

いて 

事業が完了し、周辺の通行量も増加している。今後は施設と連携し

て、イベント等を実施することで、集客、にぎわいの創出を図る。 

 

④．八日市駅前市有地活用事業（拠点整備事業）(東近江市、東レ建設株式会社、八日市

商工会議所) 

事業実施期間 平成 29 年度～令和４年度【済】 

事業概要 八日市駅前の市有地に観光交流機能、八日市商工会議所のオフィ

ス、分譲マンションを併設したビルを整備し、居住・商業・交通結

節点として利便性向上を図る。 

国の支援措置名

及び支援期間 

国の支援措置なし 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】110 人 

【最新値】110 人 

当該事業は当初の計画通りに進捗し、令和５年３月にマンション

（44 戸）の整備が完了し、全室入居されているので、最新値は 110

人とした。 

事業の今後につ

いて 

令和５年３月から入居が開始したこと、中心市市街地における居住

人口の増加に寄与している。 

 

●目標達成の見通し及び今後の対策 

 近江鉄道八日市駅周辺の整備が進んでおり、基準値より改善となっているが、現状では目標

達成の見込みが低い。令和５年度以降、右肩上がりで通行量は増えており、事業も予定通り進

捗している一方で、通行量調査は計測日数が少ないことや天候等に左右されやすく、計測の数

字にぶれが生じやすいため、計測方法や計測期間を見直す必要がある。 

 今後としては、東西連絡通路整備事業と延命公園整備事業を一体的に進めて、分断された東

西をつなぐことで、多様な世代や来訪者の回遊性を高め、居心地の良いまちの空間を創出する

とともに、ウォーカブル推進事業の実施による地区全体への効果を波及していく必要がある。 
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（３）「八日市駅周辺及び商店街の営業店舗・事業所数」※目標設定の考え方は認定基本

計画 P.99～P.100 参照 

●調査結果と分析 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※調査方法：現場確認による新規、空き店舗調査 

※調 査 月：毎年３月 

※調査主体：一般社団法人八日市まちづくり公社 

※調査対象：八日市駅周辺及び商店街の営業店舗・事業所数 

 

〈参考指標２〉八日市駅周辺及び商店街での新規出店事業者数 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※調査方法：現場確認による新規、空店舗調査 

※調 査 月：毎年３月 

※調査主体：一般社団法人八日市まちづくり公社 

※調査対象：八日市駅周辺及び商店街の営業店舗・事業所数 
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〈分析内容〉 

八日市駅周辺及び商店街の営業店舗・事業所数は令和５年度以降目標値を達成している。 

飲食店以外の新規出店も増加しており、令和７年度の新規出店の内、約７割はこども英会話教室、

放課後等デイサービス及び各種事務所等のサービス業が中心となっている。令和５年度以降の通

行量増加に伴い、子育て世代を中心とした地域住民の生活需要が大きく高まったことで、事業者

の日中時間帯の出店意欲が高まり、サービス業等の出店が増加したと考えられる。 

 

●目標達成に寄与する主要事業の進捗状況及び事業効果 

①．SATSUKI-RO 活用事業（一般社団法人八日市まちづくり公社） 

事業実施期間 令和２年度～【実施中】 

事業概要 中心市街地のにぎわいを生み出す交流拠点を目指すとともに起

業を志す人々がステップアップできる環境を創出するため、八日市

駅前のまちづくり公社が所有する古民家をコワーキングスペース

やシェアオフィス等の機能を持った施設に改修し活用する。 

国の支援措置名

及び支援期間 

国の支援措置なし 

 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】８店舗・事業所 

【最新値】４店舗・事業所 

令和７年度は、中心市街地での新規開店は０件だった。 

事業の今後につ

いて 

施設内のコワーキングスペースやレンタルキッチンを活用するこ

とで起業を促進する。 
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②．中心市街地商業等空店舗再生支援事業（東近江市） 

事業実施期間 平成 29 年度～【実施中】 

事業概要 八日市駅周辺及び商店街区域において、空き店舗を活用して新規

出店する事業者に対し改修費（増改築工事含む）を助成（対象経費

の 1/2 助成上限 300 万円）する。 

国の支援措置名

及び支援期間 

空き家対策総合支援事業（東近江市）（令和４年４月～令和９年３

月） 

事業目標値・最新

値及び進捗状況 

【目標値】10 店舗・事業所 

【最新値】４店舗・事業所 

令和４年度１店舗、令和５年度０店舗、令和６年度１店舗、令和

７年度２店舗の実績となっており、中心市街地内で実際に活用でき

る空き店舗数自体が少ないことや改修してまで使う空店舗が少な

いことが要因として考えられる。 

事業の今後につ

いて 

新規出店者に向けてのアプローチや各種関係団体との連携による

対象者の掘り起こしなどにより活用実績を積み重ねていく。 

  

●目標達成の見通し及び今後の対策 

 八日市駅周辺及び商店街の営業店舗・事業所数は令和５年度以降目標値を達成している。 

これまで実施した八日市駅前市有地活用事業やまちなかキャンパス整備事業等により、交流人

口が増え、飲食店を中心とした新規出店の開業数が閉業数を上回っている状況である。 

今後は、空き店舗をより活用し、飲食店に限らず新たな出店を促進するための環境整備や八日

市まちづくり公社による新規出店支援等により、魅力的な商業地となる取組を進めていく必要が

ある。 

 

 

 

 


