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はじめに 

現 庁 舎 は 、昭 和 44年 に 建 設 さ れ た 古 い 建 物 で す 。震 度 6強 の 地 震 が 発 生
し た 場 合 、倒 壊 又 は 崩 壊 す る 危 険 性 が 高 い と い う 耐 震 診 断 と な っ て い ま す 。 

庁 舎 は 、防 災 拠 点 と し て 最 も 大 き な 役 割 を 担 う べ き 施 設 で あ る た め 、で
き る だ け 早 い 対 策 が 必 要 と な っ て い ま す 。  

平 成 18年 以 降 、断 続 的 に 検 討 会 等 が 開 催 さ れ 、「 庁 舎 の あ り 方 」が 検 討
さ れ て き ま し た 。現 庁 舎 の 耐 震 診 断 の 結 果 や 構 造 体 の 劣 化 状 況 、ま た 、そ
の 対 策 に 必 要 な 費 用 や 財 源 、庁 舎 の 耐 用 年 数 な ど を 踏 ま え な が ら 検 討 が ⾏
わ れ 、現 時 点 で は「 本 庁 舎 の 耐 震 補 強 は し な い 」こ と が 決 定 さ れ て い ま す 。  

そ の 上 で「 防 災 拠 点 の 早 期 整 備 」が 必 要 と の 認 識 に た ち 、既 存 施 設 の 活
用 や 庁 舎 の 新 築 な ど 様 々 な 方 法 を 検 討 し て い か な け れ ば な ら な い と い う
意 ⾒ が 出 さ れ 、 本 研 究 会 を 発 足 す る に 至 り ま し た 。  

本 研 究 会 は 、現 庁 舎 に 代 わ る 施 設 を「 防 災 拠 点 」や「 庁 舎 機 能 」の 観 点
か ら「 費 用 的 な こ と 」や「 場 所 的 な こ と 」ま で を 総 合 的 に 研 究 し 、そ の 実
現 に 向 け た 方 向 性 を 示 す こ と を 目 的 と し て い ま す 。  
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第 １ 章  こ れ ま で の 経 緯  

１  庁 舎 の 現 状  

柏 原 市 の 本 庁 舎 は 昭 和 44年 に 建 設 さ れ ま し た 。平 成 26年 で 45年 が 経 過 す
る 古 い 建 物 で す 。 建 設 当 時 の 耐 震 基 準 （ 旧 耐 震 基 準 ） に 基 づ き 「 震 度 ５ 程
度 の 地 震 に 耐 え う る も の 」 と し て 建 設 さ れ て い ま す 。  

現 庁 舎 は 以 下 の と お り で す 。  

庁 舎 名  築 年 ・ 構 造  地 下  1階  2階  3階  屋 上  合 計 (㎡ ) 

本 庁 舎  
S44年 ・ 鉄 筋 コ ン

ク リ ー ト 造  
976.00 1,120.20 1,039.00 1,050.40 134.03 4,319.63 

〃  プ レ ハ ブ   78.62 78.62   157.24 

別 館  
H7 年 ・ 鉄 骨 鉄 筋

コ ン ク リ ー ト 造  
 766.06 750.36 557.70  2 ,074.12 

教 育 ｾﾝﾀｰ 
S57年 ・ 鉄 筋 コ ン

ク リ ー ト 造  
447.19 467.05 472.45 130.05  1 ,516.74 

計   8,067.73 

建設間もない頃の本庁舎      左から別館(車両棟)・本庁舎・市民会館・教育センター・プール 

昭 和 53年 、 宮 城 県 沖 地 震 が 発 生 、 家 屋 の 倒 壊 被 害 が 甚 大 で あ っ た こ と か
ら 、 昭 和 56年 、 耐 震 基 準 は 「 震 度 6強 以 上 の 地 震 に 倒 れ な い も の 」 に 改 め
ら れ ま し た 。 （ 新 耐 震 基 準 ）  

し か し 、新 耐 震 基 準 と な っ た 後 も 阪 神 淡 路 大 震 災 (平 成 7年 )、中 越 地 震 (平
成 16年 )、 そ し て 東 日 本 大 震 災 (平 成 23年 )と 大 き な 地 震 が 幾 度 と な く 発 生
し 、 建 物 は 様 々 な 被 害 を 受 け る こ と に な り ま す 。 そ れ ら の 被 害 を 受 け る 毎
に 、 新 耐 震 基 準 に 改 正 が 加 え ら れ 、 現 在 に 至 っ て い ま す 。  

こ の よ う に 幾 多 の 災 害 に よ り 対 策 が 講 じ ら れ て き て い ま す が 、 将 来 、 南
海 ト ラ フ 巨 大 地 震 が 確 実 に 起 こ る と さ れ て お り 、 未 だ ⽼ 朽 化 し た 庁 舎 を 有
す る 自 治 体 へ は 、 防 災 対 策 の 推 進 が 求 め ら れ て い ま す 。  
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２  耐 震 診 断 の 実 施  

本 市 で は 阪 神 大 震 災 を き っ か け に 、平 成 8年 、耐 震 診 断 を ⾏ い ま し た 。診
断 結 果 か ら 種 々 検 討 を 重 ね ま し た が 、平 成 18年 の 庁 舎 耐 震 防 災 対 策 検 討 会
に お い て 「 現 在 の 財 政 状 況 で は 新 庁 舎 建 設 は ⾒ 送 ら ざ る を 得 な い 」 と い う
結 論 に 至 り ま し た 。  

そ し て 平 成 24年 、東 日 本 大 震 災 を 起 因 と し た 市 ⺠ の 危 機 意 識 の 高 ま り と 、
建 設 か ら 45年 が 経 過 し ⽼ 朽 化 が 顕 著 に 現 れ 出 し た 本 庁 舎 の 現 状 か ら 、再 度 、
耐 震 診 断 を 実 施 す る こ と に な り ま し た 。  

こ の 耐 震 診 断 を 実 施 す る 目 的 の 一 つ と し て 、 本 庁 舎 が 災 害 対 策 本 部 に な
り う る か と い う 観 点 も 含 ま れ て い ま す 。  

結 果 は 、 平 成 8年 よ り 構 造 耐 震 指 標 は 一 様 に 低 下 し て い ま し た 。  
 

耐震診断結果一覧（構造耐震指標＝ Is値）  

     平成 8年 平成 24 年 比較値（H8－H24） 

1 階 2 階 3 階 1 階 2 階 3 階 1 階 2 階 3 階 

南北方向 0.49 0.58 0.62 0.22 0.39 0.20 0.27 0.19 0.42 

東西方向 0.89 0.92 1.20 0.60 0.57 0.75 0.29 0.35 0.45 

※ Is値は南北方向、東西方向とも一様に低下、特に 3階 Is値の低下が著しい。 

※平成 24年当時では、耐震診断は努力義務。平成25年に改正された耐震改修促進法で

防災拠点となる官公署の施設の耐震診断は義務となる。 

 

３  耐 震 改 修 の 検 討  

庁 舎 に 求 め ら れ る 耐 震 性 能 は 、 耐 震 改 修 促 進 法 に 定 め ら れ て お り 、 「 旧
基 準 建 物 の う ち 、多 数 の ⼈ が 利 用 す る 延 床 面 積 1000㎡ 以 上 の 建 物 」は 特 定
建 築 物 と さ れ 、 構 造 耐 震 指 標 は Is値 0.6以 上 と な っ て い ま す 。 こ れ は 震 度 6
強 か ら 震 度 7の 地 震 で も 崩 壊 す る 危 険 性 が 低 い 建 物 で あ り 、特 定 建 築 物 は こ
の 基 準 を 満 た す 耐 震 改 修 を ⾏ う よ う 努 ⼒ 義 務 が 付 さ れ て い ま す 。  

他 に 、 参 酌 す べ き 基 準 と し て は 、 国 ⼟ 交 通 省 に お い て 定 め ら れ て い る 官
庁 施 設 の 総 合 耐 震 計 画 基 準 が あ り ま す 。 そ の 基 準 に お い て 防 災 拠 点 と す る
場 合 の 構 造 耐 震 指 標 は Is値 0.9以 上 と な っ て い ま す 。  

し た が っ て 、 本 庁 舎 の 耐 震 改 修 を 計 画 す る に あ た っ て は 、 本 庁 舎 は 特 定
建 築 物 で あ る ほ か 、 市 ⺠ の 防 災 拠 点 と も な る こ と か ら 、 耐 震 改 修 の 目 標 値
は Is値 0.9以 上 と し ま し た 。  

し か し 、構 造 耐 震 指 標 が 一 様 に 低 下 し て い る 本 庁 舎 に 、Is値 0.9以 上 の 耐
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震 改 修 を ⾏ う と な る と 、 ほ と ん ど の 執 務 室 に 筋 交 い や 柱 に コ ン ク リ ー ト を
巻 く 補 強 等 を 実 施 す る こ と に な り 、 現 在 で も 手 狭 な 窓 口 や 待 合 空 間 は 、 さ
ら に 圧 迫 さ れ 、 市 ⺠ サ ー ビ ス に 大 き く 支 障 を き た す こ と に な り ま す 。  

市 ⺠ サ ー ビ ス の こ と を 考 え る と 、耐 震 改 修 の 目 標 値 は Is値 0.6に せ ざ る を
得 ず 、 現 実 的 に 防 災 拠 点 と し て の 耐 震 改 修 は 難 し い と 判 断 さ れ ま し た 。  

耐震補強の種類 

Is値 0.9以上での内部補強のイメージ図 

※正面玄関を入って右側執務室のイメージ 

※約半数の窓口が耐震補強のスペースに替わる。 
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４  そ の 他 の 調 査  

耐 震 診 断 に 際 し 、 コ ン ク リ ー ト の 圧 縮 強 度 と 中 性 化 に つ い て の 調 査 を ⾏
っ て い ま す 。  

結 果 は 、 コ ン ク リ ー ト の 圧 縮 強 度 は 維 持 さ れ て い ま し た が 、 中 性 化 は 進
⾏ し て い ま し た 。  

コ ン ク リ ー ト の 中 性 化 と は 、 コ ン ク リ ー ト の ア ル カ リ 成 分 が 減 少 し て い
る こ と で す 。 無 筋 コ ン ク リ ー ト の 構 造 物 で は 中 性 化 が 進 ん で い て も 圧 縮 強
度 を 維 持 し て い れ ば 影 響 は な い と さ れ て い ま す 。 し か し 、 鉄 筋 コ ン ク リ ー
ト の 構 造 物 に な る と 、 曲 げ 応 ⼒ を 受 け 持 つ 鉄 筋 の 保 護 に 必 要 な ア ル カ リ 成
分 が 減 少 し て い る こ と に な り 、 中 性 化 が 進 ⾏ し て い け ば 鉄 筋 の サ ビ 、 膨 張
が 発 生 し 、 構 造 体 の 耐 ⼒ に ま で 支 障 を き た す よ う に な り ま す 。  

本 庁 舎 に お い て も 鉄 筋 の サ ビ 、 膨 張 に よ る コ ン ク リ ー ト の 剥 離 が ⾒ 受 け
ら れ る よ う に な り 、 構 造 体 自 体 の 劣 化 も 考 慮 し な が ら 耐 震 改 修 を 検 討 し ま
し た 。  

 

５  庁 舎 あ り 方 検 討 会 で の 結 論  

診 断 結 果 が 示 す 構 造 耐 震 指 標 の 低 下 や 中 性 化 の 進 ⾏ は 、 本 庁 舎 を 防 災 拠
点 と 位 置 づ け て い る 本 市 に と っ て 、 対 策 を 急 が な け れ ば な ら な い 状 況 に あ
り ま す 。  

そ こ で 、 平 成 25年 「 柏 原 市 役 所 庁 舎 に お け る 耐 震 ・ 防 災 対 策 を 踏 ま え た
今 後 の あ り 方 検 討 会 」を ⽴ ち 上 げ ま し た 。補 強 方 法 の 研 修 や 庁 舎 の 視 察（ 耐
震 補 強 の 庁 舎 、新 建 築 の 庁 舎 ）な ど 、合 わ せ て 6回 開 催 し 、前 述 の 耐 震 診 断
等 の 結 果 や 建 設 費 用 、 財 源 確 保 等 の 観 点 か ら 検 討 を ⾏ い ま し た 。  

視察を行った庁舎 

※左：耐震補強の庁舎 右：新建築の庁舎 
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検 討 会 で は 、 耐 震 補 強 を ⾏ っ た と し て も 、 別 の 場 所 に 防 災 拠 点 が 必 要 に
な る こ と 、 中 性 化 に よ り 鉄 筋 コ ン ク リ ー ト 構 造 物 の 劣 化 が 進 ん で い る こ と
か ら 、 積 極 的 に 耐 震 補 強 を 採 用 す る こ と は 適 切 で は な い こ と 、 ま た 、 建 物
の 耐 用 年 数 60年（ 一 般 的 な 鉄 筋 コ ン ク リ ー ト 構 造 物 の 耐 用 年 数 ）に 後 15年
と 迫 っ て い る こ と を 考 え 合 わ せ る と 、 近 い 将 来 、 必 ず 庁 舎 の 建 替 え を し な
け れ ば な ら な い と 予 測 さ れ た た め 、平 成 26年 8月 、第 6回 検 討 会 に お い て「 現
庁 舎 に お い て 耐 震 補 強 は ⾏ わ な い 」 こ と が 決 定 さ れ ま し た 。  

 

６  庁 舎 研 究 会 の 発 足  

庁 舎 あ り 方 検 討 会 で は 「 本 庁 舎 の 耐 震 補 強 は ⾏ わ な い 」 と の 決 定 を ⾏ い
ま し た が 、 合 わ せ て 「 防 災 拠 点 」 に つ い て 早 期 の 検 討 を ⾏ う こ と が 必 要 と
さ れ ま し た 。  

新 庁 舎 建 設 と な れ ば 費 用 的 に も 負 担 が 大 き く 、 市 ⺠ 生 活 に も 影 響 を 及 ぼ
し か ね な い た め 、 様 々 な 角 度 か ら 検 討 し て お く こ と が 必 要 と な り ま す 。  

そ の た め 「 庁 舎 研 究 会 」 を 発 足 さ せ 、 既 存 施 設 の 活 用 や 庁 舎 の 新 築 な ど
に 関 わ ら ず 、 現 在 の 本 庁 舎 に 代 わ る 施 設 を 「 防 災 拠 点 」 や 「 庁 舎 機 能 」 の
観 点 か ら 「 費 用 的 な 」 こ と や 「 場 所 的 な 」 こ と ま で 総 合 的 に 研 究 し 、 そ の
実 現 に 向 け た 方 向 性 を 示 す こ と に な り ま し た 。  

７  当 面 の 防 災 対 策  

ま た 、 庁 舎 あ り 方 検 討 会 に お い て の 「 本 庁 舎 の 耐 震 補 強 は ⾏ わ な い 」 と
の 決 定 を 受 け 、 当 面 の 防 災 対 策 に つ い て の 検 討 が な さ れ ま し た 。  

結 果 、 耐 震 性 能 が あ り 、 退 避 所 と し て も 一 定 の 規 模 が 確 保 で き 、 本 庁 舎
と も 隣 接 す る 市 ⺠ ⽂ 化 会 館 「 リ ビ エ ー ル ホ ー ル 」 に 、 危 機 管 理 課 と 防 災 無
線 の 一 部 を 移 転 し 、 防 災 拠 点 機 能 を 確 保 す る こ と に な り ま し た 。  
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第 ２ 章  庁 舎 研 究 会 で の 検 討  

１  庁 舎 の 規 模  

 既 存 施 設 を 活 用 す る 場 合 で も 、 庁 舎 を 新 築 す る 場 合 で も 、 こ れ ら 検 討 に
は 目 安 と な る 規 模 が 必 要 と な り ま す 。 そ こ で 、 想 定 さ れ る 庁 舎 の 規 模 を 算
定 す る こ と に し ま す 。  

算 定 は 、 一 般 的 に 採 用 さ れ て い る 次 の 算 定 方 式 に よ り ⾏ い ま し た 。  

①総務省「起債事業費算定基準」に基づく面積算定 

(平成23年3月まで、多くの自治体が採用) 

②国土交通省「新営一般庁舎面積算定基準」に基づく面積算定 

③他市町村「建設事例」に基づく面積算定 

な お 、 算 定 基 礎 と な る 職 員 数 は 、 将 来 ⼈ 口 の 減 少 に 伴 い 減 少 す る と 考 え
ら れ ま す が 、 反 対 に 市 町 村 へ の 権 限 移 譲 に 伴 い 増 加 す る こ と も ⾒ 込 ま れ る
た め 、 平 成 26年 度 の 職 員 数 を も っ て 面 積 を 算 定 す る こ と と し ま し た 。  

算 定 結 果 は 以 下 の と お り で す 。  

①総務省「起債事業費算定基準」 13,384㎡ 

②国土交通省「新営一般庁舎面積算定基準」 10,039㎡ 

③他市町村「建設事例面積」 12,597㎡ 

以上から、庁舎の規模は  10,000㎡〜13,000㎡1 となり、中央値の11,500㎡を検討
の目安としました。 
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職員数(⼈) 換算率 換算職員数(⼈) 基準面積(㎡/⼈) 事務室面積(㎡)

427 1,082 4,870
特別職 5 20 100 450
部⻑ 16 9 144 648
次⻑ 22 9 198 891
課⻑級 33 5 165 743
課⻑補佐級 58 2 116 522
係⻑級 66 2 132 594
一般職員 165 1 165 743
嘱託職員 62 1 62 279

事務室面積(㎡) 掛率 倉庫面積(㎡)

4,870 633
内訳 事務室面積☓13％ 4,870 0.13 633

常勤職員数(⼈) 基準面積(㎡/⼈) 会議室等面積(㎡)

427 2,989
内訳 常時職員数☓7.0㎡ 427 7.0 2,989

各室面積計(㎡) 掛率 玄関室等面積(㎡)

8,492 3,397
内訳 各室面積計☓40％ 8,492 0.40 3,397

議員数 基準面積(㎡/⼈) 議事堂面積(㎡)

17 595
内訳 議員定数☓35㎡ 17 35.0 595

想定面積 防対室等面積(㎡)

900
内訳 想定面積 ※庁舎あり方検討会での危機管理棟面積 900.0 900

事務室 倉庫 会議室等 玄関室等 議事堂

4,870 633 2,989 3,397 595
防災対策室等 合計(㎡)

900 13,384

会議室等(会議室・電話交換室・便
所・洗面所その他諸室)

内訳

防災対策室・福利厚生室【想
定】

■起債許可基準に基づく面積算定

起債許可標準面積(㎡)

玄関室等(玄関・広間・廊下・階段
その他通⾏部分)

議事堂(議場・委員会室及び議員控
室)

 平成23年度、この算定方法は総務省の協議簡素化で取扱いを廃⽌されているが、未だ、多くの自治体が

面積算定の基礎としていることから、本市においても、一般的な算定方法として採用する。

 面積算定の基礎となる数値は次のように設定する。

　①職員数及び職員構成等については平成26年4月1日時点の現在数とする。

　　(理由)今後の人口減少に伴って職員数の減少も考えられるが、平成27年度までの定員適正化計画より

　　現在数の方が下回っていること、権限移譲による人員増も考えられることから現在数とした。

　②庁舎に配置する部課等は、本庁舎、教育センター、別館に現在所在している各部課等とする。

　③議事堂算定に用いる議員数は柏原市議会議員定数条例に規定する17人とする。

4.5

倉庫

事務室
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職員数(⼈) 換算率 換算職員数(⼈) 基準面積(㎡/⼈) 事務室面積(㎡)

427 1,088 3.3㎡☓1.1 3,949
特別職 5 18 90 327
部⻑ 16 9 144 523
次⻑ 22 9 198 719
課⻑級 33 5 165 599
課⻑補佐級 58 2.5 145 526
係⻑級 66 1.8 119 431
一般職員 165 1 165 599
嘱託職員 62 1 62 225

職員数(⼈) 基準面積 追加面積 会議室面積(㎡)

427 (㎡/100⼈) (㎡/+10⼈) 189
内訳 (職員数/100☓40㎡＋α)㎡☓1.1 427 +α(10⼈増毎に4.0㎡) 40.0 4.0 189

交換室面積(㎡)

94
内訳 換算⼈員に基づく基準表 換算⼈員1,000⼈・回線数250・クロスバーキャビネット型中継台式を適用 94

職員数(⼈) 換算職員数(⼈) 基準面積(㎡/⼈) 掛率 倉庫面積(㎡)

427 1,088 467
内訳 換算職員数☓3.3㎡☓13％ 427 1,088 3.3 0.13 467

想定⼈数 基準面積 追加面積 宿直室面積(㎡)

(⼈) (㎡/⼈) (㎡/+1⼈) 13
内訳 1⼈10㎡・1⼈追加3.3㎡ 現⾏ 2 10 3.3 13

想定⼈数 基準面積 追加面積 庁務員面積(㎡)

(⼈) (㎡/⼈) (㎡/+1⼈) 13
内訳 1⼈10㎡・1⼈追加1.65㎡ 現⾏ 3 10 1.65 13

基準面積 箇所 湯沸室面積(㎡)

(㎡/⼈) 39
内訳 6.5㎡〜13㎡を標準 6.5㎡を適用、本庁・教育・別館毎に2箇所 6.5 6 39

受付職員数(⼈) 基準面積(㎡/⼈) 算定面積 最小面積 受付面積(㎡)

現⾏ 算定面積<最小面積 7
内訳 1.65㎡☓⼈数/3,最小6.5㎡ 2 1.65 1.1 6.5 7

庁務員室(押入れ、踏込共)

湯沸室

受付及び巡視室

　②換算係数は総務省と同等の地方代官庁(局)地方ブロック単位の換算係数を採用する。

　③職員数、職員構成及び庁舎に配置する部課等は、起債許可基準で採用したものとする。

　④国機関は議事堂・防災対策室等が不要のため算定式がない。起債許可基準で算定した面積を採用する。

事務室(一般事務室及び応接室)

3.63内訳

■国⼟交通省新営一般庁舎面積算定基準に基づく面積算定

 庁舎建設費用の財源は起債により確保されることが一般的であるため、総務省の起債許可基準に基づく

面積算定を自治体は採用しているが、国⼟交通省においても国機関の一般庁舎の面積算定に関する基準が

示されている。総務省と⽐較すると設備関係の算定基準がより詳細に定められている。

 この算定方法による基本的な数値設定は次のとおりとする。

　①基準の補足事項のとおり、事務室、会議室の面積は、基準の10％増で算出する。

電話交換室(交換手休憩室、電池室
その他の所要付属室を含む)

宿直室(押入れ、踏込共)

倉庫

会議室等(大・中・小会議室)
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職員数(⼈) 基準面積 便所等面積(㎡)

427 (㎡/⼈) 137
内訳 150⼈以上0.32㎡/⼈ 427 0.32 137

食堂等面積(㎡)

204
内訳 ４50⼈以上 450⼈以上204㎡ 204

機械室面積(㎡)

831
内訳 執務面積＋付属面積 5,112 ⇒831㎡(一般庁舎・冷暖房5,000㎡以上） 831

電気室面積(㎡)

131
内訳 執務面積＋付属面積 5,112 ⇒131㎡(冷暖房の場合、高圧受電5,000㎡以上） 131

自家発面積(㎡)

29
内訳 執務面積＋付属面積 5,112 ⇒29㎡ 29

交通部面積(㎡)

2,441
内訳 （執務＋付属＋設備）☓40％ 6,103 ☓ 0.4（バリアフリー対応） 2,441

議員数 基準面積(㎡/⼈) 議事堂面積(㎡)

17 595
内訳 議員定数☓35㎡ 17 35.0 595

想定面積 防対室等面積(㎡)

900
内訳 想定面積 ※庁舎あり方検討会での危機管理棟面積 900.0 900

事務室 会議室等 電話交換室 倉庫 宿直室

3,949 189 94 467 13
庁務員室 湯沸室 受付及び巡視 便所及び洗面 食堂及び面積

13 39 7 137 204
機械室 電気室 自家発電室 交通部分 議事堂

831 131 29 2,441 595
防災対室等 合計(㎡)

900 10,039

新営一般庁舎面積(㎡)

自家発電室

事務室＋会議室等＋電話交換室＋倉庫＋宿直室＋庁務員室

+湯沸室+受付及び巡視室+便所及び洗面所+食堂及び喫茶室

事務室＋会議室等＋電話交換室＋倉庫＋宿直室＋庁務員室

+湯沸室+受付及び巡視室+便所及び洗面所+食堂及び喫茶室

交通部分（玄関、広間、廊下、階
段室等）

事務室＋会議室等＋電話交換室＋倉庫＋宿直室＋庁務員室＋湯沸室＋受付及び巡視室

+便所及び洗面所+食堂及び喫茶室＋機械室＋電気室＋自家発電室

議事堂(議場・委員会室及び議員控
室)

防災対策室・福利厚生室【想
定】

機械室（一般庁舎、冷暖房の場
合）

電気室（冷暖房の場合、高圧受
電）

事務室＋会議室等＋電話交換室＋倉庫＋宿直室＋庁務員室

+湯沸室+受付及び巡視室+便所及び洗面所+食堂及び喫茶室

便所及び洗面所

食堂及び喫茶室
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想定職員数(⼈) 庁舎面積(㎡) 単位面積(㎡/⼈) 職員数(㎡/⼈) 換算面積(㎡)

基本構想・計画 実施設計 庁面/想職 100,774
H22 愛知県M市 390 10,165 26.1 11,145
H22 和歌山県K市 400 13,500 33.8 14,433
H23 新潟県T市 334 10,959 32.8 14,006
H23 兵庫県T市 530 14,000 26.4 11,273
H24 兵庫県S市 566 12,953 22.9 9,778
H24 栃木県Si市 326 9,729 29.8 12,725
H25 栃木県Sa市 550 20,403 37.1 15,842
H25 秋田県A市 1,050 28,500 27.1 11,572

事例数 換算面積 事例算定面積
市 合計 平均面積(㎡)

8 100,774 12,597
建設事例面積

　③換算面積を平均して必要規模とする。

事務室

■他市町村「建設事例」に基づく面積算定

 起債許可基準、国⼟交通省基準の想定面積に対し、実データを元にした面積を算定する。
 近年建設を⾏った類似市町村の事例が少ないため、公開されている事例の庁舎面積を職員一⼈当りの
 単位面積から換算し算定する。

　①近年庁舎を建設し、庁舎面積と職員数を公開している市を選定する。

　②算定はデータを一人当りの単位面積に割戻を行い、柏原市の想定職員数427人を乗じたものとする。

427
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２  施 設 や 用 地 な ど 物 理 的 要 件 の 検 討  

①   既 存 施 設 を 活 用 す る 場 合  

庁 舎 に 転 用 で き る 可 能 性 が あ る 主 な 公 共 施 設 は 、 以 下 の と お り で す 。  

施 設 名 称  敷 地 面 積 (㎡ ) 延 床 面 積 (㎡ ) 建 築 年  建 物 種 別  

国 分 合 同 会 館  1,337.89 981.58 S55 鉄 筋 コ ン 3F 

堅 下 合 同 会 館  820.08 1,140.16 S58 鉄 筋 コ ン 4F 

柏 原 図 書 館 (公 ⺠ 館 ) 3,698.62 2,840.15 S53 鉄 筋 コ ン 4F 

⽼ ⼈ 福 祉 セ ン タ ー  5,133.00 1,506.00 S56 鉄 筋 コ ン 2F/地 下 1F 

健 康 福 祉 セ ン タ ー  借 地  3,706.74 H11 鉄 筋 コ ン 3F 

勤 労 者 セ ン タ ー  1,337.25 1,628.15 H9 鉄 骨 鉄 筋 コ ン 3F 

玉 手 浄 水 場  管 理 棟 一 部  296.00 S41 建 設  H17 耐 震  

市 ⺠ プ ラ ザ  一 部 所 有  1,732.66 H19 鉄 筋 コ ン 7F 

サ ン ヒ ル 柏 原  22,964.18 3,681.77 H3 鉄 筋 コ ン 2F 

歴 史 資 料 館  高井田横穴公園内 1,490.10 H4 鉄 筋 コ ン 3F 

上 表 の と お り 、想 定 さ れ た 庁 舎 の 規 模 11,500㎡ を 単 独 で 満 た す 施 設 は 無
く 、 既 存 施 設 を 活 用 す る 場 合 は 、 上 表 の 施 設 を 利 用 し た 分 散 型 庁 舎 と な り
ま す 。こ の う ち 、旧 耐 震 基 準 の 建 物 は 、国 分 合 同 会 館 と 柏 原 図 書 館 (公 ⺠ 館 )
の 2施 設 あ り 、活 用 す る 場 合 は 耐 震 補 強 の 実 施 が 要 件 と な り ま す 。健 康 福 祉
セ ン タ ー は 最 も 延 床 面 積 が 大 き い 施 設 で す が 、 敷 地 は 借 地 で あ る た め 、 当
初 の 目 的 と 異 な る 使 用 に な る こ と か ら 、所 有 者 と の 協 議 が 必 要 と な り ま す 。 

ま た 、 柏 原 図 書 館 や 歴 史 資 料 館 の 教 育 関 連 施 設 、 福 祉 施 設 で あ る ⽼ ⼈ 福
祉 セ ン タ ー を 活 用 す る 場 合 は 、代 替 施 設 の 検 討 が 必 要 と な り ま す 。そ の 他 、
こ う し た 施 設 を 庁 舎 化 す る に あ た り 、 建 設 時 に 国 庫 補 助 ⾦ を 充 当 し て い る
施 設 は 、 使 用 目 的 の 変 更 に よ り 国 庫 補 助 ⾦ の 返 還 も 考 え な け れ ば な り ま せ
ん 。  

以 上 か ら 、 耐 震 基 準 や 使 用 目 的 を 踏 ま え る と 、 活 用 で き る 施 設 は 、 堅 下
合 同 会 館 、 勤 労 者 セ ン タ ー 、 玉 手 浄 水 場 、 市 ⺠ プ ラ ザ 、 サ ン ヒ ル 柏 原 の 5
施 設 で 、延 床 面 積 は 約 8,500㎡ と な り 、現 庁 舎 の 面 積 8,000㎡ は 確 保 で き る
も の の 、 想 定 さ れ た 必 要 規 模 11,500㎡ に 約 3,000㎡ 不 足 と な り ま す 。  

こ の 約 3,000㎡ の 不 足 は 、 今 後 の 施 設 統 廃 合 に よ る 余 剰 施 設 や ⽼ 朽 化 施
設 の 建 替 え に よ る 複 合 庁 舎 化 に よ っ て 解 消 で き る 機 会 も あ る こ と か ら 、 当
面 、 現 庁 舎 規 模 で 既 存 施 設 を 活 用 し て い く と い う 手 段 も あ り ま す 。  

し か し 、 活 用 で き る 施 設 の 多 く は 柏 原 地 区 に 存 在 す る た め 、 利 用 者 側 の
観 点 か ら す る と 、 地 理 的 な 問 題 が 残 り ま す 。  
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② 庁舎を新築する場合 

柏 原 市 の 用 途 地 域 と 建 ぺ い 率 と 容 積 率 の 関 係 は 以 下 の と お り で す 。  

用 途 地 域  建ぺい率％ 容 積 率 ％  
庁 舎 (事 務 所 等 )の  

建 築 可 否  

第 一 種 低 層 住 居 専 用 地 域  60 160 建 築 不 可  

第 一 種 中 高 層 住 居 専 用 地 域  60 200 建 築 不 可  

第 二 種 中 高 層 住 居 専 用 地 域  60 200 
床 面 積 1,500㎡ 以 下  
2階 以 下  

第 一 種 住 居 地 域  60 200 床 面 積 3,000㎡ 以 下  

第 二 種 住 居 地 域  60 200 
床 面 積 5,000㎡ を 超 え
る も の  

近 隣 商 業 地 域  80 200・ 300 〃  

商 業 地 域  80 400・ 600 〃  

準 工 業 地 域  60 200 〃  

工 業 地 域  60 200 〃  

工 業 専 用 地 域  60 200 〃  

 上 表 の よ う に 、想 定 さ れ た 規 模 の 庁 舎 を 建 設 す る た め に は 、建 築 基 準 法
に 規 定 さ れ て い る 事 務 所 等 の 規 模 の と お り 、 第 二 種 住 居 地 域 か ら 工 業 専 用
地 域 ま で の 用 途 地 域 に 限 ら れ ま す 。  

  
建 設 可 能 な 用 途 地 域 別 に 敷 地 面 積 等 を 試 算 す る と 次 の よ う に な り ま す 。  

【商業地域】 

敷地面積に対する容積率400％ ⇒ 敷地面積2,875㎡（11,500㎡／4） 

敷地面積に対する建ぺい率80％ ⇒ 建築面積2,300㎡（2,875㎡☓0.8） 

建築階数 ⇒ 6階建（11,500㎡／2,300㎡） 

・商業地域：2地区（JR柏原駅周辺地区、近鉄河内国分駅東側地区） 

・市有地：再開発ビル 

・市街地：形成済（3,000㎡の用地確保は容易でない） 
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【近隣商業地域】 

敷地面積に対する容積率200％ ⇒ 敷地面積5,750㎡（11,500㎡／2） 

敷地面積に対する建ぺい率80％ ⇒ 建築面積4,600㎡（5,750㎡☓0.8） 

建築階数 ⇒ 3階建（11,500㎡／4,600㎡） 

・近商地域：4地区（近鉄法善寺駅東側地区、JR柏原駅西側～近鉄堅下駅東

側の商店街地区、現庁舎の安堂地区、近鉄河内国分駅周辺） 

・市有地：【法】なし、【商】小学校、【安】現庁舎、【国】ポンプ場 

・市街地：形成済（5,800㎡の用地確保は商業地域より難しい）  

【準工業地域】 

敷地面積に対する容積率200％⇒敷地面積5,750㎡（11,500㎡／2） 

敷地面積に対する建ぺい率60%⇒建築面積3,450㎡（5,750㎡☓0.6） 

建築階数⇒4階建（11,500㎡／3,450㎡） 

・準工業地域：4地区（本郷地区、片山地区、東条地区、円明地区） 

・市有地：【本】なし、【片】水道局・ポンプ場、【東】ポンプ場、 

【円】なし 

・市街地：比較的大きい工場が存在(商業や近商に比べ、まとまった用地を

確保できる) 

準 工 業 地 域 は 用 地 確 保 の 観 点 で は 最 も 可 能 性 が あ る と 考 え ら れ ま す が 、
本 市 の 用 途 地 域 の 配 置 で は 駅 や 中 ⼼ 市 街 地 か ら 離 れ た と こ ろ で あ り 、 高 齢
化 社 会 、 ⼈ 口 減 少 時 代 を 迎 え る に あ た っ て 至 便 性 の 観 点 か ら 望 ま し く な い
と 考 え ら れ ま す 。  

庁 舎 を 新 築 す る 場 合 は 、 新 た な 用 地 取 得 が 不 要 で あ る こ と に 加 え 、 駅 に
接 続 し て い る こ と 、 市 の ほ ぼ 中 ⼼ に 位 置 す る こ と と い っ た 利 用 者 側 の 観 点
か ら 、 第 一 候 補 は 安 堂 地 区 に な る と 考 え ま す 。  

 

３  物 理 的 要 件 の 検 討 結 果  

庁 舎 の 規 模 か ら 検 討 を ⾏ っ た 結 果 、 そ れ ぞ れ 課 題 は あ る も の の 、 既 存 施
設 を 活 用 す る 場 合 で も 、 庁 舎 を 新 築 す る 場 合 で も 、 物 理 的 に 可 能 と い う 結
果 に な り ま し た 。  

 

 

 



14 

 

第 ３ 章  費 用 の 検 討  

１  既 存 施 設 を 活 用 す る 場 合 の 改 修 費 用 に つ い て  

  次 の 要 件 を も と に 改 修 等 の 概 算 費 用 を 算 定 し ま し た 。  

  ① 新 耐 震 基 準 、 耐 震 改 修 済 み の 既 存 施 設 を 活 用 （ 既 存 施 設 一 覧 表 ）  
  ② 必 要 規 模 に 不 足 す る 面 積 は 、 新 建 設 と し て 加 算 (3,000㎡ ) 
  ③ 執 務 室 を 確 保 す る 改 修 (昇 降 施 設 等 は 除 く ) 
  ④ 駐 ⾞ ス ペ ー ス の 確 保 等 は 含 ま な い 。  

 上 記 要 件 で の 概 算 改 修 費 は  約 27億 円  と な り ま す 。  

執務室改修費   150千円/㎡×8,500㎡×1.1(税)     ＝ 1,275,000千円 

補完施設建設   400千円/㎡×3,000㎡×1.1(税)    ＝ 1,200,000千円 

   設計/工事監理費  2,475,000千円×10％×1.1(税)     ＝  247,500千円 

執務室改修単価（他市町村事例調べ） 

 新潟県S市 150千円/㎡ 

 東京都F市 150千円/㎡ (大規模改修) 

 神奈川県K町 新築費用単価の1/3程度(400千円/㎡ /3=130千円/㎡ ) 

※バリアフリー化を踏まえ、大規模改修事例の150千円/㎡を採用 

2 庁 舎 を 新 築 す る 場 合 の 建 設 費 用 に つ い て  

  次 の 要 件 を も と に 建 設 費 用 の 目 安 を 算 定 し ま し た 。  

  ① 仮 庁 舎 等 を 必 要 と し な い 建 設 場 所 （ 現 庁 舎 横 の 駐 ⾞ ス ペ ー ス ）  
  ② 延 床 面 積 11,500㎡ と す る 新 庁 舎 （ 必 要 規 模 10,000㎡ ~13,000㎡ ）  
  ③ 市 庁 舎 機 能 だ け の 施 設 （ 単 独 施 設 、 複 合 施 設 と し な い ）  
  ④ 仮 駐 ⾞ ス ペ ー ス の 費 用 等 は 含 ま な い  

  上 記 要 件 で の 概 算 建 設 工 事 費 は  約 60億 円  と な り ま す 。  

新庁舎建設費   400千円/㎡×11,500㎡×1.1(税)     ＝ 5,060,000千円 

   現庁舎解体費    45千円/㎡× 6,000㎡(別館除く)×1.1 ＝  297,000千円 

   設計/工事監理費  4,870,000千円(建設解体)×10％×1.1  ＝  535,700千円 

新庁舎建設費単価（他市町村事例調べ） 

 愛媛県S市 392千円/㎡  高知県K市 417千円/㎡ 

 和歌山県K市 380千円/㎡ 

※平均値396千円から400千円/㎡とする。 
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第 ４ 章  財 源 に つ い て  

１  充 当 す る 財 源 に つ い て  

前 章 の と お り 、 既 存 施 設 を 活 用 す る 場 合 で も 庁 舎 を 新 築 す る 場 合 で も 、
多 額 の 費 用 を 要 す る こ と が わ か り ま し た 。  

本 市 が 合 併 自 治 体 で あ れ ば 合 併 特 例 債 (事 業 費 の 95％ に 充 当 可 能 、国 が 返
済 の 70％ を 負 担 )と い う 優 遇 さ れ た 起 債 を 充 当 で き る の で す が 、そ の よ う な
自 治 体 で な い 場 合 は 、一 般 的 に 庁 舎 建 設 基 ⾦ と 一 般 単 独 事 業 債 (充 当 率 75％ 、
交 付 税 措 置 な し )と い う 起 債 で 財 源 を 確 保 す る こ と と な り ま す 。  

本 市 に お い て も 庁 舎 建 設 基 ⾦ を 積 ⽴ て て は い ま す が 、平 成 26年 度 の 庁 舎
建 設 基 ⾦ の 積 ⽴ 額 は 16.5億 円 で あ り 、 い ず れ の 場 合 に お い て も 算 定 し た 費
用 に は 届 か な い 状 況 に あ り ま す 。 事 業 を 進 め る た め に は 一 般 単 独 事 業 債 の
充 当 が 必 須 と な り ま す 。  

 
庁舎を新築する場合における起債償還の試算 

概算建設工事費 約60億円 

庁舎建設基金 16.5億円 

不足額 約43.5億円 

不足額を50億円とし、一般単独事業債を充当すると 

起債金額は50億円×充当率75％＝37.5億円 

元利均等、半年賦、25年償還、3年据置で償還額を算定すると 

年間約2.1億円の償還となる 

 

し か し 、 上 記 の と お り 、 庁 舎 を 新 築 す る 場 合 に お い て は 、 一 般 単 独 事 業
債 を 充 当 す る と 年 あ た り 約 2.1億 円 の 償 還 が 発 生 し ま す 。  

ま た 、 既 存 施 設 を 活 用 す る 場 合 に お い て は 、 庁 舎 を 新 築 す る 場 合 と ⽐ 較
す る と 起 債 充 当 額 は 約 20億 円 と 約 30億 円 少 な く な り 、年 あ た り の 償 還 額 も
償 還 期 間 も 、 少 な く 、 ま た 短 く な る と 考 え ら れ ま す 。 し か し 、 使 用 目 的 が
決 ま っ て い る 庁 舎 建 設 基 ⾦ は 、 既 存 施 設 の 改 修 費 へ 充 当 す る こ と が 可 能 か
ど う か 一 定 の 判 断 が 必 要 と な る た め 、 充 当 出 来 な い と な っ た 場 合 は 、 改 修
費 25％ 分 の 約 7億 円 を 市 の 一 般 財 源 か ら 支 出 す る こ と に な り ま す 。  

２  他 の 財 源 等 を 確 保 す る 手 法 を 検 討 す る 必 要 性  

厳 し い 財 政 状 況 の 中 、 こ こ 数 年 の 間 で 庁 舎 を 新 築 さ れ て い る 事 例 を ⾒ る
と 、 機 能 的 で シ ン プ ル な 建 物 が 建 設 さ れ て い ま す 。  
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こ こ で 、 庁 舎 に 求 め ら れ る 機 能 を 整 理 し ま し た 。  

①建物機能 ・省エネルギー（自然換気・自然採光・LED） 

・省スペース（デジタル化・複合利用・兼用利用） 

・ユニバーサルデザイン（やさしさ） 

・省資源（エコ・リサイクル資材） 

・高セキュリティ（ICT環境・休日開庁・夜間窓口） 

②基本機能 ・利用しやすい窓口（総合窓口・待合スペース・利用者に 

応じたカウンター） 

・効率的な執務室（オープンフロア・兼用スペース） 

・参加しやすい議会（傍聴席） 

③防災機能 ・災害対策本部（耐震性・備蓄倉庫・蓄電設備） 

④市民機能 ・交流の場（多目的スペース・広場・ロビー） 

公 共 施 設 は 次 の 世 代 に 引 き 継 ぐ 財 産 で す 。 維 持 管 理 の こ と や 建 替 え の こ
と な ど 、 将 来 を 考 え る と 、 上 記 の よ う な 機 能 を 有 す る 施 設 で あ る こ と が 最
も 望 ま し い と 言 え ま す 。  

し か し 、現 時 点 で 庁 舎 改 修 や 庁 舎 建 設 を 目 的 と す る 国 庫 補 助 ⾦ 等 は な く 、
基 ⾦ や 起 債 の 他 に 耐 震 化 対 策 等 の 個 別 の 補 助 ⾦ メ ニ ュ ー を 活 用 し 、 財 源 の
確 保 を 図 っ て い く こ と に な り ま す 。  

そ れ で も 必 要 額 の 一 部 と し か な ら ず 、 防 災 拠 点 の 整 備 を 早 期 に 求 め ら れ
て い る 状 況 で は 、 可 能 な 限 り 一 般 財 源 を 抑 制 し て 早 期 に 着 手 で き る 手 法 を
検 討 す る 必 要 が あ り ま す 。  

代 表 的 な 手 法 と し て 、 他 市 町 村 で も 実 績 の あ る ⺠ 間 資 ⾦ 等 の 活 用 が 考 え
ら れ ま す 。  

■PFI(プライベイト・ファイナンス・イニシアティブ)方式 

公共施工等の設計、建設、維持管理及び運営に民間の資金とノウハウを活用 

民間主導により効率的かつ効果的な公共サービスの提供を図る 

  ①BTO方式 民間事業者が施設を建設、維持管理及び運営を行う 

施設完成直後に公共に所有権を移転する 

  ②BOT方式 民間事業者が施設を建設、維持管理及び運営を行う 

事業終了後に公共に施設所有権を移転する 

③BOO方式 民間事業者が施設を建設、維持管理及び運営を行う 

公共への所有権移転はしない 
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■公民合築方式 

民間事業者の資金で公共団体が所有する土地に公共施設等を建設 

所有権は、公共施設部分は公共団体に移転、民間施設部分は民間事業者が保有 

■処分竣工型土地信託方式 

新たな財政負担なく老朽化している公共施設等を再整備 

民間事業者が敷地の一部を売却した資金で建築、完成までさせる 

  ■賃貸借方式 

公共団体所有地に定期借地権を設定し、民間事業者の資金で公共施設等を建設 

民間事業者が維持管理・運営についても行う 

民間事業者が所有する建物等を賃貸借するため、公共への所有権の移転は行わない 

⺠ 間 資 ⾦ 等 を 活 用 す る メ リ ッ ト は 、 ⺠ 間 事 業 者 の 資 ⾦ と ノ ウ ハ ウ に よ り
事 業 を 早 期 に 着 手 で き る こ と 、 効 率 的 な 計 画 に 基 づ き 事 業 が 推 進 さ れ て い
く こ と と さ れ て い ま す 。  

つ ま り 、多 額 の 費 用 を 必 要 と す る 施 設 の 建 設 コ ス ト（ イ ニ シ ャ ル コ ス ト ）
を 、 契 約 期 間 全 体 に わ た っ て 平 準 化 し 、 ⺠ 間 事 業 者 に サ ー ビ ス の 対 価 と し
て 支 払 う こ と で 、 少 な い 資 ⾦ で 必 要 な 社 会 資 本 整 備 を ⾏ い 、 効 率 よ く 、 早
期 に 公 共 サ ー ビ ス を 市 ⺠ に 提 供 で き る と い う こ と に な り ま す 。  

し か し 、 早 期 に 公 共 サ ー ビ ス が 提 供 で き る よ う に な る 反 面 、 イ ニ シ ャ ル
コ ス ト も 平 準 化 し て 支 払 う こ と に な る た め 、 ⺠ 間 事 業 者 へ の 支 払 額 は 大 き
く な り ま す 。  

そ の た め 、 ⺠ 間 資 ⾦ 等 活 用 事 業 を 採 用 で き る か ど う か の 可 能 性 調 査 は 、
慎 重 に ⾏ わ な け れ ば な り ま せ ん 。  

そ の 上 で 、事 業 内 容 に 公 共 資 産 を 有 効 活 用 す る 収 益 事 業 を 組 込 む こ と で 、
⺠ 間 事 業 者 へ の 支 払 額 が 軽 減 で き れ ば 、 そ の 他 の 財 源 等 を 確 保 す る 手 法 と
し て 有 用 と な り ま す 。  

こ れ か ら の 公 共 施 設 の 建 設 は 、複 合 機 能 (国 や 府 そ の 他 公 共 機 関 と の 合 築
に よ る 維 持 管 理 の 軽 減 )、 商 業 機 能 (家 賃 収 入 )、 住 居 機 能 (分 譲 益 や 家 賃 収
入 )な ど の 機 能 を 付 加 す る こ と が 、標 準 的 な 整 備 方 法 に な る と 考 え ら れ て い
ま す 。  

例 示 し た 中 で は 、 賃 貸 借 方 式 が イ ニ シ ャ ル コ ス ト や ラ ン ニ ン グ コ ス ト を
低 減 す る こ と が で き る ほ か 、 建 物 の 保 有 リ ス ク を 回 避 す る こ と が で き る た
め 、 ⺠ 間 事 業 者 に お い て 採 算 性 が ⾒ 込 め る 用 地 と な れ ば 、 公 共 施 設 の 整 備
手 法 と し て は 最 も 良 い 方 式 で は な い か と 考 え ま す 。  
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第 ５ 章  研 究 の 結 果 と 今 後 に つ い て  

１  研 究 の 結 果  

今 回 の 研 究 で は 、 先 ず 庁 舎 の 必 要 規 模 を 算 定 し ま し た 。 そ の 必 要 規 模
は 11,500㎡ と な り 、既 存 施 設 の 活 用 す る 場 合 と 新 庁 舎 を 建 設 す る 場 合 の
2パ タ ー ン で 物 理 的 に 確 保 で き る か ど う か の 検 討 を ⾏ い ま し た 。 結 果 は 、
2パ タ ー ン と も 物 理 的 要 件 を ク リ ア で き る 結 果 と な り ま し た 。  

し か し 、 そ れ ぞ れ に 課 題 も あ り ま し た 。  

（ 既 存 施 設 の 活 用 を す る 場 合 ）  
① 施 設 の 多 く が 柏 原 地 区 に あ る こ と 。  
② 必 要 面 積 に 3,000㎡ 不 足 し 新 た な 建 設 が 必 要 と な る こ と 。  

（ 新 庁 舎 を 建 設 す る 場 合 ）  
① 敷 地 面 積 が 3,000㎡ ~6,000㎡ 必 要 と な る こ と 。  
② 必 要 敷 地 面 積 と 用 地 確 保 の 観 点 か ら 、 用 途 地 域 は 商 業 、 近 隣

商 業 地 域 、 準 工 業 地 域 と な る こ と 。  

こ れ ら 課 題 を 整 理 す る と 、 現 庁 舎 と 同 じ 場 所 に 庁 舎 を 新 築 す る こ と が
第 一 候 補 に な る と 考 え ま す 。 用 地 の 取 得 費 用 が 発 生 し な い こ と が 一 番 の
理 由 で す が 、 建 設 費 の 抑 制 や 維 持 管 理 費 の 低 減 を 図 る た め の 「 一 部 の 既
存 施 設 を 利 用 し た 増 築 」や「 国 や 府 そ の 他 の 公 共 機 関 と の 合 同 庁 舎 化 」、
ま た 、 公 有 財 産 を 有 効 活 用 し た 収 益 事 業 「 商 業 施 設 や マ ン シ ョ ン と の 合
築 」 な ど を 検 討 す る 場 合 、 一 番 必 要 と な る 用 地 を 容 易 に 確 保 で き る と い
う 点 が あ り 、 現 庁 舎 が あ る こ の 場 所 が ベ タ ー で あ る と 考 え ら れ た た め で
す 。  

２  今 後 に つ い て  

① 事 業 手 法 の 方 向 性  

潤 沢 な 財 源 が あ っ た 時 代 で は 、 ど の 公 共 事 業 も 着 手 す る こ と が 先 ず
決 定 さ れ 、 そ こ か ら 整 備 手 法 を 検 討 し 、 最 後 に 事 業 費 等 の 算 出 及 び 充
当 す る 財 源 を 決 定 す る と い う 事 業 フ ロ ー で し た 。  

し か し 、 現 在 の 財 政 状 況 で は 、 最 初 の プ ロ セ ス と し て 財 源 確 保 の 検
討 が 必 要 と な り ま す 。 従 来 の 直 営 方 式 に 加 え 、 ⺠ 間 資 ⾦ 活 用 等 の 導 入
は 財 政 負 担 の 低 減 面 で 有 効 か ど う か 、 市 有 地 を ⺠ 間 事 業 用 地 と し て 活
用 す る こ と は 有 効 か ど う か と い う 観 点 で 、 十 分 に 研 究 し 、 次 の 世 代 の
負 担 と な ら な い 事 業 手 法 を 選 択 す る こ と が 重 要 で す 。  
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② 公 共 施 設 等 総 合 管 理 計 画 や ⽴ 地 適 正 化 計 画 と の 連 携  

こ の 研 究 会 で は 、 平 成 25年 「 柏 原 市 役 所 庁 舎 に お け る 耐 震 ・ 防 災 対
策 を 踏 ま え た 今 後 の あ り 方 検 討 会 」 の 検 討 結 果 を 踏 ま え 、 防 災 拠 点 と
な る 基 本 的 な 庁 舎 を 前 提 と し て 研 究 を 進 め て き ま し た 。  

時 を 同 じ く し て 、平 成 26年 4月 、総 務 省 か ら 全 国 の 自 治 体 に 対 し て イ
ン フ ラ の ⻑ 寿 命 化 や ⽼ 朽 化 し た 公 共 施 設 の 総 合 的 か つ 計 画 的 な 維 持 管
理 に 向 け た 公 共 施 設 等 総 合 管 理 計 画 の 策 定 要 請 が な さ れ ま し た 。  

ま た 、平 成 26年 8月 、都 市 再 生 特 別 措 置 法 等 の 一 部 を 改 正 す る 法 律 の
施 ⾏ に 伴 い 、 国 ⼟ 交 通 省 に お い て ⽴ 地 適 正 化 計 画 制 度 が 創 設 さ れ 、 ま
ち づ く り に 公 的 不 動 産 を 活 用 す る 取 組 が 位 置 づ け ら れ て い ま す 。  

今 後 、 庁 舎 の あ り 方 に つ い て も 、 こ れ ら 計 画 の 中 で 検 討 さ れ る こ と
に な り ま す 。 ま た 、 こ れ ら 計 画 に よ り 、 公 共 施 設 等 へ の 新 し い 補 助 制
度 の 創 設 も 期 待 で き る と こ ろ と な り ま し た 。  

  ③ 今 後 の 展 開  

こ の 研 究 で は 、 庁 舎 機 能 を 物 理 的 に 確 保 で き る 方 法 を 検 討 し た 中 で 、
現 庁 舎 と 同 じ 場 所 に 庁 舎 を 新 築 す る こ と を 第 一 候 補 と し ま し た 。  

費 用 は 多 額 と な る も の の 、 庁 舎 建 設 基 ⾦ と 一 般 単 独 事 業 債 起 債 と で
建 設 費 用 を 確 保 で き る こ と も 理 由 の 一 つ で す 。  

し か し 、 厳 し い 財 政 状 況 の 中 に あ っ て 、 ⾏ 政 と し て は 極 ⼒ 費 用 を 抑
え る 手 法 を 考 え る こ と は 当 然 の こ と で あ り 、 以 下 の よ う に 、 国 も ⺠ 間
資 ⾦ 等 の 活 用 を 図 る 対 策 を 講 じ て い る こ と か ら 、 基 ⾦ 等 に よ る 財 源 確
保 以 外 の 手 法 も 検 討 す べ き で あ る と 考 え ま す 。  

 
国の民間資金等の活用を図る対策 

平成26年  更新時等における民間事業者の参入促進を図る「公共施設等総合

管理計画」の策定要請 

平成 25年  PFI法改正  ㈱民間資金等活用事業推進機構の設立 

平成 23年  PFI法改正  民間事業者による提案制度の導入 

 早 期 に 防 災 拠 点 と な る 庁 舎 が 必 要 と さ れ て い ま す が 、 今 般 、 耐 震 性
能 の あ る 既 存 施 設 に 防 災 無 線 等 を 移 転 し 、 当 面 の 防 災 拠 点 は 確 保 で き
た こ と か ら 、 ⺠ 間 資 ⾦ 活 用 の 可 能 性 を は か る マ ー ケ テ ィ ン グ 等 の 専 門
的 調 査 を 実 施 す る こ と が 時 間 的 に 可 能 と な っ て い ま す 。  

そ の た め 、 こ の 研 究 会 と し て は 庁 舎 の 研 究 を こ こ で 終 了 し 、 今 後 の
展 開 と し て 資 ⾦ 計 画 等 を 含 む 庁 舎 建 設 を マ ネ ジ メ ン ト で き る 部 署 に お
い て 具 現 化 等 に 取 り 組 む べ き と 提 案 い た し ま す 。  


