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１．業務の概要

■業務の目的 ■業務の対象
本業務は、本市の玄関口であり、にぎわいの中心となる焼津駅周辺地区において、交通結節機
能の強化や都市機能の集約による利便性の向上を図るとともに、多様な人々が暮らし・集い・交
流する空間へと再生し、にぎわいをまち全体へと広げる中心的な役割を果たすため、令和６年度
基本計画案の熟度を高め、駅前広場及び複合施設整備の具体化に向けて検討する。

本業務の対象は、焼津駅や駅前広
場と一体的な機能の配置を検討する
空間とし、主に、駅舎や自由通路、
南北駅前広場とこれに隣接する道路
を含む区域とする。

■業務対象位置図

第３回(3/17)、第４回(5/15)

庁内会議

■検討プロセス
本業務では、関係機関協議及び庁内会議により、技術的・分野横断的な合意形成を図りながら

検討を進めた。また、検討の節目において、地域の関係者等を委員とする協議会を開催し、地域
が望む駅まち空間の方向性との整合を検証しながら検討を進めた。

全体会(協議会)関係機関協議庁内会議

第１回(10/10)、第２回(12/1)

庁内会議
第１回(8/21)、第２回(12/8)

JR協議
第１回(12/23)

協議会

第３回(2/17)

JR協議
第１回(2/26-3/12)

交通関係機関協議
(バス、タクシー、警察)

検
討
条
件
・

方
向
性
の
調
整

基
本
計
画
の
具
体
化
の

検
討
、
報
告 第４回(5/21)

JR協議
第２回(4/23-5/26)

交通関係機関協議
(バス、タクシー、警察)

第２回(5/29)

協議会

【各会議の位置づけ】
市として進めるべき整備の方向性（方針）を検討・協議、意思決定する場
計画の実現性や必要な要件を整理・協議する場
地域として進めるべき整備の方向性（方針）を検討・協議する場

庁 内 会 議 ：
関係機関協議：
協 議 会 ：

■実施プロセスの概要

(10月-12月)事業者ヒアリング(１次)
(12/10)ワークショップ

(４月-５月)事業者ヒアリング(２次)

■業務の概要
業務名称 令和７年度焼津市駅まち空間整備事業検討業務委託
工 期 自：令和７年７月３日 至：令和８年３月10日（当初）

令和８年６月15日（第１回変更）
発 注 者 焼津市長 中野 弘道
受 注 者 大日本ダイヤコンサルタント株式会社
履行場所 焼津駅周辺（焼津市栄町１丁目 他）
作業内容 （１）計画準備 一式

（２）駅前広場整備の具体化に向けた検討 一式
（３）複合施設整備の具体化に向けた検討 一式
（４）各種会議等の運営支援 一式
（５）報告書作成 一式
（６）打合せ協議 一式

■令和６年度基本計画案（イメージパース）

（南口駅前広場を南側から望む）

イメージパースに表現している内容は、基本計画案時点のものであり、今後の検討により変更します
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複合施設

駅前広場

多様なコミュニティが
交わる１つの広場

駅前商店街等市民活動
交流センタ―等

ターントクル
こども館等

焼津PORTERS等

焼津さかなセンター等

商工会議所等

■駅まち空間のコンセプトと役割（令和６年度 基本計画）

焼津は、明治から大正にかけて、水産業の発展と駅と港の立地から、水産加工品や農産品が集まる
「市場」として隆盛を極めた都市です。
これからの焼津駅は、多様な人と情報が集まり、交わり、まちなかと一体的に未来志向の価値が生み

出される「いちば」を目指します。

『焼津・未来交流いちば』

駅まち空間の再生 まちなかサーキュレーションの実現
焼津らしいシンボル性と生活の利便性を向上

させることで、にぎわいを創出し、駅を核とし
たエリア一帯で多様な人々が暮らし、集い、交
流する空間を再生する。

出典：明治大正焼津街並往来絵図（佐藤道外氏）

出典：駅まちデザインの手引き（国土交通省）

焼津駅前を中心として、駅前通り商店街エリ
ア、内港エリアを繋ぐゾーンを位置づけ、市民
の都市活動、住民の生活活動、あるいは観光交
流が積極的に行われるゾーンを形成する。

まちなかサーキュレーションの実現ステップ
（焼津にぎわい・まちづくり戦略）

昭和32年頃の焼津駅～焼津港 出典：懐かしの焼津（焼津市）に加筆

内港

焼津駅

現 しおかぜ通

駅まち空間のコンセプト『焼津・未来交流いちば』について
R5年度の検討に設定されたコンセプト及びキャッチフレーズ「焼津の魅力に出会い、焼津の玄関口となる駅まち拠点 “焼

津みらい交流市場”」を踏襲しつつ、marketとしての「市場」だけでなく、多様なコミュニティが集まる１つの場（one

place）という意味を込め、ひらがなの「いちば」としました。

■コンセプトを実現するための検討方針（令和６年度 基本計画）

➂ 焼津らしさを体現する多様な文化と風景の表現

① ひとつの広場（いちば）が作る交流と循環

② 情報と移動の核となるハブプレイスの実現

焼津には、すでに多数のコミュニティや魅力施設が点在し、
単にこれらを集めるだけでは「交流」「サーキュレーショ
ン」を生むエリアになりません。
多様なコミュニティが大きな１つの広場、すなわち市場に

集まり、ゆるやかに交わる空間の形成により、駅まち空間の
再生を実現します。

○整備方針
・大きな広場を中心とした駅前広場の再配置
・施設と広場との一体的空間の形成
・多様な機能が重なり合う商業･公共空間の配置

焼津駅は、まちなかサーキュレーションの核として、多く
の人が集まり、それぞれ目的の場所へ向かうための 起点や結
節点となる場所、すなわちハブプレイスとしての役割が期待
されています。
周辺部への多様な回遊を促進するため、鉄道と様々な交通

モードの円滑な乗り継ぎ、そして市内の様々なエリア情報の
発信機能を充実します。

○整備方針
・円滑な乗換動線とわかりやすい交通機能の配置
・わかりやすく楽しめるサインの配置とデザイン
・施設や駅前広場における情報案内や窓口機能の充実

焼津駅は、焼津市の鉄道からの玄関口であり、焼津らしい
風景や魅力が最大限伝わる場所であることが求められます。
温泉や港、魚市場といった魅力を、駅周辺空間全体に散り

ばめるとともに、広がりのある空間により、新しい焼津の魅
力を生み出していくことを目指します。

○整備方針
 ・足湯やモニュメントなど既存資源の活用と 広場への再配置
・漁協等と連携した商業・観光コンテンツの充実
・点在する様々な魅力を紹介する情報発信施設の設置

交通及び情報関係の施設整備方針
（焼津にぎわい・まちづくり戦略）

焼津市内及び駅前の多様な景観・文化資源

広場が作る交流と循環のイメージ

２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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■交通広場計画の具体化
関係機関協議における結果を踏まえ、令和６年度に検討した交通広場計画の熟度を高めるとともに、車両動線や回転半径、空間面積の確保等を考慮した上で、適正な施設規模による再配置の更なる
具体化を図った。なお、北口においては、駐輪場施設を含めた事業内容のイメージも検討した。

■令和６年度 駅前広場基本計画図

： ２階レベル
： 地上レベル

＜動線＞

自
由
通
路

駅舎
荷捌き場・バックヤード

複合施設

広場

バス・タクシー
ロータリー

一般車ロータリー

至 市街地方面 至 内港エリア駅
前
通
り
商
店
街

自
由
通
路

駅舎

複合施設

バス・タクシー
ロータリー

一般車ロータリー

至 市街地方面
至 内港エリア

駅
前
通
り
商
店
街

• 境界条件の見直し
• 現況同等の乗降場、プールの確保
• 路線バスの大型化に配慮

• 南側歩道の幅員見直し

(都)焼津駅道原線

• 駐停車容量の拡大

交流広場

• 利活用ニーズの整理、
必要面積の設定

• 主な施設の規模、配
置方針の設定

２．駅前広場整備の具体化に向けた検討

• 地上部を駐輪場、２階以
上を南側複合施設の開発
に伴う駐車場の配置（駐
車場の容量は、複合施設
の今後の具体化による）

■令和７年度 駅前広場基本計画図



乗降場：45°前進14台＋身障者１台

一時駐車場：60°後退13台

南側歩道は約6.7m

■レイアウト検討案（乗降場：45°前進、一時駐車場：60°後退）
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• 令和６年９月10日（火）の交通実態調査に基づき、 20分以上の駐車は周辺に誘導することを前提に、乗降場＋一時駐車場で16台以上を確保することを条件とするが、実態調査時に前面道路での乗降利
用などがあったことを踏まえ、出来るだけ多く確保する方針とする（目安：実態調査時の滞留台数最大値23台）。

• 前面道路の南側歩道は、6.5ｍ以上を確保する（イベントや将来的な日常の歩道利活用、現在の非イベント時における密度感に配慮）。
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5分未満 5～20分 20分以上

台数 占有時間 6時～20時に占める割合 必要台数設定
19台以上 98秒 0.2％
18台以上 252秒 0.5％
17台以上 400秒 0.8％
16台以上 610秒 1.2％ ○99％カバー値
15台以上 826秒＋α（16時台） 1.6％＋α（16時台）

台数 占有時間 ピーク時に占める割合 必要台数設定
7台以上 93秒（12秒, 81秒） 0.4％（0.1%, 0.8%）
6台以上 382秒（82秒, 300秒) 1.8％(0.8%, 2.8%) ○99％カバー値
5台以上 1,218秒（351秒, 867秒） 5.6%(3.3%, 8.0%)

20分未満駐停車数（乗降場＋一時停車場必要台数）

5分未満駐停車数（乗降場必要台数）

朝ピーク 夕ピーク

20分以上は駐車場に誘導する ※9時から17時の需要はいずれもピーク時未満と想定

※乗降場はピーク時間以外も鉄道発着に合わせて同様の需要があると想定

(台)

(台) (台)

(台)

■交通実態調査結果（一般車）

23台

19台19台

（１）南口駅前広場 一般車ロータリー

｜参考事例
・三宮中央通り（兵庫県神戸市）
・歩道幅員：約6.8m
・キッチンカーやテント等を設置し、
必要な歩行空間と滞留空間を確保できる。

・日常的には、休憩施設や植栽帯を設置できる。

出典：三宮中央通りまちづくり協議会

■検討条件の再整理

２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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■検討条件

［境界条件］
• 北｜鉄道施設の保守動線を確保 ※今年度更新
• 西｜機能の維持(通り抜け、対面通行を維持) ※昨年度と同様
• 南｜前面道路は、南側歩道の幅員を6.5m以上とすることを条件に、南側にシフト ※今回緩和
• 東｜現複合施設の西側ラインを越えることを許容 ※今回緩和

（現複合施設がロータリーの支障になるため、ロータリーの施工前に、現複合施設の一部を
撤去する必要があり、JRの承認を要する）

［バス］
（乗降場の設計車両）
• 設計車両①｜路線バス（三菱ふそう エアロスター（11.26m×2.49m、最小回転半径=9.2m））
• 設計車両②｜自主運行バス（日野自動車 ポンチョ（6.99m×2.08m、最小回転半径＝7.7m）
（乗降場）
• 数 ｜路線バス用３台、自主運行バス用１台
• 配置条件 ｜路線バス用乗降場の前後間隔は、６m確保
（バスプール）
• 数 ｜路線バスサイズ３台分
• 配置条件 ｜並列配置

［タクシー］
（乗降場の設計車両）
• 設計車両 ｜小型自動車（4.7m×1.7m、最小回転半径=6.0m））
（乗降場）
• 数 ｜乗車２台、降車１台
• 配置条件｜施設付近に配置（改札からの距離が、現況同程度となる配置）
（タクシープール）
• 数 ｜20台

［交流広場］
• 面積｜ワークショップ結果を踏まえ、利活用ニーズを実現すべく、2,000㎡程度以上確保

本業務の検討や交通関係機関（バス事業者、タクシー事業者、交通管理者）等の協議を踏まえ、検討条件を見直した。

［境界条件図］

（２）南口駅前広場 バス・タクシーロータリー

南側歩道：6.5m以上

西側：
現道機能を維持

信号機械室

北側：信号機械室の維持、
荷捌き動線や保守動線の確保

既存施設

東側：
既存施設への支障をを許容

２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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（２）南口駅前広場 バス・タクシーロータリー２．駅前広場整備の具体化に向けた検討

■レイアウト計画案
• 検討条件の再整理によるレイアウト計画案を検討した。
• 本レイアウト計画案により、交通関係機関協議を実施し、P.8のとおり、一部見直しを実施した。

バス・タクシーロータリーの配置方針：集約ロータリー（乗降場をロータリーの外周に配置）

［配置方針によるメリット］
• 全体としてバス・タクシーロータリーのコンパクト化が図られる
• 一つのまとまったロータリーのため、将来的な自由度が高い
（車両大型化や台数の増減などに伴うバスとタクシーの面積比の変更、
自動運転化や新たなモビリティの導入といった将来的な改修に対応しやすい）

※バス事業者が求めるバス乗降場の間にタクシー乗降場を配置しない、
また、タクシー事業者が求める独立ロータリーではないことを許容した計画

バ
ス

収容
台数

◎既存台数を確保
・乗降場４台（路線バス３台、自主運行バス１台）
・バスプール３台（並列）

利用者
動線

△路線バスの乗降場が集約していない（案内の充実が必要）
〇改札～乗降場の距離は、一部改善に留まる（複合施設内の動線確保が望ましい）
・階段ルート：現況（約90～120m）から計画（約125～135m）
・ＥＶルート：現況（約100～150m）から計画（約120～130m）

車両
動線

◎降車→プールの移動時にロータリー内で完結
○プール→乗車の移動時に、乗車場①②③はロータリー内で完結
（乗降場④は、西側道路に出る必要がある）（一般車に注意）

タ
ク
シ
ー

収容
台数

◎既存台数を確保
・降車１台、乗車２台
・タクシープール20台

利用者
動線

◎駅に近い場所に乗降場が配置
・階段ルート：現況（約125m）から計画（約100m）
・ＥＶルート：現況（約140m）から計画（約90m）

車両
動線

◎降車→プールの移動時にロータリー内で完結
◎プール→乗車の移動時にロータリー内で完結

広場 ◎約2,000㎡

［特徴］



① ロータリーの運用、形状の特徴

■レイアウト計画の特徴

バスの左折のため
26m（R13m）以上

ロータリーの奥は
比較的小型車両の乗降場

バスとタクシープールの
停車方向が同じため路面標示による分離

タクシー乗車場は、駅から離れすぎず、
かつタクシープールから視認性の良い場所に配置

複合施設の建築面積：1,000㎡（46m×21.5m）

ロータリーの出口付近は
比較的小型車両の乗降場

② 広場の規模

③ バス利用動線の変化 ④ タクシー利用動線の変化

現況｜改札～バス乗降場
・階段ルート 約 90～120m
・ＥＶルート 約100～150m

計画｜改札～バス乗降場
・階段ルート 約125～135m
・ＥＶルート 約120～130m

現況｜改札～タクシー乗車場
・階段ルート 約125m
・ＥＶルート 約140m

計画｜改札～タクシー乗車場
・階段ルート 約100m
・ＥＶルート 約 90m
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２．駅前広場整備の具体化に向けた検討 （２）南口駅前広場 バス・タクシーロータリー



■車両走行軌跡による精査
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平面図

バスプールから退出時のリアオーバーハング
を考慮し、バスプールの幅員を3.5mに修正
（面積：3.5m×13m×3台=136.5m2）

タクシープールは、４台×１列、
３台×４列、２台×２列で20台確保
（面積：2m×5m×20台=200m2） 乗降場の出入りに関する軌跡図（ロータリー外形の設定根拠）

バス・タクシープールの配置に関する軌跡図

• バス設計車両① ｜路線バス（三菱ふそう エアロスター（11.26m×2.49m、最小回転半径=9.2m））
• バス設計車両② ｜自主運行バス（日野自動車 ポンチョ（6.99m×2.08m、最小回転半径＝7.7m）
• タクシー設計車両 ｜小型自動車（4.7m×1.7m、最小回転半径=6.0m））
※進入時はルート走行、出庫時は停まりハンドル走行を適用

進入時の膨らみに配慮し
バスプールの左側に空間
を確保
※進入時は右側から利用

バス乗降場④、乗車場③
利用時に出庫可能
※任意に退出可能

バス乗降場②利用時にタク
シープールに進入可能
※タクシープールが満車に近
い状態では利用順に制約あり

タクシー乗車②
利用時に出庫可能

バス乗降場④、乗車場③
バスの前方～中央部の正
着を確認

（２）南口駅前広場 バス・タクシーロータリー

バス乗降場は、三角形切り込み型
（のこぎり型）とすることで、用地
の抑制と正着性を両立

２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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■ ワークショップの開催
• 令和７年12月10日（水）に市民ワークショップを実施し、駅前広場の使い方や過ごし方
に関するニーズを把握した。（当日の様子や意見を取りまとめた振り返り通信を、焼津
市ホームページで公開しています）

（３）南口駅前広場 交流広場２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
■ワークショップの開催報告

（３）南口駅前広場 交流広場
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２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
■ワークショップの開催報告

（３）南口駅前広場 交流広場



■デザインコンセプト（案）
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■基本方針（案）

【いつも誰かに、いつも何かに出会えるみんなのいちば】
• ひとつの広場（いちば、多様なコミュニティが集まる１つの場（one place））
• 鉄道利用者の乗り換え利用だけでなく、市民が気軽に行きたくなり、日常的に思い思いに居

心地よく過ごすことができる場所
•  市民がイベントに使いこなし、駅前に行けば、新たな焼津らしさに気づくことができる場所

①複合施設、各ロータリー、駅前通り商店街・まちなかを結ぶ分かりやすい動線を創る
②あらゆる時間帯・天候においても、多様な年代、人数が心地よく過ごせる居場所を創る
③多様な活動やイベントを受け入れられる使い勝手の良さ、柔軟さを確保する
④足湯をはじめとする焼津らしさが感じられる要素を散りばめるとともに、海辺のような
広がりのある空間を創る

■概略規模の設定

事例名 グランドプラザ（富山県富山市） 花畑広場（くまもと街なか広場）（熊本県熊本市） まちなか広場（愛知県豊橋市）

イメージ

WS意見
• 天候や気候に左右されない屋根のある居場所
• 朝、昼、夜で色々な使い方に対応できる
• 朝市の定期開催などの焼津らしいイベントの開催

• イベントが開催できる広い平地があると良い
• テントや建物の影により日陰が生まれ、過ごしやすい
• 芝生、みどりのある広場は気持ちがよい

• 座れる場所がたくさんあると良い（ベンチ、段差など）
• 広々と感じられる
• キッチンカーやお店による賑わいが生まれる

規模 約1,400㎡（約65m×約21ｍ) 芝生広場：約2,750㎡（約55m×約50m） 約2,200㎡（多目的空間＋みどりの空間）

• ワークショップでにおいて、一定の広さが必要な利用ニーズにより選ばれた事例から、交流広場で確保する面積の目安として2,000㎡以上と設定する。

多目的空間

みどりの空間

■交流広場で想定されるイベント、面積の参考となる広場

３ｘ３ 音楽・ダンスステージ 焼津PORTERS 施設前広場（舗装広場＋芝生広場） 港湾フリースペース
コート：15m×11m
コート外空間：5m程度
→20m×16m（320㎡）

ステージ：10×5m
客 席：15m×10ｍ
→15m×15m（225㎡）

15m×50m
（750㎡）

150m×80m
（12,000㎡）
下図の台形部分

（３）南口駅前広場 交流広場２．駅前広場整備の具体化に向けた検討



■施設配置イメージ図
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足湯

軒下空間

ポイント⑤：見通しの確保
•焼津らしい足湯とその利用、来訪者のおもてなし
•一般車ロータリー、バス・タクシーロータリーの位置
•芝生広場、大屋根広場における利用や利用者の姿

ポイント⑥：歩道空間の利活用
•沿道店舗などによる歩道空間の活用を通じた賑わいの可視化

大屋根
広場

デッキ

ベンチ

複合施設

ベンチ

芝生広場

海のオブジェ（移設）

ポイント④：複合施設と広場の一体感の創出
•複合施設に開かれた広場となるよう、広場側に障壁となる要素を配置しないよう配慮
•奥行きのある軒下空間におけるオープンテラス利用や、舗装パターンとベンチ配置の
連携などによる一体感の創出

ポイント①：屋根、舗装空間
•天候に左右されない居場所、イベント空間（軒下空間、大屋根広場）
•マルシェなどのイベントに活用しやすい舗装広場（大屋根広場）

ポイント②：芝生広場
•様々なイベントに利用しやす
いシンプルな芝生広場

ポイント③：多様な過ごし方が出来るデッキ、ベンチ
•休憩、バス待ち、飲食など多様な過ごし方ができる休憩施設を樹木と一体的に計画
•デッキは、イベント時のステージ利用も可能（約3m×7m）

（３）南口駅前広場 交流広場２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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■レイアウト計画案
• 一般車ロータリー、バス・タクシーロータリーの計画方針を統合し、南口駅前広場の計画案を作成した。

： ２階レベル
： 地上レベル

＜動線＞

鉄道乗場

北口駅前広場

複合施設

一般車ロータリー
• 乗降場＋一時駐車場で16台以上を確保する（20分以上の駐車は周辺に誘導）ことを
条件としつつ、出来るだけ多く確保（目安：実態調査時の滞留台数最大値23台）

前面道路（(都)焼津駅道原線）
• 南側歩道は、イベントや将来的な日常の歩道利活用、現在の非イベント時における密度感に配慮し6.5m以上を確保

バス・タクシーロータリー
• バス・タクシーの集約ロータリーを西側に配置
（ロータリー外周に乗降場を計画）

• 鉄道施設の管理動線を確保
• 西側道路の機能維持(通り抜け、対面通行)

• 乗降場、プールの数は、現況規模を確保
• バス乗降場の設計車両は、想定される路線バスの大型化に配慮

複合施設
• 建築面積1,000㎡を確保

駅舎、自由通路
• 撤去、新設を想定（ R8年度基本計画の検討により決定）
• 新設位置は、駅前通り商店街への動線の連続性に配慮

送迎バス乗降場
• 前面道路に現況道と同等の規模を確保

（３）南口駅前広場 交流広場２．駅前広場整備の具体化に向けた検討
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３．複合施設整備の具体化に向けた検討

令和６年度基本計画案や各調査の実施結果、庁内会議、協議会及び関係機関協議の議論を踏まえ、複合施設整備に係る事業手法の具体化、事業実現に向けた検討及びサウンディング調査を実施した。

①-１事業スキーム整理

➊土地活用事業
（民間施設整備募集）
➋官民連携事業
（PFI等公共施設整備）

の特性整理

①-２公共公益機能導入

➊独立型公共機能導入
（専用床を確保）
➋部分的公共機能導入
（共用床を担保）

の特性整理

①-３北口開発パターン
（現駐車場、駐輪場）
➊立体化＋商業施設
➋南口施設のための

立体駐車場
❸現況機能を確保

の特性整理

①-４宿泊施設需要確認

➊ビジネスホテル
➋シティホテル
❸リゾートホテル

  の県内立地調査

②-１ 事業者ヒアリング調査（一次）
・主に、県内～大手事業者に対して、焼津駅前での事業参入及びその際の各種条件（上記パターン）に

対する意向を調査

②-２ 事業シミュレーションの実施
・一部事業者に事業条件を聞取りし、その内容を復元シミュレーション

⓪アンケート調査結果の整理

③-１ 事業者ヒアリング調査（二次）
・県内及び地元事業者へのヒアリング調査を実施

中間とりまとめ

事業・計画条件の整理と提案

③-２ 事業手法別の事業シミュレーション
・民間施設（公共なし・公共テナントイン）、区

分所有型、公共施設（民間テナントイン・民間
なし）の５つの事業手法別のシミュレーション

（１）過年度の検討経緯と今年度の進め方

１）令和６年度までの検討状況
• 令和６年度の検討は、駅まち空間のコンセプト「焼津・未来交流いちば」を実現する
ための３つの検討方針（①ひとつの広場（いちば）が作る交流と循環、②情報と移動
の核となるハブプレイスの実現、③焼津らしさを体現する多様な⽂化と風景の表現）
を踏まえ、複合施設に求める機能の再整理を行った。

駅自由通路との直結

駅前広場 交流広場との
一体的空間の形成

建築面積:800-1,500m2程度

商業 観光機能と窓口機能を核
とした交流型施設
共用空間を核として、フード
ホールや物販施設、情報・窓
口機能が一体となった用途と
して整備

―飲食 物販機能
(コンビニ等含む)

―情報コーナー
―コワーキング
―休憩施設
―子育て支援 研修施設は
区分した専用施設とする

（1,500-3,000m2程度）

オフィス 事務室
鉄道関連や公共関連を中心
としたオフィス機能
（800-1,500m2程度）

民間提案施設又は公共施設
民間事業者の提案による滞
在 交流人口増加の用途
―温浴施設 プール ジム等

※公共施設化もあり得る
―住宅施設
―宿泊施設 等
（800m2以上）

延床面積:3,000m2以上

自由通路と施設、
駅前広場の円滑な
動線検討

• 駅利用者や市外からの観光客を想定した観
光・商業機能を核として、かつ市民生活の
拠り所として、各種窓口･案内機能や滞留
空間を組み込む。

• 複合施設は、駅前広場との一体的な空間形
成により、施設と広場が一体的に活用でき
る空間とする。

• 民間提案施設は、主に駅周辺地区の滞在･
交流人口増加に資する用途を基本とするが、
公共施設の移転や新設も視野に入れるもの
としている。

• PFI事業（公共施設）を中心に、民の活用
を検討する。

［基本構成］

［商業 観光機能のイメージ］
• 商業･観光機能のイメージは、「魚市場」をイメージし、各店舗の売場と行政窓口（観光案内･バス
待合等）、共用空間が交じり合うフードホール／フードコートのような構成をイメージした機能を
想定

• 鉄道･バスの待合をはじめとした、多様な人の居場所づくりと一体となった空間を目指す

２）令和７年度の検討の方向性
• 令和７年度までの検討は、駅前広場の再編に合わせて、官民連携事業による複合施設を想
定し、公共機能導入を想定した公共により施設を保有するPFI事業として検討を進めてきた。

• 今年度のＪＲ協議等により、ＪＲ主体による開発やＪＲ以外の事業主体が実施する場合の
用地の条件等が一定程度、方向性が見えたことから、市による複合施設整備事業としての
建付けから、市が利用権原を有する用地の有効活用事業（①民間施設として建設）としての
可能性をまず探るものとする。

• 市全体による公共施設管理計画の視点からは、焼津駅へ積極的に公共施設を配置・移転す
る動機がないため、②公共機能の設置は行わない方向で事業が成立するかを検討する。

３）令和７年度の検討フロー

（１）検討方針の整理



0% 20% 40% 60% 80%

商業機能

休憩・待合せ

交流・イベント

新しい移動手段の拠点

子どもの遊び場

円滑で快適な歩行環境

自然環境・景観向上機能

焼津の情報発信

その他

一般(n=261)

大学生(n=48)

高校生(n=167)

0% 20% 40% 60% 80%

飲食店
スーパーマーケット（小規模）

映画館
コンビニ
お土産屋

書店
直売所（野菜など）

雑貨屋
ホテル

ドラッグストア
オフィス

スポーツ会場
多目的スタジオ

フィットネス
国際・日本語学校

健康・美容
演芸場

専門学校
学習塾
その他

一般(n=261)

大学生(n=48)

高校生(n=167)

■令和５年焼津駅利用者アンケート調査

焼津駅の改善すべき点
• 待合せ空間の広さの改善や雰囲気（明るさ）
の向上を求める意見が多いほか、一般利用者
では、自動車送迎の利用し易さの改善要望が
多い。

焼津駅にあったらよいと思う機能
• 商業機能や休憩・待合せ機能へのニーズが高い。
• 特に高校生は、休憩・待合せのほか遊び場の回
答が多い。

にぎわいや活性を創出するために必要だと思う機
能・施設
• 全体として、にぎわいや活性を創出するために
は、飲食店が必要という意見が突出して多い。

• 学生は、映画館や書店が多く、一般利用者は
スーパーマーケットや直売所など小売店が多い。

0% 20% 40% 60% 80%

休憩・待合せ空間の広さ

自家用車（送迎）の利用し易さ

雰囲気（明るさ）

トイレ設置場所の分かり易さ

駅前広場・歩道橋の雨除け対策

車の交通（安全性）

自家用車（一時駐車場）の利用し易さ

施設や歩道橋の移動し易さ

エレベーター昇降口の分かり易さ

歩行空間の広さ

市営駐輪場（北口）の雨除け対策

緑の豊かさ

バス・タクシー乗降場の利用し易さ

足湯の日除け対策

その他

一般(n=261)

大学生(n=48)

高校生(n=167)

0% 20% 40% 60% 80%

図書（学習）

アンテナショップ

カルチャー（多目的室・スタジオ・…

キッズスペース

市民（地域）活動

子育て支援センター

プール

託児所

その他

一般(n=261)

大学生(n=48)

高校生(n=167)

（１）検討方針の整理
⓪アンケート調査結果の整理

３．複合施設整備の具体化に向けた検討

焼津駅にあったらよいと思う行政施設
• 学生は、図書（学習）機能の併設を望む意見
が多く、一般利用者では、アンテナショップ
との回答が最も多い。地域の情報発信や特産
物の販売等、地域の魅力や情報発信する施設
が求められている。

＜焼津駅北口の再整備にあたり、どのような場所になってほしいですか（回答：焼津市内の方）＞
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焼津らしさを感じる場所
落ち着いて過ごせる休憩や待合せ場所（広場やベンチなど）

公共交通の乗り継ぎが分かり易く、使い易い場所
円滑で快適な移動し易い場所

雨天時でも移動し易い場所
イベントなどによる賑わいのある場所

生活利便施設（スーパーやコンビニなど）がある場所
観光案内（情報発信や誘導サインなど）が充実した観光の起点となる場所

公共サービス（子育て支援や図書館など）が充実した場所
夜間でも明るく死角が少ない場所

現在のままで良く、特に希望はない
ほとんど利用しないため、特に希望はない

その他
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■令和７年市民アンケート調査
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＜焼津駅南口の再整備にあたり、交流広場がどのような場所になると良いですか（回答：焼津市内の方）＞
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27%
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

緑や水の風景を楽しみ、散歩ができる広場
芝生やベンチなどがあり、ゆっくり過ごせる広場

足湯などがあり、居心地よく過ごせる広場
カフェや売店などで購入した飲食物を楽しめる広場

子どもと遊んで過ごせる広場
イベントなどを楽しめる広場

地域の歴史や観光資源などを知ることができる広場
地域・社会活動に取り組める広場

スポーツや運動ができる広場
音楽などのパフォーマンスを楽しめる広場

出会いや交流ができる広場
わからない

その他

13%

10%

8%

38%

7%

8%

3%

1%

2%

3%

2%

4%
1%

0% 20% 40%

＜焼津駅南口の再整備にあたり、複合施設にどのような機能を期待しますか（回答：焼津市内の方）＞
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

生活に便利な商業施設（スーパーやコンビニ、ドラッグストアなど）
気軽に寄れる飲食施設（ファーストフード店など）

個性豊かな飲食・物販店
分かり易い観光案内所

くつろげる場所（カフェや休憩空間など）
入店しなくても使用できるベンチやテーブル

運動やフィットネスなどのサービス店
健康や美容などのサービス店

ワーキングスペース
貸スペース

レンタルキッチン
お土産店（焼津の名物など）

子育てに役立つ施設（キッズスペースや託児所など）
図書コーナー・図書館

雨天の際も利用可能な大屋根
その他
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• 南口駅前広場の全体、交流広場、複合施設に関する設問に共通して、生活利便施設（スーパー
やコンビニ、ドラックストア等）や気軽に寄れる飲食施設（カフェや売店、ファーストフード
店等）へのニーズが高い。

• 複合施設は、上記の他に、くつろげる場所（カフェや休憩空間）、個性豊かな飲食・物販店、
お土産店（焼津の名物）への期待が高い。
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

焼津らしさを感じる場所
落ち着いて過ごせる休憩や待合せ場所（広場やベンチなど）

公共交通の乗り継ぎが分かり易く、使い易い場所
円滑で快適な移動し易い場所

雨天時でも移動し易い場所
イベントなどによる賑わいのある場所

生活利便施設（スーパーやコンビニなど）がある場所
観光案内（情報発信や誘導サインなど）が充実した観光の起点となる場所

公共サービス（子育て支援や図書館など）が充実した場所
夜間でも明るく死角が少ない場所

現在のままで良く、特に希望はない
ほとんど利用しないため、特に希望はない

その他
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＜焼津駅南口の再整備にあたり、どのような場所になってほしいですか（回答：焼津市内の方）＞

最大３つまでの回答 特に重要な回答



①-1 事業スキーム整理
• 市が事業者を募集する場合、複合施設の整備パターンは、以下が想定される。

①土地活用事業（民間施設整備を募集、公共機能は、テナント等で賃借）
②官民連携事業（PFI等により公共施設として整備、民間機能は、テナント等で賃貸）

所有形態 特徴 メリット デメリット
市所有 建物を市が

所有し、自
ら土地利用
する方式

＜公共＞
・行政の意向を反映しやすい
・将来にわたり、建物の柔軟な有効利用が
可能となる

＜公共＞
・建物保有リスクを負う
・建設費等の資金調達（費用負担）が大き
くなる

＜民間＞
・権利関係が明確

＜民間＞
・事業の自由度が低い
・施設利用に関する制約が、大きくなる可
能性がある

民間所有
（市賃貸）

民間所有の
建物の一部
を市が賃借
する方式

＜公共＞
・建設費の資金調達が不要となる
・民間事業者による一体的な管理により、
維持管理費の縮減が期待できる

＜公共＞
・民間事業者の破綻リスクの影響を受ける
・民間事業者の都合で、施設を利用できな
くなる可能性がある

＜民間＞
・市が賃借することにより、長期的に安定
した収入が期待できる

＜民間＞
・建物保有リスクを負う
・建設費等の資金調達（費用負担）が大き
くなる

事業スキーム 民間所有型（土地活用事業） 公共所有型（ＰＦＩ事業等）

契約形態
借地協定（JR⇔市）
借地契約（市⇔民間）

借地協定（JR⇔市）
事業契約（市⇔民間）

土地 所有：ＪＲ 利用：市（民間） 所有：ＪＲ 利用：市（民間）
複合施設 民間 市
機能 商業・観光機能＋α 観光・交流機能＋α
商業機能 民間 民間（テナントイン）

観光案内機能 公共（テナントイン） 公共（観光案内/物販/宿泊等）
交流機能 公共（ｲﾍﾞﾝﾄｽﾍﾟｰｽ等） 公共
駅舎機能 ＪＲ（テナント） ＪＲ（テナント）
公共機能 － 窓口機能等
その他機能 民間提案事業（宿泊機能等） －

①-2 公共公益機能導入
• 公共公益機能は、市全体の公共施設管理計画において、特定目的の公共機能（図書館・子育て
支援施設等）導入の必然性が薄いことが課題

• まず、民間事業者の参入可能性から見た公共公益機能の必要性を検討するため、民間事業者に
公共公益機能の必然性を聞取り、その実現可能性を検討

公共公益機能の考え方とメリット デメリット イメージ

①独立した公共機能を設置(規模:1,000m2程度)

• 図書館や子育て支援施設など、独立した公共公
益機能をまとまった公共機能を施設に導入

【メリット】
• 目的施設があることにより、日中の利用者が増

加することで商業ポテンシャルが増加し、民間
事業者の参入意欲確保につながりやすい

【デメリット】
• 市の公共施設管理計画による視点からの必然性

②部分的な公共機能を設置(規模:～500m2程度)

• 商業施設と一体的に、滞在空間や窓口機能など
のみを公共施設として設置・管理

【メリット】
• 商業収益が生じない空間を公共が借地 指定管

理することにより、事業者参入意欲に貢献可能
性

• 駅利用者の滞在性向上／設置ハードル低い？
【デメリット】
• 日中の利用者増加の効果は小さい
• 事例が非常に少ない（公共主体はあり）

窓口機能

滞在交流機能

①独立した公共機能の設置
設置しない 設置する

②
部
分
的
な
公
共
機
能
の
設
置

設
置
し
な
い

❶ 全て民間が運営する商業施設
• 複合施設全体を民間事業者が運営するため、
必然的に商業機能が中心となりやすい
• 収益を得るために、施設内での駅利用者の
待合機能や滞留機能が小さくなりやすい
• 全てのリスクを民間事業者が負うために、
参入意欲や機能停止リスクに懸念

❸ 民間商業施設と公共施設の複合(建物民間)

• 目的性ある公共機能導入により、平日日中の
集客が高まり民間事業者の参入意欲に期待
• ターゲット層のための公共機能誘致により施
設利用者の多世代化にも貢献が可能となる
• 商業施設での交流・滞留機能の確保について
は不十分になる可能性がある

設
置
す
る

❷ 共用部分のみ公共が管理
• 商業機能が中心となるが共用空間及び窓口
機能は公共が管理するため、駅利用者の滞
在機能や利便性は向上しやすい
• 施設の非収益床を公共が賃借及び管理委託
することができれば民間事業者の参入意欲
向上につながる
• 施設と広場の一体利用が可能となる

❸ 公共施設の一部に民間商業（建物民間）
• 平日日中の集客、駅利用者の利便性双方が非
常に高まり、民間事業者の収益性やリスクも
大きく低減するため参入意欲に期待
• 公共管理部分の割合が非常に大きくなるため、
公共の費用負担が大きくなるとともに、そも
そも民間施設としての建設における合理性に
懸念
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①-3 北口開発パターン ①-4 宿泊施設需要確認

基本的な考え方 案の概要
案
１
：
立
体
化
＋
商
業
施
設

• 周辺住民や駅利用者の利用を想
定した商業機能を新たに配置

＜北口施設の基本構成＞
• 地上部に駐車場を中心とした機能とし、２階部を商業機能とする
• 自由通路と施設は直結し、駅利用者による利便性の向上を図る

［イメージ図］

＜メリット＞
• 北口利用者の生活利便性の向上
• 導入機能や施設の連携により、南北施設の相乗効果が期待
＜デメリット＞
• 南北での集客の分散や競合の懸念
• 収益事業の成立可能性としての課題

案
２
：
南
口
施
設
の
た
め
の
立
体
駐
車
場

• 既存の駐車場及び駐輪場の機能
に加え、南側施設の集客可能性
を高めることを主目的とした駐
車機能を新たに配置

＜北口施設の基本構成＞
• １層２段型の立体駐車場（民間提案によって多層化可）

［イメージ図］

＜メリット＞
• 南口複合施設の駐車場確保により、複合施設の機能充実や

民間事業者の参入意欲増大への期待
＜デメリット＞
• アンビア駐車場など周辺の駐車場の稼働率低下
• 北口側のまちづくりとして妥当か検討が必要

案
３
：
現
況
機
能
を
確
保

• 駅前広場の改修に伴い、レイア
ウトを見直す(機能は維持）

＜北口施設の基本構成＞
• 平面利用を基本とし、既存の駐車場及び駐輪場の機能を確保

［イメージ図］

＜メリット＞
• コストは最小
＜デメリット＞
• 北口の賑わい創出などの効果はない

２階：商業機能
―飲食 物販機能500㎡

(コンビニ等含む)

―フィットネス300㎡
―駐輪場200㎡ （130台） 

１階：駐車機能
―駐車場500㎡（29台）
―駐輪場400㎡ （550台） 

―軽飲食機能100㎡

駅前広場 交流広場と
の一体的空間の形成

駅自由通路
との直結

北口
施設

南口
複合施設

１階：駐車機能
―駐車場400㎡（15台）
―駐輪場600㎡ （680台） 

２階：駐車機能
―駐車場1000㎡／階
（40台／階）

駅自由通路
との直結

北口
施設

南口
複合施設

北口施
設

南口複合施
設

地上：駐車機能
―駐車場500㎡（29台）
―駐輪場750㎡ （550台） 

乗降客数 観光入込客数から見た
県内のホテル立地

乗降客数と駅からの距離から見た
県内のホテル立地

• 宿泊機能は、昨年度ビジネスホテルからの参入可能性について聞取りが出来たが、それ以
外の業態（シティホテル／リゾートホテル）は聞取りができていない

• 県内のホテル立地動向から、焼津駅の規模の場合、シティホテルは難しく、ビジネスホテ
ルと一部リゾートホテルの立地可能性はあるため、これらを中心に引き続き、現段階の参
入可能性を探る

• ただし、近年の動向として、ブランドとオーナーが分離している傾向があり、ブランドへ
のヒアリングからは、参入可能性が充分に聞き取れない可能性はある
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民間事業者ヒアリング調査の実施
上記の事業スキーム・手法における選定結果を踏まえ、民間事業者の参入可能性に関するヒア
リング調査を実施した。
なお、事業実現に向けた検討の熟度を高める上で必要な対象事業者数や業態、内容等を受注者
より提案し、発注者と協議の上、決定した。

■事業者ヒアリング（一次）の実施方針

令和６年度調査
• デベロッパーや建設会社、ホテル事業者等を対象に、約60社へのアンケートを実施した上で、個別
のヒアリングを実施した。

• 事業者アンケートは、事業規模が小さくリスクが大きいなどの意見もみられており、複合施設を公
共で整備・保有するPFI事業として検討を進めてきた。

• また、事業性を検討するにあたり、用地条件等の詳細が必要との意見もみられていた。
令和７年度調査の方向性
• 各種検討により、ＪＲ以外の事業主体が実施する場合の用地条件等が一定程度、方向性が見えたこ
とから、これらの条件をベースとして、まず、市による複合施設整備事業としての建付けを市が利
用権原を有する用地の有効活用事業としての可能性を探っていくものとする。

• これに加え、北口駐車場用地の一体的な活用等を含めて、事業者の意向把握を実施するものとする。
• なお、第１ステップとして、純粋な民間商業施設としての実現可能性の有無を判断する面は、デベ
ロッパーを中心とした調査を想定する。また、市の施策として、宿泊施設の導入に関する面は、ホ
テル運営会社への調査を実施するものとする。

■事業者ヒアリング（一次）の実施概要

１）実施期間：令和７年10月～12月
２）調査方法：個別対話（対面、web会議・電話聞き取り）
３）調査対象：デベロッパー（民間開発事業の実現可能性に関する調査）

宿泊事業者（市の施策としての宿泊施設の導入に関する調査）
４）ヒアリング内容：

業種
調査内容

備考
共通事項 個別事項

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

• 本事業への興味関心や参入意向
について

• 焼津駅前の複合施設の機能や施
設計画・規模に関する意見・要
望等

• 公共機能の導入の要否や希望す
る機能、連携可能性について
（参考）

• 事業手法について
（①土地活用事業、②官民連携
事業の導入可能性）

• その他、参入における条件や課
題、事業アイデア等

• 複合施設における商業機能の導
入イメージ（商業機能の種類、
コンセプト、ターゲット、運営
形態、施設配置・規模等）

• 商業機能の導入に関する条件や
課題等

ヒアリングにあたっては、以下のインセンティブも提示。

• 北口の駐車場活用
➢ 支援策に魅力はあるか。
➢ 商業施設または駐車場のどちらの活用が希望か。
• 焼津温泉の引き込み支援（主に宿泊施設）
➢ 支援策に魅力はあるか。
➢ 引き込みの意向はあるか。
• 地元事業者のテナントリーシング支援（主に商業施設）
➢ 支援策に魅力はあるか。
➢ 支援方法（紹介・サブリース・その他）

宿
泊
事
業
者

• 宿泊施設としての運営可能性
• 複合施設における宿泊機能の導

入イメージ（宿泊機能のコンセ
プト、ターゲット、運営形態、
施設配置・規模、客室数・規模
等）

• 宿泊機能の導入に関する条件や
課題等

５）調査実施状況

調査依頼事業者数 ：20社
個別対話実施事業者数：７社

• 令和６年度ヒアリング協力事業者は、令和６年度調査において開発の可能性を否定しな
かった事業者を優先。

• 宿泊事業者は、令和６年度、アンケート調査に無回答であった事業者に対しても、改めて
調査を依頼。

▼調査依頼事業者及び回答状況
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②-１ 事業者ヒアリング調査（一次）

（２）民間事業者ヒアリング調査の実施

No 業態 昨年度ヒアリング 回答状況
1 宿泊 回答なし
2 宿泊 回答なし
3 宿泊 対話不可と回答
4 宿泊 回答なし
5 宿泊 回答なし
6 宿泊 個別対話実施
7 宿泊 回答なし
8 商業施設/コンサルティング 個別対話実施
9 建設業/不動産 〇 個別対話実施
10 不動産/商業施設 個別対話実施
11 デベロッパー 〇 個別対話実施
12 宿泊 回答なし
13 宿泊 回答なし
14 宿泊 回答なし
15 不動産/宿泊 回答なし
16 不動産/宿泊 回答なし
17 不動産/宿泊 個別対話実施
18 不動産/宿泊 回答なし
19 不動産/宿泊 個別対話実施（電話聞き取り）
20 不動産/宿泊 回答なし

３．複合施設整備の具体化に向けた検討
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❺事業手法について
• 事業用定期借地権の設定による土地活用事業は、 建設費の高騰の影響などを理由として、
「事業性が合わない」、「事業が成り立つか不安」との回答があった。

• 「地方都市でも民間開発ニーズはある一方で、新幹線駅における新規開発でも難しい状況下
にあり、焼津駅における民間開発の実現は困難である」との意見もあった。

• 事業性を高めるためには、「周辺の施策などと合わせて、まち全体の回遊性を高める取り組
みが必要」との意見もあった。

• 一方で、今回の土地の賃借形態では、焼津市が関与することで、賃料等を政策的に調整する
ことも可能と想定される他、本事業をまちづくりの一環として考えると有効であるとの意見
もあった。

• また、商工会議所等による地元事業者のリーシング協力支援策は、「賃料問題や空き室リス
クの低減などの観点から有効」、「地域の要素を取り入れる策として有効」との意見があった。
一方で、「地元事業者によるリーシングは賃料が合うかが課題である」との意見もあった。一
部事業者は、公益性と収益性の観点から、 PFI等の官民連携事業としての事業展開を前提と
しており、「焼津市の事業としての位置づけ及び、市による費用負担などの事業協力が重
要」との意見もみられた。

❻北口駐車場用地の活用について
• 長期滞在が生まれる点や、駅利用者以外からの利用が見込める点から、「複合施設に駐車場は
必要」との意見が多い。一方で、北口駐車場用地の駐車場利用は、「駐車場が複合施設から
離れた位置にあると利便性が悪いため、駐車場は隣接していることが条件」といった意見が
あった。

• 北口駐車場用地での商業施設整備に対しては、「北口より栄えている南口においても事業性
が課題な状況で、北口での商業施設整備はさらに厳しいだろう」との回答があった。

■結果の概要と今後の方向性

６）結果概要
❶焼津駅前における複合施設の開発可能性について
• 「駅前」、「駅直結」の立地や利便性に対して、優位性を感じるという意見が多い。
• 「開発の可能性を社内で検討する」、「民間開発の可能性は0ではない」と回答する事業者も
いる一方で、「建設費の高騰の影響で収支バランスが悪い・新規開発は厳しい状況」、「焼
津駅前に対して人通りが少ない印象がある」などの理由から、民間資本での開発はリスクが
高く、困難であるとの意見も多い。

❷商業機能の導入イメージについて
• 令和６年度ヒアリング調査では、駅前で実施する事業の望ましい業態について「物販飲食
系」の意見が多く挙げられた。

• 今回調査では、「地元産品を取り扱うフードコートや物販」、「コンビニエンスストア」、
「スーパーマーケット」、「ドラッグストア」など、令和６年度同様に物販飲食系の意見が多
い。

• 現在の焼津駅にある機能（コンビニエンスストア及びドラッグストア）を基本に、飲食機能
等を付加・拡張するイメージが想定される。

• 複合施設のうち商業機能が占める規模は、「１階路面店及び２階までの開発が基本となり、
３階以上への商業機能の導入は困難であり、公共の協力を得たい」、「商業機能は2,000～
3,000坪まで」との意見がある。

❸宿泊機能の導入イメージについて
• ホテルランクや開発エリアを問わず、幅広い宿泊事業者に対して調査依頼を実施しているが、
回答や反応を得られた事業者は、ビジネスホテルクラスとなっている。なお、施設規模や立
地等の条件からも、焼津駅周辺でホテルを整備する場合は、ビジネスホテルクラスが適して
いることを事業者に対して確認できている。

• 静岡県内による宿泊事業の展開は、「新幹線駅や静岡駅が優先」との意見が多い。宿泊施設
の展開を検討している事業者でも、他エリアなどに比べ、焼津駅の優先度は低い状況である。

• 宿泊施設の運営を実施する場合について、自社で宿泊施設を保有するとの意見は見られない。

❹公共機能などの導入について
• 図書館の管理を公共からの委託で実施し、併せてカフェ事業を展開する事業者からは、「経済
条件等でカフェの出店可能性を判断する必要があるとともに、事業目的と企業理念が合致する
ことが条件ではあるが、事業展開の可能性はある」との意見があった。図書館の他、キッズ
スペースやスタートアップ創業機能についても、公共からの委託による管理は可能性がある
との回答があった。公共施設とカフェが一体となったフロア構成は検討の可能性がある。

• ただし、「建物所有や賃貸借は自社では行わずに、指定管理や業務委託など、公共から委託を
受けて、運営事業者として参入することが条件」であるため、当該事業者の参入には市負担
による公共機能の導入が必要となる。

• デベロッパーの事業者からは、「公共機能の導入により市へ貸借を実施することは安定した
収入を得ることができる点ではプラス」との意見や、「図書館は近年話題な施設で、学生の
勉強等の利用が多い。商業機能と組み合わせることで、勉強の間に昼食を購入する利用が見
込める。」との意見があった。

（２）民間事業者ヒアリング調査の実施３．複合施設整備の具体化に向けた検討

事業スキーム ・デベロッパーからは事業性に対し懸念する回答が多いため、事業実施方針の
判断材料となる。

宿泊施設
・現在、個別対話に協力を得られたのはビジネスホテルクラスのみ。宿泊施設
を運営する際、ホテルブランドが自社で宿泊施設を保有することはないとの意
見を得ているが、建物整備を行うデベロッパーの開発意欲は今回調査では得ら
れていない。

公共施設 ・公共機能は「図書館やキッズスペースの管理委託は可能性がある」との回答
があり、事業性や日中の人の流れとしても非常にニーズが高い。

北口開発
・複合施設への駐車場ニーズは一定数あるが、北口の場合は距離が離れており、
駐車場開発としての連携可能性は低いとの意見が多い。

・商業系の開発は、南北で重複するため可能性に乏しいとの回答あり。

今後の方向性 ・「収益性の分析のための事業シミュレーション」と「県内企業ヒアリングの
強化」を実施する。
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②-２ 事業シミュレーションの実施
• ヒアリングした企業のうち、比較的事業成立への協力可能性や参入意欲の高い２社に事業採算性に関するシミュレーションを依頼し、結果を聞取った上で、復元した
• ２社が事業成立のために設定した条件整理及び採算性の結果から、民間企業に事業参入してもらうための最低要件を整理

現在、建設費が高騰しており、
10年後には設定値を上回る可能性

・貸床率が85%と高く休憩 待合空間は確保できない
（市が公共施設として借りる必要）

・近隣相場相当賃料、稼働率100%が必須のため、地元商業による
リーシング協力が必要（地元一括借り上げなどリスク分担も）

・公共施設のテナントインの場合も相場相当の支払いが必要

・借地料を見込めない

・投資回収年数が20年前後となり大手ディベロッパーが
自社で長期運用する可能性は小さい
※借地の時点でオーナーチェンジを認めてもらう契約が必要

・地元企業等であれば長期運用を行う可能性はゼロでない

（２）民間事業者ヒアリング調査の実施３．複合施設整備の具体化に向けた検討



③-１ 事業者ヒアリング調査（二次）
• 事業者ヒアリング調査（一次）は、焼津駅前の立地に魅力は感じても優先度は低いなどの回答
を得たため、静岡県地場のローカル資本による事業者に調査対象を拡大し、地方銀行の協力の
下、追加調査を実施した。

■調査実施状況
調査依頼事業者数 ：27社 （うち１社は調査協力不可と回答）
調査実施済み事業者数：26社

▼調査実施済み事業者の業種と事業への参入興味の意向

（２）民間事業者ヒアリング調査の実施

■結果概要

❶事業への参入興味 ❷参入可能な範囲 ❸事業手法
「興味がある」・
「どちらかといえばある」
⇒15社
建設業・不動産業：７社
宿泊業：４社
小売業：２社
製造業：１社
教育業：１社

「どちらかといえばない」
・「興味がない」
⇒11社
建設業・不動産業：３社
宿泊業：２社
製造業：２社
教育業：４社

全26社
資金調達
⇒宿泊業：１社

土地活用事業
⇒建設業・不動産業

：１社
施設設計
⇒建設業・不動産業：１社

宿泊業：１社

施設建設
⇒建設業・不動産業：３社

宿泊業：１社

施設全体の運営・管理
⇒宿泊業：１社

商業施設の運営・管理
⇒０社

公共機能部分の管理
⇒建設業・不動産業：１社

宿泊業：１社

商業施設へのテナント入居
⇒建設業・不動産業：１社

宿泊業：２社
小売業：２社

その他
⇒宿泊業：１社

製造業：１社
教育業：１社

官民連携事業
⇒建設業・不動産業

：６社
製造業：１社
宿泊業：１社

◇事業への参入の興味と範囲・手法について
• 興味をもつ事業者は多いが、事業主体（本事業に投資する事業者）となる事業者は確認され

ていない。

どちらでも
⇒宿泊業：１社
小売業：１社

回答なし：５社

No 業態 ❶事業への参入興味

1 建設業 ◎ 興味がある
2 建設業  興味がない
3 建設業 △ どちからといえばない
4 建設業  興味がない
5 建設業 ◎ 興味がある
6 建設業 ◎ 興味がある
7 建設業・不動産業 〇 どちらかといえばある
8 不動産業 〇 どちらかといえばある
9 不動産業 ◎ 興味がある
10 不動産業 〇 どちらかといえばある
11 宿泊業 〇 どちらかといえばある
12 宿泊業 ◎ 興味がある

13 宿泊業 ◎ 興味がある
〇 どちらかといえばある

14 宿泊業 △ どちからといえばない
15 宿泊業 △ どちからといえばない
16 宿泊業 ◎ 興味がある
17 小売業 ◎ 興味がある
18 小売業 ◎ 興味がある
19 製造業 △ どちからといえばない
20 製造業 〇 どちらかといえばある
21 製造業 △ どちからといえばない
22 教育業 〇 どちらかといえばある
23 教育業  興味がない
24 教育業  興味がない
25 教育業 △ どちからといえばない
26 教育業  興味がない

３．複合施設整備の具体化に向けた検討
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■各種調査結果の概要

【事業スキーム】
事業実現に向けた課題や考え方
• 土地活用事業（民間施設整備を募集し、公共機能をテナント等として賃借する方式）における事
業採算性は極めて厳しい状況にあり、民間事業者の参入意欲を確保することは困難である。

• 本課題は事業シミュレーションから明らかになった構造的な問題であり、事業者の意欲や独自
の創意工夫等によって改善できるものではないと認識すべきである。

３．複合施設整備の具体化に向けた検討

• 事業成立可能性の下限値を満たすためには、以下の条件が必要不可欠である。
 ➊借地料の減免支援
―JRの敷地に関する借地料を市が一部または全部補助あるいは負担する。
（借地料が近隣相場と同等の場合、年間400～600万円以上の負担）

 ➋商業テナントの誘致支援あるいは担保
―地元企業団体等による、周辺の賃料相場と同等額でのテナント店舗誘致の確保が必要である。
―状況によっては、地元企業団体等による一括借上げ等を通じたリスク分担も求められる可能性がある。

 ❸公共機能のテナントイン
―図書館や子ども・子育て支援施設などの日中に集客が見込める機能の確保が必要である。
―休憩・待合・交流機能についても公共が負担して入居する場合、周辺の賃料相場（月額坪単価10,000

円程度）に応じた賃料負担が必要となる。
―公共としてどこまで、どのような機能を導入できるか、詳細な検討が求められる。
―民間施設へのテナント入居形式となる場合、公共施設整備に関する補助金が活用困難となる可能性が
ある点に留意が必要である。

 ❹柔軟な敷地貸付スキームの構築（事業期間中の借地権移転の許容）
―全国規模で展開する多くの事業者は、長期保有・運営を前提としていないため、事業期間内に他社や

REIT（不動産投資信託）へ売却する可能性をJR等からの借地条件に織り込む必要がある。
―地元事業者が参入する場合においては、長期保有を想定する可能性も残されている。

• 上記❶～❹の公的負担等を総合的に考慮した場合、PFI手法等を用いた「公共施設としての整備」が有
力な選択肢として考えられる。その際の財務負担の抑制策を以下に示す。

◎公共施設としての整備による財政負担の抑制について
―事業シミュレーション上、民間施設の場合、表面的な公共負担は減少するものの、民間事業
者の投資回収の観点から実現へのハードルは極めて高い。
―民間事業者が20年間で投資回収できない不足分を実質的な公共負担と捉えた場合、当初から
公共施設として整備した場合の負担額との差はそれほど大きくない。
―さらに、公共施設として整備し、補助金の適用や、地方債発行に伴う地方交付税措置が適用
された場合、地方公共団体の実質的な財政負担をさらに削減できる可能性がある。

今後の検討内容や条件整理

◇事業支援策について

❼北口駐車場用地の活用 ❽焼津温泉の供給支援 ❾テナントリーシング支援

支援策の活用
を希望

７社 ６社 ①紹介を希望：１社

建設業・不動産業：２社
宿泊業：２社
小売業：１社
製造業：１社
教育業：１社

建設業・不動産業：２社
宿泊業：３社
製造業：１社

宿泊業：１社

②サブリース支援を希望：１社

建設業・不動産業：１社

③支援なしで活用予定：１社

建設業・不動産業：１社

市の希望により
対応可能

５社 ４社 ４社

建設業・不動産業：２社
宿泊業：２社
小売業：１社

建設業・不動産業：３社
宿泊業：１社

建設業・不動産業：２社
宿泊業：２社

活用を
希望しない

１社 １社 １社

建設業・不動産業：１社 建設業・不動産業：１社 製造業：１社

回答なし ２社 ４社 ６社

◇導入機能について
❹宿泊機能の導入について（建設業・不動産業、宿泊業のみ）
• 建設業・不動産業７社中、一体開発可能な事業者は２社。宿泊業者は３社が「複合施設との一体
開発事例があり、対応可能」と回答。

❺商業機能の導入イメージについて
• 「カフェ・コーヒーショップ（９/14社）」、「レストラン（７/14社）」 、「コンビニエンス
ストア（６/14社）」など、令和６年度調査及び一次調査同様に、物販飲食系の意見が多い。

• 「休憩・交流スペースが必要」、「土産店」、「マルシェやイベントで連携可能」、「写真ス
ポット」との意見もあった。

• 条件や課題は、「平日昼間の集客不足や観光需要の季節変動がリスク」、「駅利用者の動線を取
り込む計画が重要」、「民間事業のみでの収益確保は困難であり、市からの補助金があることが
望ましい」との意見が挙げられた。

❻公共機能などの導入について
• 「公共機能の導入は必須」は１社回答、「公共機能の導入を望む」は４社回答、「市の希望によ
り対応可能」は８社回答と、全社公共機能の導入対応は可能である。（※１社回答なし）

• 設置パターンについて、「独立した公共機能の設置」は３社回答、「部分的な公共機能の設
置」は４社回答と、意見が分かれた。

• 想定される事業は、「観光案内（６社）」、「行政窓口（４社）」、「子育て支援関連施設
（３社）」が多い。
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３．複合施設整備の具体化に向けた検討

■各種調査結果の概要

• 学校の新規開設（専有面積を伴う大規模なテナント入居）は極めて困難であることが明らかと
なった。

• 前向きな回答があった料理教室のようなカルチャースクールや市民向け講座や、シェア型・時
間貸し等を含め、施設周辺のにぎわい創出効果が期待される事業展開を柔軟に検討する必要が
ある。

今後の検討内容や条件整理

• 参入に前向きな事業者であっても、実際の事業参入に向けては事業性や需要予測を加味した具
体的な検討を要する段階にある。

• 今後も引き続き、民間事業者との継続的な対話を実施し、参入条件のすり合わせを行う必要が
ある。

今後の検討内容や条件整理

【学校（大学のサテライト・専門学校など）の導入】
事業実現に向けた課題や考え方
• 教育機関の導入は、学生の来訪による施設周辺のにぎわい創出効果が期待できるため、二次ヒ
アリングより調査項目として追加した。

 ➊ヒアリング調査（二次）の結果
―教育事業者５社のうち4社からは、テナント入居の困難さや新規教室設置の予定がないこと
を理由に、参入への関心は示されなかった。

―ただし、全国展開を行う料理教室事業者１社からは、施設運営事業者からの委託契約とい
う形態であれば事業実施は可能であるとの前向きな回答を得た。

【事業主体の確保について】
事業実現に向けた課題や考え方
• 本事業に関心を示す事業者は多く、施設設計、建設、宿泊施設運営といった各事業フェーズにお
いて参入に前向きな事業者は確認できた。

• しかしながら、建設業や不動産業等において、資金調達から建物整備、施設全体の運営・管理
までを一括してマネジメントする「事業主体（本事業への投資主体）」として参入可能とする回
答は得られておらず、代表企業の確保が困難な状況にある。

【宿泊施設】
事業実現に向けた課題や考え方
❶ヒアリング調査（一次）の結果
―出店地は、新幹線停車駅や静岡駅を優先する傾向が強く、他エリアと比較して焼津駅の
優先順位は低いことが確認された。
―また、宿泊施設の運営を行う場合でも、自社で施設を保有・投資する意向を示す事業者は
見られなかった。

❷ヒアリング調査（二次）の結果
―宿泊事業者４社から、事業参入に前向きな見解を得た。
―うち１社は、自ら資金調達から建物整備、運営・管理までを担う意向を示したものの、「複
合施設とは別棟での整備」や「所有権移転が可能であること」等が条件として提示された。

【北口駐車場敷地の活用】
事業実現に向けた課題や考え方
❶ヒアリング調査（一次）の結果
―複合施設に対する駐車場ニーズは一定数存在するものの、北口は立地的に距離があるため、
駐車場開発による連携の可能性は低いとの意見が多数を占めた。
―また、商業系開発は、南北エリアでの機能重複を理由に事業性が乏しいとの見解
も示された。

❷ヒアリング調査（二次）の結果
―駐車場ニーズを見込み、複合施設等との一体的な活用を希望する意見が複数（建設業２社、
宿泊業２社、その他３社）寄せられた。
―その一方で、施設整備への投資負担を懸念する声や、北口の活用自体を希望しない事業者
も見受けられた。

◎施設整備における留意点（空間配置および構造）
―ホテルエントランスと商業施設の動線分離（専用入口や専用エレベーターの設置）や、眺
望確保のための上層階への配置など、空間構成上の配慮が求められている。
―さらに、複合施設の高層化に伴い、構造を鉄骨造から鉄筋コンクリート（RC）造へ変更す
る必要が生じる可能性があり、これが建設費増大のリスク要因として懸念される。

今後の検討内容や条件整理

• 民間事業者の参入ハードルを低下させるため、北口開発を公募時の必須条件から除外するなど、
柔軟な事業条件の調整を検討する必要がある

今後の検討内容や条件整理
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４．各種会議等の運営支援

ア 協議会

イ 庁内会議

関係機関協議等における検討内容の確認及び協議等に係る協議会を開催するにあたり、資料作
成や説明を行うとともに、主導的な立場として運営する。

協議及び報告等に係る庁内会議を開催するにあたり、資料作成や説明を行うとともに、主導的
な立場として運営する。

ウ 関係機関協議
各検討における協議及び合意等に係る関係機関協議を開催するにあたり、資料作成や説明を行
うとともに、主導的な立場として運営する。

エ その他
上記の他、発注者の求めに応じ、事業検討に必要な各種会議を随時開催し、資料作成や説明を
行う。

会議名 主な議題
令和７年12月15(月)

第３回 その他協議(静銀)
• 民間事業者ヒアリングに関する相談について

令和７年12月23日(金)

第１回 協議会
• 令和６年度協議会の振り返り（報告）
• 令和６年度検討を用いた市民や民間事業者への意見聴取（報告）
• 令和７年度の検討の進め方及び事業ロードマップ（報告）
• 駅舎・自由通路及び駅前広場（交通広場）の計画検討状況（報告・協議）
• 駅前広場（交流広場）の検討プロセス（報告）
• 複合施設の検討状況（報告）

令和８年２月９(月)

第４回 その他協議
(アドバイザー)

• 前面道路・南側歩道の方向性
• 交流広場の方向性
• 今後の進め方

令和８年２月17日(火)

第３回 ＪＲ協議
• 前面道路・南側歩道の検討状況について
• バス・タクシーロータリーの検討状況について
• 交流広場の検討状況について
• 事業ロードマップの検討状況について

令和８年２月26日(木)

第１回 バス事業者協議
• 令和６年度検討の振り返り
• バス・タクシーロータリーの検討状況の共有
• 配置計画に関するニーズの確認

令和８年２月26日(木)

第１回 交通管理者協議
• 令和６年度検討の振り返り
• バス・タクシーロータリー、一般車ロータリーの検討状況の共有
• 交通安全上の課題の確認

令和８年３月12日(木)

第１回 タクシー事業者協議
• 令和６年度検討の振り返り
• バス・タクシーロータリーの検討状況の共有
• 配置計画に関するニーズの確認

令和８年３月17日(火)

第３回 庁内会議
• 事業ロードマップと今年度の検討項目（報告）
• 駅舎及び自由通路の検討状況（報告）
• 駅前広場（交通広場）の計画検討状況（協議）
• 駅前広場（交流広場）の検討プロセス（報告）
• 複合施設の計画修正案（協議）

令和８年４月22日(水)

第６回 打合せ協議
• 複合施設の公共機能の導入
• 交通広場の検討

令和８年４月23日(木)

第２回 バス事業者協議
• バス・タクシーロータリーの計画（案）の確認

令和８年４月26日(木)

第２回 交通管理者協議
• バス・タクシーロータリー、一般車ロータリーの計画（案）の確認

令和８年５月15日(金)

第４回 庁内会議
• 駅前広場の計画検討状況（協議）
• 複合施設の計画検討状況（協議）
• 駅舎及び自由通路の検討状況（報告）

令和８年５月21日(木)

第４回 ＪＲ協議
• 駅前広場整備の検討状況について
• 複合施設整備の検討状況について

令和８年５月26日(火)

第２回 タクシー事業者協議
• バス・タクシーロータリーの計画（案）の確認

令和８年５月29日(金)

第２回 協議会
• 前回の振り返り（報告）
• 駅前広場整備の具体化について（報告）
• 複合施設整備の具体化について（報告）
• 今後の取組みについて（報告）

令和８年６月15日(月)

第７回 打合せ協議
• 業務成果の納品

会議名 主な議題
令和７年７月17日(木)

第１回 打合せ協議
• 業務項目の確認
• 業務の進め方

令和７年８月21(木)

第１回 ＪＲ協議
• 事業ロードマップの報告
• 自由通路の整備方針について
• 駅前広場の計画検討にあたっての留意事項について
• 複合施設の整備パターンの具体化にあたっての留意事項について

令和７年８月21日(木)

第２回 打合せ協議
• 業務内容の確認
• 業務スケジュールの調整

令和７年９月８日(月)

第３回 打合せ協議
• 駅前広場の具体化に向けた自由通路、交通広場、北口駅前広場の検討方針
• 複合施設の具体化に向けた事業スキーム、公共公益機能の導入、宿泊機能について

令和７年10月７日(火)

第４回 打合せ協議
• 庁内会議資料の確認について

令和７年10月10日(金)

第１回 庁内会議
• 事業ロードマップと今年度の検討の進め方（報告）
• 駅舎及び自由通路の検討状況（報告）
• 駅前広場（交流広場）の検討プロセス（報告）
• 駅前広場（交通広場）の計画検討状況（協議）
• 複合施設の計画修正案（協議）

令和７年10月10日(金)

第５回 打合せ協議
• 庁内会議を踏まえた今後の進め方

令和７年11月６日(木)

第１回 その他協議(WS講師)
• ワークショップのプログラム

令和７年11月17日(月)

第２回 その他協議(WS講師)
• ワークショップのプログラム
• 次年度以降の見通し

令和７年12月１日(月)

第２回 庁内会議
• 事業ロードマップと今年度の検討項目（報告）
• 駅舎及び自由通路、駅前広場（交通広場）の計画検討状況（協議）
• 駅前広場（交流広場）の検討プロセス（報告）
• 複合施設の計画検討状況（報告）

令和７年12月８(月)

第２回 ＪＲ協議
• 事業ロードマップの報告
• 駅舎及び自由通路の計画検討状況に関する報告と意見交換
• 駅前広場（交通広場）の計画検討状況に関する報告と意見交換
• 駅前広場（交流広場）の検討プロセスに関する報告と意見交換
• 複合施設の計画検討状況に関する報告と意見交換
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■ロードマップ

R6 R7 R8 R9 R10 R11 R12 R13 R14 R15 R16
R17
以降

事業化に向けた動き

自由通路・駅舎

駅前広場

複合施設

情報発信

市民の巻き込み

体制づくり

活用制度の設計

基本計画案
地域が実現したい姿

都市再生整備計画、
法定手続整理

全体事業計画(段階施工含む)、
法定手続き(都市計画変更等)

個別事業の推進

あり方検討
比較検討、施工計画、概算工事費算出含む 詳細設計（確認申請、発注図作成）、

施工

要求水準書の検討 事業者公募 協定締
結等

市民意見の聞き取り
ヒアリング、ワークショップなど

随時発信 アンケート

体制づくりの
検討 具体化準備

必要な制度の
設計 仕組みづくり

自由通路の
取扱い検討

施設計画の
具体化

測量等の調査、詳細設計（暫定供用）交通広場の計画調
整、広場の方針検

討

施工
仮設運用含む

運用、活用、管理

運用、改善

事業実施
基本設計、実施設計

都市計画決定、事業合意、
事業認可、工事協定等

法定手続整理

基本計画
計画方針の
技術的検証

公共機能のあり方、
詳細調査（公募条

件の検討）

交流広場の具体化

運用開始、
既存施設撤去

施工（暫定供用）

詳細設計（完成形）

施工（完成形）

暫定広場の利用
（実証実験など試行）

４．各種会議等の運営支援


	スライド 0
	スライド 1
	スライド 2
	スライド 3
	スライド 4
	スライド 5
	スライド 6
	スライド 7
	スライド 8
	スライド 9
	スライド 10
	スライド 11
	スライド 12
	スライド 13
	スライド 14
	スライド 15
	スライド 16
	スライド 17
	スライド 18
	スライド 19
	スライド 20
	スライド 21
	スライド 22
	スライド 23
	スライド 24
	スライド 25
	スライド 26

