
      東小金井駅北口まちづくり事業用地整備活用計画 

      策定委員会（第６回）次第 

 

○開催日時  平成２４年２月９日（木）午後６時３０分から 

       （終了予定 午後８時３０分） 

○開催場所  婦人会館２階Ａ会議室 

○出 席 者  委員８人（欠席：池亀委員、伊藤委員） 

       庁舎建設等担当部長、庁舎建設等担当課長 

       経済課長、区画整理課長 

       事務局（企画政策課、㈱地域計画建築研究所） 

        

１ 施設整備・事業手法案の絞り込み（３案程度）（１１０分） 

 

 

 

 

 

 

２ 次回以降の予定について（５分程度） 

 

 

 

 

 

 

３ その他（５分程度） 

 

 

 

 

 



配　付　資　料　一　覧

平成２４年２月９日

№ 資　　　料　　　名 備　　考

第１回 1 東小金井駅北口土地区画整理事業区域内公共施設整備構想
事前送付済

（PDFに含まず）

（8月18日） 2
東小金井駅北口まちづくり事業用地整備活用計画策定委員
会設置要綱

3
東小金井駅北口まちづくり事業用地整備活用計画策定委員
会委員名簿

4 東小金井駅北口まちづくり事業用地に係る経過について

5 東小金井駅北口まちづくり事業用地の概要について

6 人口・財政・施設の状況等について

7
東小金井駅北口のコンセプトと土地区画整理事業の基本方
針等

8 東小金井駅北口地区地区計画 （PDFに含まず）

9 東小金井駅北口のまちづくり（第４０号） （PDFに含まず）

10
東小金井駅北口まちづくり事業用地の活用に関する市民ア
ンケート調査

11 市民ワークショップの目的と実施概要

12 策定スケジュール（案）

第２回 13
東小金井駅北口土地区画整理事業区域内公共施設整備構想
の概要について

事前送付済

（10月27日） 14 計画に位置付けられている公共施設一覧 事前送付済

15 地域実態マップ（案） 事前送付済

16 施設マップ

17
東小金井駅北口まちづくり事業用地の活用に関する市民ア
ンケート調査結果

事前送付済

18 市民ワークショップ（第１回）アンケート調査結果 事前送付済

19 意見・提案シート（市民からの意見） 事前送付済

第３回 20 施設イメージ記入シート
事前送付済

（大久保委員）

（11月24日） 21 施設イメージ記入シート
事前送付済
（鏡委員）

22 施設イメージ記入シート
事前送付済

（本川委員）

23 施設イメージ記入シート
事前送付済

（高橋委員）

24 施設イメージ記入シート
事前送付済

（永田委員）

25 施設イメージ記入シート
事前送付済

（三橋委員）

26 事業手法について

東小金井駅北口まちづくり事業用地整備活用計画策定委員会



27 事業用地周辺の状況について

第４回 28 整備すべき機能（施設）に係る委員意見について

（12月1日） 29 施設イメージ記入シート （伊藤委員）

30 議論の整理と今後の進め方に関する私案 （三橋副委員長）

第５回 31 策定スケジュール（案）

（1月26日） 32 まちづくり事業用地の活用案と論点について

33 まちづくり事業用地活用の選択肢案

34 フィージビリティスタディのヒアリング調査項目について

35 第２回ワークショップ実施要領

第６回 36 まちづくり事業用地活用の選択肢案（その２）

（2月9日） 37 ヒアリング調査結果一覧表
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まちづくり事業用地活用 
選択肢案 【その２】 

平成２４年２月９日 

㈱地域計画建築研究所 

東京事務所 

資料 ３６ 
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 面積 位置 条件 

１ 91㎡ 駅側短冊状換地 短冊状、6ｍ道路 

２ 247㎡ 都公社線路側 整形、角地（16ｍ道路、6ｍ道路）、線路脇 

３ 738㎡ 都市道路に面する
線路型、街区の過半 

一体、３面道路（16ｍ、6ｍ，6ｍ）、整形、線路脇 

４ 1286㎡ 

５ 1622㎡ 保育園北 
分割の可能性（区

画整理） 

整形、３面道路（9ｍ、6ｍ，6ｍ） 

ただし、土地区画整理事業により仮換地の面積、位置等につ
いては、調整中。 

６ 1080㎡ 保育園側、線路沿
い 

整形、３面道路（6ｍ、6ｍ，6ｍ）、保育園隣接、線路脇 

７ 311㎡ 北側 整形、角地（6m、9ｍ） 

１ 前提条件 



3 

２ まちづくり事業用地の経過 

ＪＲ貨物用地 

市土地開発公社取得 

仮換地 
（土地区画整理事業） 

市取得 

土地活用 

・まちづくり事業用地 
（土地区画整理事業の円滑な推
進） 
・8,170.05㎡、約19億円 

・金利（約3,200万円／年） 
 を市費で補てん 

・仮換地面積：約5,000㎡ 

・取得価格：市公社取得価格と 
      同額（約19億円） 
・起債 
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３ 事業方式と施設の検討 
 ３-１ 活用タイプの選択肢案 

 

施 設 

a：公共施設 

ｂ：民間施設 
      ｂ-１：公益的施設 
          病院など 
      ｂ-２：利便施設 
      ｂ-３：商業施設 

 

Ａ：市単独で整備・開発
する案 

Ｂ：暫定的利用を基本と
する案 

Ｃ：民間企業の力を活用 
する案 

事業方式 
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３ 事業方式と施設の検討 
 ３-２ 導入施設検討案 

公共施設公共施設公共施設公共施設    

 ①協働支援施設 

 ②図書館 

 ③集会施設 

 ④子育て支援施設  

 ⑤高齢者等支援施設   

 ⑥集会・会議施設   

 ⑦学習室   

 ⑧青少年コーナー 

  

（仮称）地域センター 
 （上記①～⑧の機能を取り入れた施設） 

 ⑫病院又は医療モール 

 ⑪駐車場 

 ⑩テナントビル（学習塾等） 

民間施設民間施設民間施設民間施設    

 ①住宅 

 ②サービス付き高齢者専用住宅 

 ③高齢者・子育て等支援の福祉施設 

 ④食品系スーパー 

 ⑤専門店モール 

 ⑥産直・地元店モール（起業支援等） 

 ⑦専門大店 

 ⑧スポーツ施設 

 ⑨オフィス 

 

地元アニメ会社との連携 
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３ 事業方式と施設の検討 
 ３-３ 施設の性格 

図書館 

会議室 

地域センター 
（多機能） 

病院 
（中規
模） 

医療 
モール 

食品系 
スーパー 

民間スポーツ 
施設 

住宅展示場 オフィス 

地元個店モール 

駐車場 

集合住宅 

サービス付き 
高齢者専用住宅 

学習塾等 
雑居ビル 

多機能広場 
公園 

パブリックパブリックパブリックパブリック    

プライベートプライベートプライベートプライベート    

小小小小    大大大大    

公
共
性

公
共
性

公
共
性

公
共
性
のののの
視
点
視
点
視
点
視
点

    

 実現性実現性実現性実現性のののの視点視点視点視点    
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パタｰンパタｰンパタｰンパタｰン    ＡＡＡＡ    【【【【市単独事業市単独事業市単独事業市単独事業】】】】    

●メリットメリットメリットメリット    
・まちづくり事業用地で、市民ニーズ 
 に応える公共的施設を整備できる。 
・東小金井に不足する公共的施設を 
 配置できる。 
・貸地方式を採用することで、土地は 
 市有地として保全される。 
 
●デメリットデメリットデメリットデメリット    
・用地の取得費、維持管理費について 
 市の財政運営に負荷がかかる。 
・貸地は、公的機関の地代負担に限界 
 がある。 
 

４ 類型化による検討 

凡例

借地権 民：民間

底地権 市：小金井市

建物所有権
（テナント）

公  社 

市が取得 

公的機関に貸地 公共施設建設 

①病院（中規模） 
②医療モール 
③地元店モール 
④福祉施設 
⑤サービス付き高  
齢者専用賃住宅 

 

小宅地 

売却 ①会議室、集会施設 
②図書館 
③市民活動支援施設 
④その他 
 
 

   

 ⑤東小金井地域セン
ター 

民
市 市民

貸 地 自 己 利 用

民 市 公 共
施 設

売 却
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パターンパターンパターンパターン    Ｂ－Ｂ－Ｂ－Ｂ－１１１１    【【【【暫定利用暫定利用暫定利用暫定利用    ①①①①    公共的利用公共的利用公共的利用公共的利用】】】】    

●メリットメリットメリットメリット    
・まちづくり事業用地で、市民ニーズ 
 に応える公共的施設を整備できる。 
・広場等多機能空間により活用の幅 
 が広がる。 
・イベントや特徴ある広場づくりにより 
 賑わいが生まれる。 
・市は、公共用地としての保全を図る 
 ことができる。 
 
●デメリットデメリットデメリットデメリット    
・用地の取得費、維持管理費について 
 市の財政運営に負荷がかかる。 
・広場等は市の土地取得や建物建設 
 に係る負担が大きい。 
・広場や公園としての利用が固定化さ 
 れる可能性がある。 
 

広 場 広 場

市 市
民

売 却 暫 定 利 用 自 己 利 用

市 公 共 施 設

多機能広場・ 
公園等の 
公的利用 

活
用
検
討

 

公  ♫ 

市が取得 

暫定利用 公共施設建設 

 

ᑠᏯ地 

༷ ①㆟ᐊ、㞟施設 
䐠図᭩㤋 
䐡市民活ືᨭ施設 
䐢䛭の 
 
 

   

 䐣ᮾᑠ㔠地ᇦスン
ター 

ซ

地ᶒ 民䠖民間

ᗏ地ᶒ 市䠖ᑠ㔠市

建物ᡤ᭷ᶒ
䠄ツトント䠅
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パターンパターンパターンパターン    Ｂ－Ｂ－Ｂ－Ｂ－䠎䠎䠎䠎    【【【【暫定利用暫定利用暫定利用暫定利用    䐠䐠䐠䐠    民間民間民間民間へのへのへのへの▷ᮇ㈚地▷ᮇ㈚地▷ᮇ㈚地▷ᮇ㈚地】】】】    

①㣗ရ⣔シー
パー䐠民間㥔㌴
場 
䐡ఫᏯᒎ♧場 
䐢ಶᗑムーラ 
䐣シホーヂ施設 
 䠄⡆᫆施設䠅 
䐤䛭の 

●メリットメリットメリットメリット    
・まちづくり事業用地で、市民ニーズ 
 に応える公共的施設を整備できる。 
・民間に㈚地䛩ることにより、ᶒ利㔠 
 や地௦ධがぢ㎸まれ、市の土地 
 取得、公共施設建設に係る費用が 
 ㍍ῶされる。 
・１䠌䡚䠎䠌ᖺ⛬の㈚地と䛩ることから 
 市の公共用地として保全される。 
 
●デメリットデメリットデメリットデメリット    
・１䠌䡚䠎䠌ᖺ⛬ᗘの地としてཷ䛡る 
 民間業✀が㝈定される。 
・公共用地に民間施設をᑟධ䛩ること 
 により、土地利用の公共性はኻわれ 
 る。 
 

ซ

地ᶒ 民䠖民間

ᗏ地ᶒ 市䠖ᑠ㔠市

建物ᡤ᭷ᶒ
䠄ツトント䠅

活
用
検
討

 

公  ♫ 

市が取得 

民間に▷ᮇ
の㈚地 

公共施設建設 

 

ᑠᏯ地 

༷ ①㆟ᐊ、㞟施設 
䐠図᭩㤋 
䐡市民活ືᨭ施設 
䐢䛭の 
 
 

   

 䐣ᮾᑠ㔠地ᇦスン
ター 

広 場
▷ ᮇ ㈚ 地
市 市

民

 ༷ 暫 定 利 用 自 己 利 用

市 公 共 施 設

民
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パターンパターンパターンパターン    䠟－䠟－䠟－䠟－１１１１    【【【【民間活用民間活用民間活用民間活用    ①①①①    ༷༷༷༷䠇䠇䠇䠇市市市市ははははᗋᗋᗋᗋをををを㈤㈤㈤㈤】】】】    

●●●●メリットメリットメリットメリット    
・市はึᮇᢞ㈨費用がᑡ䛺く、公共 
 施設を整備できる。 
・民間のຊを活用䛩ることにより、民 
 間の施設をㄏ⮴できる。 
・まちづくり事業用地全యとして、に 
 䛞わい・ὶが生まれる。 
 
●●●●デメリットデメリットデメリットデメリット    
・土地は䛩べて民間ᡤ᭷と䛺る䛯め 
 公共性がపく䛺る。 
・市は民間施設を㈤䛩ることで㈤ 
 費用が㛗ᮇ的にⓎ生䛩る。 
 

 

①ఫᏯ 䐠コーパシ 
き㧗㱋⪅ᑓ用ఫᏯ 
䐡ၟ業施設 䐢ಶᗑ  
ムーラ 䐣་⒪機㛵 
䐤シホーヂ施設  
䐥エビァシ 䐦䛭の 

①㆟ᐊ、㞟施設 
䐠図᭩㤋 
䐡市民活ືᨭ施設 
䐢䛭の 

公  ♫ 

市が取得 

୍ᣓして᮲௳きで民間に༷ 

 

ᑠᏯ地 

༷ 

  

民間施設䠄୍㒊が公共施設䠅 

市がᗋを㈤ 東
小
金
井
に
ぎ
わ
い
と

交
流
ゾ
ー
ン
（仮
称
）

 

凡例

借地権 民：民間

底地権 市：小金井市

建物所有権
（テナント）

民間施設 

民 民
民 民

民

売 却売 却売 却

市がテナント 
として入居 

にぎわい演出 一体的デザイン 
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パターンパターンパターンパターン    Ｃ－Ｃ－Ｃ－Ｃ－２２２２    【【【【民間活用民間活用民間活用民間活用    ②②②②    売却売却売却売却＋＋＋＋公共施設整備公共施設整備公共施設整備公共施設整備】】】】    

●●●●メリットメリットメリットメリット    
・市は初期投資費用が少なく、公共 
 施設を整備できる。 
・民間の力を活用することにより、民 
 間の施設を誘致できる。 
・まちづくり事業用地全体として、に 
 ぎわい・交流が生まれる。 
 
●●●●デメリットデメリットデメリットデメリット    
・民間施設を導入することにより、公 
 共性に限界が生まれる。 
・民間施設について、公的施設では 
 土地売却価格が下がり、市の土地 
 取得費の軽減効果は低い。 
 

凡例

借地権 民：民間

底地権 市：小金井市

建物所有権
（テナント）

 

①住宅 ②サービス付 
き高齢者専用住宅 
③商業施設 ④個店  
モール ⑤医療機関 
⑥スポーツ施設  
⑦オフィス ⑧その他 

①会議室、集会施設 
②図書館 
③市民活動支援施設 
④その他 

公  社 

市が取得 

一括して条件付きで民間に売却 

 

小宅地 

売却 

  

民間施設導入 公共施設 

市が引渡を受ける 
ᮾ
ᑠ
㔠

双
厰
䜟
厦
叉


ὶゾ
ー
ン
（仮
称
）

 

民
民 市

民

売 却 貸 地 自 己 利 用

民 市 公 共
施 設

一体的デザイン にぎわい演出 
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パターンパターンパターンパターン    Ｃ－Ｃ－Ｃ－Ｃ－３３３３    【【【【民間活用民間活用民間活用民間活用    ③③③③    長期貸地長期貸地長期貸地長期貸地】】】】    

●●●●メリットメリットメリットメリット    
・市は初期投資費用が少なく、公共施 
 設を整備できる。 
・民間の力を活用することにより、民間 
 の施設を誘致できる。 
・長期貸地となるため、公共用地として 
 土地は市に保全される。 
・まちづくり事業用地全体として、にぎ 
 わい・交流が生まれる。 
    
●●●●デメリットデメリットデメリットデメリット    
・民間を導入することで公共性に限界 
 が生まれる。 
・民間に貸地となるため、市の土地取 
 得費の軽減効果は低い。 
 

 

①住宅 ②サービス付 
き高齢者専用住宅 
③商業施設 ④個店  
モール ⑤医療機関 
⑥スポーツ施設  
⑦オフィス ⑧その他 

①会議室、集会施設 
②図書館 
③市民活動支援施設 
④その他 

公  社 

市が取得 

民間による企画と施設誘致 

 

小宅地 

売却 

  

民間施設 公共施設 

市が引渡を受ける 
ᮾ
ᑠ
㔠

双
厰
䜟
厦
叉


ὶゾ
ー
ン
（仮
称
）

 

市の貸地 

民
市 市

民

民 市 公 共
施 設

貸 地売 却 自 己 利 用

凡例

借地権 民：民間

底地権 市：小金井市

建物所有権
（テナント）

一体的デザイン にぎわい演出 
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５ 総括的一覧表 【民間施
設】 

〇 〇 〇   〇 サービス付き高齢者専用住宅 

 住宅 

      住宅 

〇 〇 〇    

〇 〇 〇    専門大店  

〇 〇 〇 〇   専門店モール  

〇 〇 〇 〇 〇 〇 産直・地元店モール  

利便施設 

公益的施設 

      地元アニメ会社との連携 

〇 〇 〇 〇   住宅展示場  

〇 〇 〇 〇   駐車場  

△ △ △ △   テナントビル（学習塾等）  

△ △ △    オフィス  

      業務施設 

〇 〇 〇 〇 〇  スポーツ施設  

〇 〇 〇 〇   食品系スーパー  

      

〇 〇 〇 〇  〇 福祉関係施設  

〇 〇 〇 〇  〇 医療モール  

〇 〇 〇 〇  〇 病院（中規模）  

      

Ｃ－３ 民活 

長期貸地 

Ｃ－２ 民活 

公共施設整備 

Ｃ－１ 民活 

床賃借 

Ｂ－２ 暫定 

短期貸地 

Ｂ－１ 暫定 

広場・公園 

Ａ 市単独 

市整備事業 

事業手法 

民間施設 

凡例 〇：可能性あり  △：可能性は不透明 
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５ 総括的一覧表 【公共施設】 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 （仮称）地域センター 
（上記の機能を取り入れた施設） 

      地元アニメ会社との連携 

       

〇 〇 〇 〇 〇 〇 学習室 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 集会・会議施設 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 集会施設 

△ △ △ △ △ △ 図書館 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 高齢者等支援施設 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 子育て支援施設 

青少年コーナー 

協働支援施設 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 

〇 〇 〇 〇 〇 〇 

Ｃ－３ 民活 

長期貸地 

Ｃ－２ 民活 

公共施設整備 

Ｃ－１ 民活 

床賃借 

Ｂ－２ 暫定 

短期貸地 

Ｂ－１ 暫定 

広場・公園 

Ａ 市単独 

市整備事業 

事業手法 

公共施設 

凡例 〇：可能性あり  △：可能性は不透明 



ヒアリング調査結果 一覧表 

 

項 目 

民間施設 
立地の可能性 事業手法 暫定利用 ＰＰＰ等 備考 

公
益
的
施
設

 

㝔㸦୰つᶍ㸧 

・総合病院には面積規模

が不足（金） 

・近隣の診療所が駅前に

移 転 す る 形 が 望 ま し い

（金） 

 

・貸地する場合は 15～20

年の期間は必要（金） 

・社会福祉法人が各フロ

アに入居するケースもあり

うる（金） 

・借地料＋権利金も市の

建設資金に充てることも考

えられる（金） 

・公園や広場の暫定利用

後に建物を建設する場合

は近隣住民等の反対に会

うケースが多く恒久的な公

園広場になってしまう（土） 

・暫定利用後の活用を明

確にしておかないと問題

を先送りしただけになって

しまう（土） 

 

・ＰＦＩは単体施設の整備と

しては有効であるが、本案

件のような面整備にはなじ

まない（建）（金） 

・民間事業者が一括して

開発すれば市の建設費

負担がない（建） 

・ＰＦＩでは金融機関が協

調しあうため金利が高め

に設定される（自） 

・民間事業者のプロポー

ザル方式では金利は下が

り事業のインセンティブが

働く（自） 

 

 

 

医療モール 

・床負担力は小さいが可

能性はある（金） 

 

福祉関係施設 

・マンション＋特養であれ

ば駅前なので訪ねて来や

すく地価負担を分散させ

られる（土） 

 

利
便
施
設

 

食品系スーパー 

・土地を取得することは通

常しない（建） 

・既存商店の民業圧迫に

ならない配慮が必要（金） 

・毎日の集客力と家賃負

担力ともによい（商） 

 

・貸地する場合は 15～20

年の期間は必要（金） 

・更地にして返却すること

で別用途の利用も可能と

なるようにすべき（金） 

・借地料＋権利金も市の

建設資金に充てることも考

えられる（金） 

 

・簡易な鉄骨造の建物が

リスクは小さい（金） 

・暫定利用の公園や広場

とスポーツ施設がタイアッ

プすることもありうる（金） 

・暫定利用後の活用を明

確にしておかないと問題

を先送りしただけになって

しまう（土） 

 

・ＰＦＩは単体施設の整備と

しては有効であるが、本案

件のような面整備にはなじ

まない（建）（金） 

・民間事業者が一括して

開発すれば市の建設費

負担がない（建） 

・ＰＦＩでは金融機関が協

調しあうため金利が高め

に設定される（自） 

・民間事業者のプロポー

ザル方式では金利は下が

り事業のインセンティブが

働く（自） 

 

 

 

専門店モール 
・高架下との住み分けが

必要（金） 

 

産直・地元店モール 

・起業支援も含めて地域

活性化につながることを

期待（金） 

・個性的な店舗を何件集

められるか、投資家を呼

び込むことが鍵（土） 

 

専門大店 

・駅前型ＤＩＹはありうるか

も（土） 

 

スポーツ施設 

・すでに立地している企業

がある（金） 

・賃料負担力が小さく経営

が苦しくなると撤退が早い

業種（金） 

 

業
務
施
設

 
 スࣇ࢜

・立川市内でも床が余っ

ており、調布や吉祥寺に

勝てない（金） 

 

・貸地する場合は 15～20

年の期間は必要（金） 

・更地にして返却すること

で別用途の利用も可能と

なるようにすべき（金） 

・借地料＋権利金も市の

建設資金に充てることも考

えられる（金） 

 

・住宅展示場は暫定利用

としても可能性あり（金） 

・暫定利用後の活用を明

確にしておかないと問題

を先送りしただけになって

しまう（土） － 

 

 

 

 ࣝࣅࢺࣥࢼࢸ

㸦Ꮫ⩦ሿ➼㸧 

・オフィスと同様（金） 

 

㥔㌴ሙ 

・食品系スーパーとの併

設は可能性あり（金） 

 

ఫᏯᒎ♧ሙ 
・可能性あり（金） 

 

住
宅

 

ఫᏯ 

・マンション開発は可能性

が大（建）（金） 

・マンションは充足してお

り個性のないまちになって

しまう（金） 

 

－ － － 

 

 

 

サービス付き 
高齢者専用住宅 

・高齢者サービス事業者

の床負担能力は低いが可

能性あり（建）（金）（商）

（土） 

 

－ － － 

 

 

 

 

凡例 （建）：建設会社 （金）：金融機関 （土）：土地活用専門家 （商）：商業企画専門家 （福）：社会福祉法人 （自）：他自治体 

（他）：その他 

資料３７ 


