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は じ め に 

 

 

全国の自治体で公共施設の老朽化が問題になっています。国もその問題には気付い

ており、国を挙げてその対策が進められようとしています。一方で、実際の対策まで

進んでいる地域は、まだ数えるほどしかなく、まさに習志野市はそのトップランナー

と言えるでしょう。 

その習志野市公共施設再生計画は、これまでは行政改革的な内容が主体的でした。

それは間違いではなく、スタートラインとしては、確かな考え方であったと認識して

います。これから先は、市民、行政、民間企業等様々な立場の人々が、考え方を共有

し、知恵を出し合い、公共施設再生計画をまちづくりのトリガーとしていく段階です。 

本委員会も、バラエティに富んだ立場の識者が集まって、集中した議論を行いまし

た。委員一人一人が議論を通して、中央公園を中心とした公共施設、公園、街が、い

きいきと進化していく姿を想像することができました。市長、市民の皆様方には、こ

のバトンをしっかりと受け取っていただき、実現に向かって進めていただくことを強

く願います。平成 32 年に施設が完成し、市民の皆さんの笑顔が、新しい施設と共に

あることをイメージすると、私たち委員も自然に習志野市に愛着を感じていました。 

公共施設の老朽化をきっかけとして、公園の活用、躯体活用型建替（リノベーショ

ン）、官民連携、図書館のあり方など、心と生活全体の豊かさを求め、私たちが目指

すクオリティ・オブ・ライフ実現への第一歩を包含している大久保地区公共施設再生

事業は、間違いなく時代に一石を投じることとなるでしょう。 

私は、この時代の節目に立ち会えたことに、満足をしているとともに、熱心な議論

を展開した両委員会委員の皆様に心より感謝申し上げます。また、このような素晴ら

しい機会をいただきました市長、習志野市民の皆様には、心より御礼申し上げます。 

 

 

習志野市公共施設躯体活用型建替検討専門委員会 

習志野市大久保地区公共施設再生事業手法検討委員会 

委員長 田 島 則 行 
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Ⅰ 委員意見 

１．大久保地区公共施設再生事業と地域の活性化について 

●習志野市が活性化していく建物をつくっていかなければならない。 

●中央公園は学生（大学生、高校生）には知られていない。公民館と公園、商店

街、学生が連携できる方策を検討したい。 

●図書館については、京成大久保駅北側の日本大学生産工学部や東邦大学と連携

することもできるのではないか。商店街の活性化にもつながる。 

●平成 26 年度に実施したワークショップを拝見した経験から、住民の思いや、 

どのようなまちにしていきたいかということを大切にしたい、軸にしていきた

いと思う。住民に寄り添った検討をしなければならない。 

●大久保地区の公共施設再生によって、「社会的付加価値の向上」を図るとなっ

ている。利便性が高まる、人が集まる、活性化するということを念頭に置いて

進めなければならない。 

●大久保地区の公共施設再生を地域利用施設から全市利用施設にする点が重要で

ある。そこからどういう機能を持たせるべきか、どういう使い方をするかを考

えるべきである。 

●防災面でも中央公園は非常に重要である。防災拠点としても整備したい。 

２．事業の方向性について  

●民間事業者の破産、倒産などのリスクを考慮した事業手法にすべき。 

●維持費の圧縮も検討したい。 

●公園と施設があるが、市民サービスの提供という点では、縦割りを廃し、一体

的な管理、運営主体を考え、その主体を安定的に持続できる事業手法を考える

ことが必要。 

●組織をまとめる体制、ファイナンスの仕組みをしっかり検討する必要がある。 

●法的制約もあるが、市民のためには柔軟に考えていくことも必要である。 

●全体として、よりよい市民サービスを提供し、収支を確保できるような方法を

考えるべきである。可能性の種類を広げて考えていければよい。 

●民間の収益事業については、大久保地区にふさわしいコンセプトを固めて、方

向性を決めるべき。どのような民間の収益事業を展開するかによって、事業全

体のリスクが変わってくる。 

３．躯体活用型建替（リノベーション）実施の判断について  

●耐震性、アスベストの２つの問題をクリアして、躯体活用型建替（リノベーシ

ョン）か新築かは、建物の状態や経済性から考えるべきだと思う。 



平成２７年１２月２５日 

躯体活用型建替検討専門委員会 

2 

資料４ 

●図書館については、本の重さが躯体に大きな負担となる。 

●躯体活用型建替になった場合、機能をどこまで入れるのか、費用負担はどれく

らいかなどを検討する必要がある。 

●ホールの規模はどの程度とするのか今後検討していかなければならない。 

●本来は、目指す方向性があり、それが前提にあって、その上で管理や躯体活用

型建替をどうするのかという議論があると思う。 

●事業者の収益はコントロールできないため、事業者の収益を建替え費用に充て

る考え方は採用すべきではない。 

４．躯体活用型建替の利点  

●一般的な建物でも残せるものは残して活用すべきというのが、昨今の考え方。

費用面でも、躯体活用型建替えの費用が新築よりも高くなることはない。その

ため、財政負担の軽減の面からは、なるべく躯体活用型建替えの方法を採用す

べきだが、解体調査するまで建物の状態が判断できず、安全性確保に必要な費

用を正確に算出できないことが課題。 

●ＩＳ値は、材料の問題ではなく、構造上のバランスの問題。大久保公民館・市

民会館のＩＳ値は 0.33となっているが、耐震補強と軽量化を２段階で行う躯体

活用型建替えにより数値を改善させることは可能。 

●予算のとり方として、大久保公民館・市民会館の建替え（新築）を想定する方

法もあると思うが、躯体活用型建替えを望ましいとしつつも新築の可能性があ

るという考え方に基づき解体調査後に必要となった安全性確保のための工事費

を想定した予算をとることも考えられる。 

●躯体活用型建替にかかる初期投資額が新築を上回ることがないのであれば、な

るべく躯体活用型建替の方向性で検討すべき。 

●大久保図書館は、耐震性は十分とされるが、本の重さがあるため、図書館とし

て使うには構造計算上厳しいと思われる。図書館以外の施設に用途変更するこ

とも検討してはどうか。 

５．躯体活用型建替の欠点  

●大久保公民館・市民会館はＩＳ値が 0.33 となっており耐震性が不足し、中性 

化も進行している。市が目標耐用年数を設定すれば、それにあわせて耐震補強

し、中性化も食い止める技術はあるが、相当の費用が必要。また、躯体活用型

建替えの場合、現在の形状に制約されるため、事業者の設計の自由度が低くな

る。大久保公民館・市民会館を躯体活用型建替えで残す魅力があるか疑問。個

人的には、建替えたほうがよいと思う。 

●建物の状況は、工事前に多くの部分のサンプル調査をすることにより推測可能。

ただし、正確な状態は、工事開始後でなければ判明しないため、工事前に耐震

補強や中性化を止める工事にかかる費用を正確に算出することは不可能。躯体
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活用型建替えか新築かを決めるために多大な調査費用をかけて、新築と判断さ

れた場合には調査費用が無駄になる。 

●市が調査費用を確保して事前に調査することが必要。工事後に判明した安全対

策費用も予算として想定しておかなければならない 

●躯体活用型建替が可能か新築しなければならないほど劣化が進んでいるかが解

体後でなければ確定できないのであれば、工事を始めた段階で新築に方向転換

することができる手続きとすべき。 

●初期コストを減らすことにより事業開始後のコストが増加するリスクを想定し

ておかなければならない。 

●工事後のリスクについては、劣化をモニタリングするシステムを入れるべきで

あり、モニタリングの予算が必要。また、入れ替え可能な設備とするなど施設

の保全性も重視しなければならない。 

●時間的要因が非常に重要。状況判断に関する節目を置いて判断すべき。 

６．事業類型の整理について  

●今回の施設整備の中には、民間で収益が上がる部分と、公共業務を肩代わりす

るような業務で収益があがらない部分がある。これを分けて考え、収益が上が

る部分については最大限、民間の提案により、市民が魅力を感じてもらえるよ

うな施設にすることが重要と考える。 

●公民館については、市内公民館と連携し、リーダー的な公民館として市が為す

べきことがある。図書館についても同様である。図書館業務のうち「方針の提

案」を民間が行うことになっているが、これは図書館としての企画能力が必要

であるため、民間に全面的に委ねることには不安がある。 

●全市民のための施設であるため、大久保地区にとどまらず、市内への情報提供

（出前機能）を検討してほしい。 

●本事業で整備する施設については、公園以外は法的制約が少ないので、全体を

管理する SPC を作り、建物整備（リノベまたは新築）、運営全体も行い、収益

事業を実施する仕組みが考えられる。公共が使う部分は時間的・空間的に規定

すればよい（民間からのリースバックなど）。 

●全体について指定管理制度が想定できるが、公園だけはできない。公園施設全

体の設置許可を委ねる方法でクリアできると考える。 

●SPC に市が出資することも考えていいと思う。 
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７．民間事業者との関係について  

●そのために、公共側ではやってほしいことを明確に示すと同時に、民間側がよ

り主体的に提案し、パブリックマインドと収益性を両立させられるような仕組

みを検討したい。この仕組みについても、民間から提案を貰うようにしてもい

いと思う。 

●検討にあたっては、このプロジェクトの基本である①公共側のコスト削減、②

市民参加も含めて民間の活動を盛り上げる、という２点を押さえた上で、どこ

まで自由に提案を受けるか、どこまでを公共的業務の代替としてやってもらう

かを考えるべきである。 

●市民協働スペースについては、運営者が多様な企画を出せることが必要。 

●事業全体の仕組みと民間が自由に提案できる空間（または時間）を明確にし、

自由に提案を求めることで収益性が出なければ民間は手を挙げてこない。 

●市としてここで、どういう機能を確保したいのか、公共サービスの提供の内容

を固めることが必要。また、収益事業についてはどの程度の空間的、時間的自

由度があるのかを具体的に示した上で、民間事業者と対話しながら議論してい

くことが必要である。 

●収益事業と公共事業を分けて考えて、そのうえで全体としてビジネルモデルを

どう組み立てるかかがポイントである。収益事業は組み合わせることで集客効

果が倍増する可能性がある。現在の議論では、やや総花的な企画で、利用者に

とって、それが魅力的に映るかが懸念される。 

●公民連携を行うならば、それぞれの収益事業について民間の目線で成立するの

か、集客が見込めるのかの議論が欠けていると思う。民間の目線で収支計画な

どを検討することも必要ではないか。 
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Ⅱ 専門分野における見解 

 

本項目は、大久保地区公共施設再生事業において、これまでの検討結果、様々な

視点からの意見を踏まえ、専門分野における見解として、両委員会が取りまとめた

ものである。 

１．これからの図書館と公民館の運営形態について 

（１）背景 

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○。 

（２）意見内容 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

（３）まとめ 

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○。 
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２．躯体活用型建替（リノベーション）の可否について  

（１）背景 

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○。 

（２）意見内容 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

（３）まとめ 

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○。 
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資料４ 

３．ホールのあり方について  

（１）背景 

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○。 

（２）意見内容 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

●・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・。 

（３）まとめ 

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○。 

 


