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第１回さいたま市新庁舎整備に伴う民間機能整備事業者選定委員会 

会議録 

 

日時 令和７年１０月６日（月曜日）午後２時００分～午後３時３０分 

場所 ときわ会館５階中ホール（浦和区常盤６－４－２１） 

出席者 

（敬称略） 

［委員］ 

岩田真由美、上田真弓、中城康彦、矢口敦彦、石井保 

 

［事務局］ 

藤野総合政策監、田中副参事、尾里副参事、高橋主幹、浅見主査、 

三澤主任（都市経営戦略部） 

 

欠席者 

（敬称略） 

［委員］ 

関根ゆり、仲綾子 

議題 １ 開会 

２ 委員長の選任 

３ 諮問 

４ 議題 

 ・事業者の選定基準の策定に関すること 

⑴民間機能の概要 

⑵委員会の進め方 

⑶事業者公募に向けた検討 

⑷実施方針策定に係る検討事項 

５ 閉会 

公開又は 

非公開の別 
一部公開 

非公開の 

理由 

さいたま市情報公開条例第２３条第１項第２号の規定に基づき、不開示情

報に該当する部分について非公開 

傍聴者数 ０名 

審議した内容 議題の事業者の選定基準の策定に関することについて、事務局から本事業

の概要、今後の進め方等を説明した後、実施方針の策定に向けた検討事項

について、各委員の立場から議論を行った 

問い合わせ先 都市戦略本部都市経営戦略部 

電話０４８－８２９－１０３２ 
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１ 開会                                 

 

〇司会 定刻になりました。これより、第１回さいたま市新庁舎整備に伴う民間

機能整備事業者選定委員会を開催いたします。本日の司会を務めます、さいた

ま市都市経営戦略部の高橋と申します。よろしくお願いいたします。 

はじめに、本委員会の委員を委嘱するにあたり、委嘱状を交付いたします。

本来ならばおひとりずつお渡しすべきところではございますが、お時間の都合

もございますため、大変恐れ入りますが、あらかじめお手元に委嘱状を配付さ

せていただきましたので、ご確認ご了承いただければと思います。 

それでは、開会にあたりまして、本市総合政策監の藤野からご挨拶申し上げ

ます。 

 

〇藤野総合政策監 都市経営戦略部の総合政策監の藤野と申します。開会にあた

りまして、一言ご挨拶させていただければと思います。皆様この度はさいたま市

新庁舎整備に伴う民間機能整備事業者選定委員会の委員をお引き受けいただきま

して、また、ご多忙のところ本日の会議にご出席いただきまして、誠にありがと

うございます。 

本市では令和１３年度を目標に、本市誕生の象徴であり、本市の中核的なエリ

アであるさいたま新都心に新庁舎の整備を進めております。新庁舎は本市のシン

ボルとして、シビックプライドを醸成し、持続的なまちづくりを進める都市経営

の拠点となるよう整備してまいりますが、市民広場の整備や民間機能の導入によ

って街区一体を含めて常に活気とにぎわいのあるエリアを形成したいと考えてお

ります。 

この民間機能につきましては、新庁舎の来庁者等の利便性の向上や、街区のに

ぎわい創出につなげるため、民間事業者のノウハウを活用するとともに、事業手

法として土地貸付方式を採用することによって、新庁舎整備にかかる財政負担の

軽減を図ることを念頭に置いております。 

このあと、事業者選定委員会条例に従って、市から諮問させていただきます

が、公募のため事業者を選定する基準と、公募後の事業者の選定について、各分

野から専門的なご知見をいただきまして、ご議論ご審議を賜りたく存じます。本

市といたしましても、有意義なご審議を行っていただけるよう、情報提供や環境
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整備に努めてまいる所存でございます。市民の皆様にとって、誇れる庁舎となる

よう、そして、地域の発展に資する民間機能が実現されるよう、皆様とともに取

り組んでまいりたいと考えています。最後になりますが、委員の皆様のご経験と

ご見識に深く敬意を表するとともに、本委員会が実りある議論の場となることを

心から願っております。どうぞよろしくお願いいたします。 

 

（藤野総合政策監 退席） 

 

〇司会 続きまして、本委員会を開催するにあたり、定足数の確認を行わせてい

ただきます。さいたま市新庁舎整備に伴う民間機能整備事業者選定委員会条例第 

６条第３項により、本委員会の定足数は過半数と定められております。本日の出

席委員は、委員総数７名に対し、ＷＥＢ参加の岩田委員を含め５名となってお

り、定足数を満たしていることから、本日の委員会が成立していることをご報告

いたします。なお、関根委員及び仲委員におかれましては、事前にご欠席の連絡

を賜っております。 

次に、本委員会の会議の公開について、でございます。さいたま市情報公開条

例第２３条により原則公開とさせていただきますが、不開示情報に該当する事項

について審議する場合等は、理由を明らかにした上で、会議の全部又は一部を非

公開とすることができます。 

本委員会の公開、非公開については後ほどお諮りいただきます。 

また、本委員会については、会議録を作成するための録音、記録のための写真

撮影を行わせていただきます。会議録については、各委員にご確認いただいたの

ち、委員長の承認をもって確定いたします。公開となる会議の会議録は、各区情

報公開コーナーと市のホームページで公表する予定となっておりますので、あら

かじめご承知おきください。 

 

ここで、本委員会委員をお引き受けいただきました委員の皆様について、名簿

順に紹介させていただきます。各委員におかれましては、着席のまま、お一言ず

つご挨拶いただければと存じます。 

 

（委員紹介・挨拶） 
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なお、本日は欠席でございますが、公認会計士・税理士・中小企業診断士 関

根ゆり様、東洋大学福祉社会デザイン学部教授 仲綾子様、以上、お二方を加え

た計７名が本委員会委員となっております。 

 

２ 委員長の選任                            

 

〇司会 次に、委員長の選任を行います。選任は市の条例に従い互選により行い

ます。 

はじめに、委員長の推薦はありますでしょうか。 

 

〇矢口委員 国の委員会において、数多くの委員を歴任され、大変豊富な経験と

実績をお持ちである中城委員を委員長に推薦します。 

 

〇司会 ただいま、中城委員が委員長に推薦されました。委員の皆様、ご賛同い

ただけますでしょうか。 

 

（異議なし） 

 

〇司会 それでは、委員長は中城委員にお願いしたいと存じます。 

 改めまして委員長より、会議に当たり、一言いただければと存じます。 

 

〇委員長 委員長を承りました中城でございます。どうぞよろしくお願いいたし

ます。この度、さいたま市新庁舎整備に伴う民間機能整備事業者選定委員会とい

うことで、豊富な経験をお持ちの方々にお集まりいただきました。少なくとも国

内的に、そしてグローバルにも日本の新都心としてのさいたま新都心がどうなっ

ていくのかという点については、大変高い興味関心を持っているところでござい

ます。既に商業機能、病院機能、文化・スポーツ機能等々の集積がある状況でご

ざいます。そこに新庁舎を持ってくる、市としての中心が変わってくる、にぎわ

い創出等で民間事業者の活力を使うということですが、本件につきましては一般

的なものを超えた新しい提案をしてほしい、という情報発信を本委員会としても
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できればと思っておりますので、どうぞよろしくお願いします。 

 

〇司会 ありがとうございました。本日の会議資料につきまして、お手元には次

第に記載の資料１から資料６までの各資料データを格納したタブレットのほか、

参考資料の「新庁舎整備等基本計画」の冊子を配付しておりますので必要に応じ

てご参照ください。会議後はタブレット・冊子は事務局で回収しますので、よろ

しくお願いします。タブレットは、指で画面をスライドして適宜ページをご確認

ください。また、説明中や質疑中の関係ページは事務局にて前方のスクリーンに

表示いたします。タブレットの操作でご不明な点がある場合は、職員が伺います

ので、その際は手を挙げてお知らせください。 

 

ここからの議事の進行は、委員長にお願いします。 

中城委員長よろしくお願いします。 
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３ 諮問                                 

 

〇委員長 それでは、議事進行を務めさせていただきます。次第３を事務局より

本委員会への諮問をお願いします。 

 

（事務局より諮問事項を読み上げ） 

 

〇委員長 それでは、諮問いただきました事項のうち、本日は「事業者の選定基

準の策定に関すること」を議題とし、議事を行います。 

まず、会議の公開と傍聴の許可について諮りたいと思います。先ほど事務局か

ら会議の公開について説明がございましたが、議題「事業者の選定基準の策定に

関すること」のうち、⑴から⑶についてはさいたま市新庁舎整備に伴う民間機能

整備事業者選定委員会条例に基づき公開といたしますが、⑷実施方針策定に係る

検討事項については、実施方針に係る内容を取り扱うことから、さいたま市情報

公開条例第７条第１項第４号に基づき非公開としたいと思いますが、よろしいで

しょうか。 

 

（異議なし） 

 

〇委員長 ご異議がないようですので、本日の会議は「事業者の選定基準の策定

に関すること」のうち、⑷実施方針策定に係る検討事項については非公開、それ

以外を公開としたいと思います。現在のところ傍聴希望者と報道関係者はいらっ

しゃいません。 
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４ 議題                                 

 

〇委員長 それでは続いて、事務局より本日の議題に係る説明をお願いします。

本日の議題は公開部分と非公開部分がありますので、まず議題の事業者選定基準

の策定に関することのうち、⑴民間機能の概要から⑶事業者公募に向けた検討ま

でを一括して説明を求めます。 

 

議題資料６－１に基づいた事務局説明が行われた。 

 

〇委員長 説明が終わりました。事務局の説明について、何かご質疑ございます

か。 

 （質疑無し） 

 

〇委員長 次は⑷実施方針策定に係る検討事項について、審議いたします。当該

事項は議事内容を非公開といたします。 

では、事務局より説明をお願いします。 

 

議題資料６－２に基づいた事務局説明が行われた。 

 

〇委員長 説明が終わりました。事務局の説明について、何かご質疑ございます

か。 

 

〇上田委員 民間機能について、資料３９／５０ページの「基本的な考え方」に

あるように、先行き不透明な時代において、３０年から７０年という長期貸付を

実現するためには、どういう民間機能が必要かということが重要です。現状コク

ーンシティがある中で、商業というテーマで提案いただく場合、コクーンとのす

み分けを評価基準に設けることが重要だと思います。イオンの閉店が相次いでい

る報道もあり、商業の継続性が難しくなっている中で、商業だけでなく健康やス

ポーツなどのテーマで、さいたま市の方針と連携できるような提案が重要だと感

じました。 
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〇矢口委員 サウンディングにおいて、貸付方式に異議や疑問を持った事業者は

いましたか。また、新庁舎と調和の取れたデザインについて、事業者が決まった

後に新庁舎のデザインが大きく変わることはないのでしょうか。 

 

〇事務局 貸付方式については、特にその是非に着目してサウンディングを行っ

ていないため、異議はありませんでした。新庁舎のデザインについては、設計が

先行しており、事業者選定後に大きく変更されることは想定していません。 

 

〇矢口委員 そう望みたいですが、２つの施設の同時オープンはなかなか難し

く、何か問題があって一方のスケジュールに影響が出ることを懸念しています。 

 

〇事務局 現時点ではそのような懸念はありませんが、スケジュールが100％遅れ

ないとは言えないため、注意して進めます。 

 

〇石井委員 行政の立場から申し上げると、本事業では新庁舎及びデッキ含めて

親和性をしっかり見ていく必要があります。新庁舎整備は平成12年の合併協定書

で決まったもので、当時からさいたま新都心が望ましいとして合併に至っていま

す。これは合併事務の一部であり、最後の大事業です。新庁舎は市政の中心で、

市のアイコン・シンボルとなるべきであり、市民に愛着を持ってもらえるように

する必要があります。 

民間施設との一体整備については、行政だけでは限界があり、民間のノウハウ

を活かしてより良い空間を作っていきたいと思っています。法的観点や事業性の

継続性などについて、委員の皆様の専門的な意見を聞きながら、市としてのスタ

ンスを示しつつ、市が求める内容を提案できる適切な事業者を選定したいと考え

ています。 

 

〇委員長 新庁舎整備には費用がかかるため、少しでも財政負担を軽減すべく、

土地貸付事業を行うこととなったと思います。その上で自然由来の土壌汚染があ

る可能性があるとのことですが、それらが事業者提案の阻害要因となった場合の

浄化費用はどうなるのでしょうか。 

また、容積率４００％について、緩和を行う可能性はありますか。 
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〇事務局 土壌汚染については、民間機能敷地は三菱マテリアルの研究所跡地で

あり、同社由来のものについては、法令に基づき、長い年月をかけて土壌改良を

しているため、土地利用については支障がないものと認識しています。その上

で、ボーリング調査等の際に自然由来のヒ素や鉛等が出る可能性はゼロではあり

ませんが、自然由来であれば事業継続は可能ですが、事業者のリスクになる場合

は市で対応を検討します。 

容積率については、元々工業地域で容積率は２００％でしたが、都市計画変更

により４００％となっています。サウンディングでもこの点を確認し、庁舎や周

辺ショッピングセンターとの全体調和なども踏まえて、現状の容積率で良いと思

っています。 

 

〇委員長 建物の杭の長さは事業者にとって大きな影響がありますが、民間事業

者が決まるまでに、ボーリングや地耐力の情報は市が調べるのか、それとも民間

事業者が先に入るのか。あるいは、周辺の地耐力は分かっているということなの

でしょうか。 

 

〇事務局 民間機能事業地の真下では調査を行っていませんが、庁舎整備に当た

り、民間機能敷地付近にて実施したボーリング資料はあるため、参考情報になる

と考えています。支持層については４５ｍから５０ｍほどを想定しています。 

 

〇岩田委員 資料４７／５０ページの投資スキームに関する方向性について、貸

付料が適正価格の４．２％、貸付期間が３０から７０年、第三者への転貸などの

事業スキームが示されています。事業者が決まった後に詳細を決めるのではな

く、公募要項の段階で事業者側が選定後事業開始に当たって検討すべき事情や契

約その他遵守すべき内容をある程度予測できるものを提供できるよう、市として

踏み込んだ検討をした方が良いと思います。民間と公とでは意思決定のプロセス

なども異なるため、円滑な交渉のために必要なことを想定しておくことが重要だ

と思います。 

 

〇委員長 市としては、これを開示して公募を実施するということでしょうか。 
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〇事務局 開示していく予定です。 

 

〇岩田委員 賃借権の譲渡を想定していると記載すると、選定された事業者とは

異なる事業者が運営することになります。譲渡に当たって市の許可が必要であっ

ても、譲渡を行う場合には、どのように公募に即した事業遂行を担保してもらう

かは事前に考えてもらう必要があると思います。 

 

〇委員長 借地非訟で、そのあたりを解除することは難しいと思いますが、いか

がでしょうか。 

 

〇岩田委員 確かに借地非訟の問題はありますが、ただ、予測可能性というのは

借地権を譲渡した場合に譲受人にどのような対応・事業を求めるかを明確化して

おく、事業者は誰にでも譲渡してよいと解釈されないような、この事業のコンセ

プトを引き継いでもらえるような事業者に譲渡することを求めるといった点の制

限は必要だと思っています。 

 

〇委員長 ご指摘の通りだと思います。途中撤退の可能性も否定することができ

ません。状況が変化する中で、７０年間当初どおりに進むとは限らないため、そ

の時にまた交渉すればよいといった安易な交渉は避けるべきです。途中撤退時に

ついて、中途解約禁止条項を設けると思いますが、提案内容の持続可能性が確保

できない場合にどうするか、事業の内容を変えることや、地代を安くするなどの

対応についても想定しないといけないと思います。他事例では、サブリース事業

で良い条件を提示しても、実際に着手できず撤退するケースもあります。悪意の

ある参加者はいないと思いますが、経済情勢等によりやむなく撤退する場合、譲

渡の扱いも含めて、公募要項にどう盛り込むかが課題です。 

 

〇事務局 ご指摘の通り、賃借権の扱いや事業の継続性を担保するために、どの

ように公表すべきかについては課題であると思います。撤退や事業内容の変更が

余儀なくされた場合、どこまで制約をかけるか、技術的に公募要項にどう記載す

るかは現在検討中です。引き続きご助言をお願いします。 
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〇矢口委員 委員の皆様のご意見を踏まえ、そもそも「にぎわい」のイメージが

どういうものなのか、市と委員の間で認識を合わせたいと思います。365日人がい

るのか、イベント時だけなのか、にぎわいの具体的なイメージがないと、事業者

も提案しづらいと思います。機能についても、オフィスを誘致すればにぎわいが

生まれるのか、もう少し掘り下げて、早い段階でイメージを共有できればと思い

ます。 

 

〇事務局 そもそも市庁舎をどのように整備するか検討する時点で、市民や地元

の方々、有識者で構成する審議会で５～６年にわたり審議しておりまして、答申

をいただいています。答申書では「市民が集まる市庁舎」と示されています。本

庁舎機能だけであるため、行政手続きだけでは市民が訪れないことを前提にした

中で、市民が訪れる市庁舎を目指しています。本庁舎機能だけでは、市民は訪れ

ないので、付加価値として市民広場を設けることとなりました。場所を作るだけ

でなく、仕掛け作りが重要と考えています。基本構想を策定する段階で、新庁舎

の財政負担軽減の観点から少しでも収入を得られればと思い、民間機能を入れる

こととしていましたが、基本計画段階で別棟整備とし、市民広場と協働させよう

としたことが本事業のスキームの出発点です。市民広場はイベント時だけでな

く、日常的に居心地が良く、自然と人が集まる憩いの空間としたいと考えていま

す。市民広場に面する部分にはカフェやレストランなど、来庁者が利用しやすい

施設を設けることを想定していて、３階以上は、収支計画が良く、市が禁止して

いる内容でなければ、柔軟に対応可能です。 

 

〇委員長 既存施設との補完関係や、観覧車のような集客装置の設置、あるいは

新しいタイプの学童保育、英語教育、スポーツなど、広域から自動運転バスを利

用して子どもを集めるような機能も考えられるなどを基本的な考え方として限定

しないのは理解できますが、事業者側が審査後に「要項から読み取れなかった」

といった声が出ないようにする必要があるのではないでしょうか。 

 

〇事務局 委員長のご指摘のような機能も妨げるものではありません。現時点で

は事業者からそのような提案は出ていませんが、今後の提案において妨げになら
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ないよう、基本的な考え方の中で柔軟に対応できるようにしたいと考えていま

す。 

 

〇上田委員 「にぎわい」という言葉はよく使われますが、現在の市場環境では

イベントで人が集まる状況自体が難しくなっています。仰るように、にぎわいの

定義を明確にしておくことが重要です。マーケティングの観点からは、日常と非

日常を分けて戦略を立てることがあります。非日常のイベントや日常のにぎわい

によって、繰り返し訪れたくなる仕組みを作れるかが重要なポイントになると考

えます。資料４１／５０ページの商業店舗の例では、従来の「購入する」だけの

カフェ等もありましたが、それだけではなく、ランニングステーションのような

施設も繰り返し利用されることが見込めるのではと思います。近隣の宿泊施設な

ども繰り返し訪れる可能性があります。このように、どのように繰り返し来ても

らえるのかについては、選定する上で重要な評価軸になると思います。 

 

〇事務局 「にぎわい」の考え方は市にとっても難しいテーマだと思っていま

す。資料４０／５０ページのスライドでイメージを示していますが、民間機能だ

けでにぎわいを生むには限界があります。近隣の商業施設やさいたまスーパーア

リーナなどとの連携により、誘客・人流の創出と滞留を促すことでにぎわいを形

成したいと考えています。日常と非日常の視点も参考にしながら、繰り返し訪れ

てもらえる仕組みを検討していきます。 

 

〇委員長 それでは、ここで本日ご欠席の関根委員、仲委員から事前にご意見を

いただいていますので、事務局に代読をお願いいたします。 

 

〇事務局（関根委員の代読）  

 ・民間機能整備の工事期間が短いのではないか。 

・新庁舎と同時開業を求めすぎると事業者にとって足かせになるのではない

か。 

・施設の特徴を出せるようにすることが望ましいのではないか。  

・イベントがあるときは良いが、日常時にも求心力があることが重要ではない

か。  
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・事業の継続性や財務状況のチェックポイントとして、自己資本比率や業歴な

どを確認すべき。 

・別の事例では、規模が大きく体力のある大企業しか提案できず、あまり提案

の差が出なかった。今回も同様の状況になる可能性がある。 

 

〇事務局（仲委員の代読） 

・調和の取れたデザインのためには、新庁舎側の開示をどこまでできるかが重

要である。 

・デザインの調和に関して、さいたま市らしさがあるのがいいのではないか。

イメージしやすいのは見沼田んぼに代表されるような自然資源。 

・委員会の透明性の確保が重要である。 

 

〇委員長 他にございますか。ないようですので、意見交換をここまでとしたい

と思います。 

事務局におかれましては、本日の議論を踏まえ、次回事業者選定委員会に向

け、資料の整理及び精査をお願いしたいと思います。 

本日の議事は以上となりますので、進行を事務局にお返しします。 

 

４ 閉会                                 

 

〇司会 委員の皆様、貴重なご意見をいただきありがとうございました。それで

は、事務局から次回のスケジュールについてお知らせいたします。 

次回は１１月２１日（金）１０時からレイボックホール 集会室１０での開催を

予定しています。 

正式な開催通知は開催1週間前を目途に、改めてメールにより送付させていただ

きます。 

以上を持ちまして、第１回さいたま市新庁舎整備に伴う民間機能整備事業者選

定委員会を終了いたします。 

本日は、ありがとうございました。 

 

以  上 


