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第２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１１月２１日（金）午前１０時００分～午前１１時００分 

場所 RaiBoc Hall（市民会館おおみや）集会室 1０（大宮区大門町２－１１８） 

出席者 

（敬称略） 

［委員］ 

関根ゆり、仲綾子、中城康彦、矢口敦彦、石井保 

 

［事務局］ 

田中副参事、高橋主幹、浅見主査（都市経営戦略部） 

欠席者 

（敬称略） 

〔委員〕 

岩田真由美、上田真弓 

議題 １ 開会 

２ 議題 

 ・事業者の選定基準の策定に関すること 

⑴第１回委員会の意見と対応 

⑵実施方針（案） 

⑶公募条件等の検討 

３ 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、事務局から第１回

委員会の意見への対応方針、実施方針（案）の内容等を説明した後、実施

方針（案）及び公募条件等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２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、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、岩田委員及び上田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程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、あらかじめご承知ください。 

なお、会議を一部公開又は非公開とする場合は、議事概要を作成し、公表す

ることになっていますので、あらかじめご了承願います。 

続きまして、委員のご紹介でございます。関根委員及び仲委員におかれまし

ては、本日の会議は初めてのご参加となりますので、ご紹介をさせていただく

とともに、両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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 続きまして、会議資料の確認でございます。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５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「新庁舎整備基本設計説明書（素案）概要版」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。 

２ 議題                            

 

〇委員長 それでは、議事進行を務めさせていただきます。 

本日の議題は、「事業者の選定基準の策定に関すること」（１）第１回委員会の

意見と対応、（２）実施方針（案）、（３）公募条件等の検討とし、議事を行いま

す。 

 

まず、会議の公開と傍聴の許可について図りたいと思います。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、（１）第１回委員会の意見と対応については、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しますが、

（２）実施方針（案）及び（３）公募条件等の検討については、今後公表を予定

している実施方針及び公募要項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、いかがでし

ょうか。 

なお、さいたま市附属機関等の会議の公開に関する要綱第８条第５号では、期

間の経過や業務の進行などにより会議録の公開が可能となった場合は、速やか

に、当該会議録の送付及び掲載を行うものとするとされています。当該条項の趣

旨を踏まえますと、本日の議題（２）実施方針（案）については、実施方針公表

後、（３）公募条件等の検討については、公募要項公表後にそれぞれ公開とするこ
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とが妥当と考えられますが、そのような取扱いとしてよろしいでしょうか。 

 

（異議なし） 

 

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、（１）第１回委員会の意見と対応を公開とし、（２）実施方針

（案）及び（３）公募条件等の検討を時限的に非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。 

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、（１）第１回委員会の意見と対応について説明を求めます。 

 

議題資料５－１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、何か御質疑ございます

か。 

 

（質疑なし） 

 

〇委員長 次は（２）実施方針（案）及び（３）公募条件等の検討について、審

議いたします。 

 では、事務局より説明をお願いします。 

 

議題資料５－１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、何か御質疑ございます

か。 

 

〇委員長 地代の考え方は適切と考えますが、固定資産税評価額は一般的に開示

されていません。もし見直しを行う場合、民間事業者の採算性に影響する可能性



5 

があります。今後開示する固定資産税評価額は確定値でしょうか、それとも想定

値でしょうか。 

 

〇事務局 公募時点で確定値を開示する予定です。 

 

〇委員長 資料 48ページの権利について、「一般定期借地権」という言葉は借地

借家法にはありません。明確を期すため、「事業用定期借地権（借地借家法第〇

条）」、「一般定期借地権（借地借家法第〇条」というかたちで記載したほうが正確

かと思います。また、説明文の文頭の「定期」は、不要と思います。 

また、借地権は土地賃借権に限定している想定でしょうか。 

 

〇事務局 現時点では検討中ですが、土地賃借権を想定しています。 

 

〇委員長 土地賃借権の場合、「設定契約」という表現は適切ではないため、資料

59ページの「定期借地権設定契約の締結」という記載は修正すべきです。 

 また、審査に当たっては、ＳＰＣも含め、主たる企業の実績と提案を評価する

と思いますが、不動産証券化を行う場合、様々な投資家の資金が入ることになり

ます。それが個人であれば問題ありませんが、海外の機関投資家等が参入してく

る場合には、市有地の事業であるため何等かの指摘が出るもしれません。 

 事業期間についても、社会が変化していくことを鑑みると、70年はリスクが大

きく、しかし 30年だと採算が取れないといったことになる可能性があります。そ

こで、30年の事業用定期借地契約を締結して事業期間終了時に双方合意があれば

再契約する事業スキーム等が提案された場合の扱い等を事前に想定しておかない

と審査時に問題になる可能性があります。 

 

〇事務局 実施方針公表後に民間事業者とコミュニケーションを取り、こうした

手法についても検討を進めていきます。 

 

〇石井委員 新庁舎との一体的な整備を求めるのであれば、市として情報をきち

んと開示しなければ、事業者は検討を進めることができません。そのため、情報
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提供の方法を整理し、検討している事業者に対して確実に伝えることが重要だと

改めて感じました。 

 

〇仲委員 資料 31ページについて質問があります。「にぎわい創出に資する取

組」という記載について、先ほどの事務局説明の中で別途協定書を結ぶと話があ

りましたが、誰が協定書を結ぶのか明記されておらず、こちらについて教えてい

ただければと思います。 

 

〇事務局 説明が分かりにくく申し訳ありません。「にぎわい創出に資する取組」

は協定書ではなく、事業者提案として評価していくものと考えています。協定書

は、デッキ接続部分等の維持管理業務で必要になりますので、その際に協定書を

結ぶ予定ということです。 

 

〇仲委員 市民広場での活動と民間機能での提案内容が連携することが重要だと

思います。連携の仕組みを提案してもらう、又は取り組む姿勢を示してもらえな

いと、安心して任せられない印象があるので、そういった連携に関する内容を応

募要件に入れられるとよいと思います。 

 

〇矢口委員 前回、「オフィスで企業を誘致したらにぎわいが出るか」という意見

を述べました。以前、さいたま市で企業誘致に関わった経験がありますが、この

エリアを含め、さいたま市に立地したい企業のニーズは一定程度あります。とり

わけ、企業の中でも地域貢献を重視する企業が増えており、専門部署や人員を配

置する企業も出てきています。そうした企業の思いをどれだけくみ取り、一体的

なにぎわいにつなげるかという観点は非常に重要だと思います。応募要件の中

で、そうした企業の気持ちを反映できる仕組みを作れるとよいと思います。 

商業については、私の感覚ではかなり厳しいと感じています。新しい施設を整

備して商業・飲食店を募集しても、整備費が上がっているため賃料も高くなり、

結果として賃料負担力のある、高級店舗が多くなるケースが散見されます。子育

て世代が多いエリアで日常的なにぎわいを考えると、そうした店舗はイメージと

乖離する可能性があります。その点を公募時に考慮する必要があると思います。 
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〇関根委員 資料 31ページについて、「市民広場を活用したにぎわい創出に資す

る取組」とありますが、市民広場は市の場所を民間機能が自由に使える前提なの

でしょうか。どこまで事業者が活用できるのか教えてください。 

 

〇事務局 悩ましいところですが、市民広場の整備は民間機能と並行して進めて

いきます。その上で、市民広場の運用方法を事業者公募のタイミングでどこまで

示せるのかという点は、課題と認識しています。どういうかたちで示せるかは今

後検討を進めていきます。 

 

〇委員長 市として新庁舎や公園もありますので、市がエリアマネジメントの仕

組みを作り、そこに参加するかたちもあり得るのではないでしょうか。 

 

それでは、ここで本日ご欠席の岩田委員、上田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（岩田委員の代読）  

 ・転貸借や借地権の譲渡、不動産証券化等の事業スキームについて、全てのパ

ターンを事前に想定し、公募要項に盛り込むことは難しいと理解している。

しかし、契約後に申し出があった場合の対応方針については、一定の判断基

準をあらかじめ想定しておく必要がある。 

〇事務局（上田委員の代読）  

・にぎわい創出の評価軸は精緻化する必要がある。来訪のリピート性、利用時

間帯のバランス、滞在行動の内容などを把握できると判断が容易になる。 

・デッキとの動線は極めて重要であり、視認性やバリアフリーへの配慮を含

め、評価可能な記載とすることが必要である。 

・政策目的への適合度は評価に反映させるべきである。減免しないことは妥当

であるが、健康増進や市民交流など教育的機能は重要である。住民意見を尊

重しつつ、短期的ニーズに偏りすぎないことが重要である。 

・容積率を増やせない場合、セットバック型広場活用などを検討する必要があ

る。建物をセットバックすることで滞留空間を拡張し、公共性の高い効果が

期待できる。中広場での飲食利用など、事業者の意欲を刺激する要素も考え
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られる。 

 

〇委員長 ほかにございますか。ないようですので、質疑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。 

 

３ 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。 

次回は年明け令和８年３月９日（月）午後に開催を予定しています。 

開催時間及び会場については、改めて事務局よりご連絡をさせていただきま

す。また、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ご案内さ

せていただきます。 

以上を持ちまして、第２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 




