
議事録 

 

会議名 第３回 三島駅南口東街区再開発事業 事業協力者選定審査会 

日 時 平成 30 年 3 月 27 日（火）10：10～16：30 

会 場 三島市民文化会館 ２階 特別会議室 

出席者 審査員：大川氏、高見沢氏、木戸氏、坂井氏 （オブザーバー：堀内氏、小坂氏） 

事務局：三枝、江塚、豊田、前田、高野、土井、加藤、高橋 

 

項目 内容 発言者 

１．報告・説明事項 ・第２回審査会以降の経過を報告 

・事務局による応募者ヒアリングで確認した内容を踏

まえ、各応募者の提案上の留意点や要確認事項につ

いて説明 

・地下水対策について、提案内容を事務局が整理した

内容を説明 

・応募者ヒアリングの実施手順や評価採点の流れにつ

いて説明 

事務局 

２．二次審査 

⑴ 応募者ヒアリ

ング 

各応募者、３０分間のヒアリングを実施 

＜最優秀提案者のヒアリング＞ 

・地下水・湧水対策について、施工中やその後につい

ての考えは。 

・基本的には、地下水には、触れないようにしていく

が、着工の際は、観測井戸を設置し、地下水の水位、

水質を調べて状況を把握し、異常があったら市に報

告するなど万全の態勢で取り組む。 

・多数の関係者が、1 工区または一団地の中で事業を

進める計画だが、運営管理面で問題は無いのか。無

いとすれば、その根拠は。 

・重要な場所であるので、人々が集い、にぎわい、憩

う提案をしていくため、広場を中心に分棟型の配置

とした。実現する手法として、一団地認定もあると

思うが、まずは 1 棟扱いでいけないかを協議により

確認し、その結果、計画案を適宜修正していく考え。

一団地認定は権利者全員の同意が必要であり、市や

権利者との協議が必要との認識は持っている。 

・三島駅前でできる具体的なにぎわい創出の取り組み
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はあるか。 

・各構成員の事例を掲載したが、それをそのまま転用

できるということではなく、各企業が強みを持って

こうした事例のエッセンスを三島に取り入れてい

く方針。 

三島市の既存の街を活力ある地域に育て上げる

ため、県が提唱するファルマバレー構想や、三島市

のスマートウエルネスの拠点整備に、病院の移転、

サテライト展開、地域医療の充実など、健康を強み

に出したまちづくりの実績を生かせるよう、選定さ

れた暁には、地権者、地域の医療従事者、医師会、

医療関係者と三島市など、様々な要望を聞きながら

コーディネートしていきたい考え。 

災害の広域的拠点となるものを作り上げていき

たい。有効に広場を設置し、水と緑、環境に配慮し

た建物づくり、内外から人が訪れる街区づくりをし

ていきたい。 

東街区の再開発に合わせ、周辺の既存建物の再生

やテナントの入れ替えの提案もしていき、再開発の

外の区域も併せて三島市の活力を促す提案をして

いきたい。 

・デッキ、通路、店舗が、どのような関係で並び、に

ぎわいの商業空間になるのか。 

・高低差を利用し、歩車分離を図っていくというのが

大きなポイント。道路に面した店舗の裏は、デッキ

下であり、車専用の暗い空間ですが、一部光が差し

てくる状態。その上階の店舗は駅広場からそのまま

来られるグランドフロア。提案の中では色々なバリ

エーションがあると考えており、グランドフロアか

ら入ってメゾネットになっていて 1階部分に顔出し

ができる店舗、または、グランドフロアのみを店舗

とするなど、要望に合わせ多様な店舗展開が提案で

きる。 

・住宅の販売ターゲットは。 

・住宅マーケットに対する考察に基づき販売の方針を

立てている。 
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価格帯については、三島駅周辺のマンションマー

ケットや、その他の中核都市の駅前の事例を参考

に、タワー棟は概ね坪 200 万円、板状棟は坪 180 万

円をベースに考えている。 

ターゲットは、地元中心に、近隣市町をはじめ、

首都圏も想定している。また、代表企業は、マンシ

ョン、戸建て住宅の供給をしており、コンパクトシ

ティ型の移り住みもターゲットにしたい。 

・関係企業の数が多いが、取りまとめ、計画実施、意

思決定に時間がかかるなどの懸念があるのではな

いか。 

・代表企業と、構成企業の再開発コンサルタント、地

元デベロッパー2 社で、三島市のサウンディングや

マーケットの調査、三島市のマーケットでの住宅の

供給をやっていた。 

代表企業と、構成企業の再開発コンサルタントが

総合企画として、事業のグランドデザインを描き、

市や地権者の意向を確認しながらコンセプトを決

めていく。 

住宅の保留床の取得は、地元デベロッパーの 2 社

とデベロッパー2 社が参画し、住宅部門はデベロッ

パー２社のうちの 1 社が管理する。 

意思決定は、代表企業、再開発コンサルタント、

住宅部門を管理するデベロッパー、の３社が行う。

地元デベロッパーの 2社が地権者対応や事務局対応

を協力企業とともにきめ細かく行う。 

意思決定のスピードに関しては、お互いに共同事

業の実績が多数あるため、お互いの意思決定の考え

方は理解しており、問題ないと考えている。逆に、

難しい局面も各社の実績・ノウハウが生かされ、問

題解決が早い事例もある。 

・保留床の整備後の管理について考えがあるか。 

・区分所有法に基づく管理組合で物事を決めていく

が、ハードの管理については、我々の関係会社が全

体を管理していく。ソフトについては、エリアマネ

ジメント組織を立ち上げる考え。 
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定期借地事業では、代表企業が事業者として商業

施設を保有する。 

・複数棟をどのように建替えや更新をしていくのか。 

・2 棟の住宅棟については、参画しているデベロッパ

ーが、一括で取得する。それ以外の、ホテル、健康、

医療、商業は代表企業が全て取得して一括して運営

管理を行うため、棟が別でも運営は一体であり、定

期借地事業と再開発事業も一体的に運営管理でき

る。 

・竣工していく順序を確認したい。 

・2 つの案がある。1 つは仮店舗を事業区域内に設け

るパターン。もう一つは仮店舗を区域外に設けるパ

ターン。仮店舗を区域内に設けると工期が大幅に伸

びるため、仮店舗を区域外に設けるパターンを選択

した。 

既存駐車場の確保は、最大の課題。まずは、駐車

場整備と南側の建物解体から先行する。次に北側の

建物工事を進める際には、南側を代替駐車場とす

る。その後、駐車場棟が完成したら供用を開始する。 

・全てを 40 カ月でできるという想定で良いか。 

・募集要項の与条件に従い、事業区域外に仮店舗を設

置した場合の最短の提案である。駐車場不足の課題

を踏まえ、施工順序とクリティカルパスを設定した

が、それ以上に地権者の店舗、営業、引越しなどの

条件の方が重要になってくると思うので、そこを確

認しつつ工期も遅れないようにすることを考えて

いきたい。 

・サイクルステーション導入とにぎわいづくりに向け

た考えはあるか。 

・理由は 2 つ。一つは駅周辺の回遊性を高めるための

ツールとして。もう一つは、伊豆市がバイクレース

の会場となる東京オリンピックを契機に、今後、サ

イクリングによる活性化が期待できる伊豆半島の

玄関口であるので、ロードバイク等、スポーツのイ

メージのものを誘致すれば、三島のブランディング

にも寄与できる。 
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・ホテルの導入の重要性や意図するところは何か。 

・三島駅南口のハブ化を考え、東街区は医療・健康に

関するブランディングとして、医療ツーリズムをホ

テル滞在により実現できないかと考えている。地元

のホテル事業者との調整や、ニーズ、コンセプトに

より、導入するかどうかも含め検討したい。 

住宅戸数も鑑みてトレードすることも検討して

いるが、暫定的に今回は三島市のグランドデザイン

に則った提案をした。 

 

※募集要項の規定により、最優秀提案者以外の議事録

は公表しません。 

審査員 
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３．二次審査 

⑵ 評価・採点 

※オブザーバー・事務局（記録係等を除く）は退室。 

※以下、具体的な応募者名は伏せて審査を行ったた

め、各応募者を「A、B、C、D、E」で表現しています。 

 

●項目ごとの採点 

 

・経済条件については、定量的な審査項目であり、す

でに結果が算出されていますが、採点表に記入して

も良いですか。 

・入れてください。 

 

⑦経済条件 

 A B C D E 

評価点 １ １ １ ５ １ 

 

・各応募者の提案内容について、それぞれ皆様からご

意見を伺うということでよろしいですか。 

・異議なし。 

 

①本事業への取組み 

 

・「D」については、全体としてもう少し提案の中身を

詰めてほしかった。 

・今の意見を支持します。マンションデベロッパーが
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マンションを作るのは当然だが、もう少し、そうで

ないところの多様なコンテンツを示してほしかっ

た。 

・まずは仮置きで評価点をつけたい。 

 

 A B C D E 

評価点 ５ ３ ５ ２ ３ 

 

・仮置きですが、これでよろしいか。 

・異議なし。 

 

②当事業の開発コンセプトと上位計画等の整合性 

 

・「A」は、三島市の理念を活用しているが、より自分

たちの概念でやるというところが出ていると思う。

不十分だということではなくそういう姿勢が出てい

るということ。 

・三島の駅をどう考えるのかということだと思います

が、「A」は純粋にコンセプトに照らして、良いので

はないかと思っている。他都市の事例で、スーパー

が入っているが、中途半端なウエルネスを取り入れ

た結果、結構寂しい感じになっていて、強力に回せ

る事業体がいて、その関係においてウエルネスをや

らないと、結局、幽霊屋敷になってしまう危惧があ

る。ただ、そこが撤退してしまえば同じでしょうと

いう見方も無くはないが、現時点の提案としては一

番具体的で、一通り考えられていて、やってくれる

のではないかと思う。 

・「D」の経済条件は突出している。 

・「D」は、どこの地区でも高い金額を提示する傾向に

ある会社なのだと思う。（保留床の）買取価格が高け

れば権利者にとっては有利。 

・仮置きで、評価点を入れさせていただく。 

 

 A B C D E 

評価点 ５ ３ ５ ３ ３ 
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③土地利用に関する提案 

・歩行者と道路の関係や接点みたいなものを考えた時

にどうなのか。また、地下水との関係の中で、なる

べく危険度の少ない施設配置計画を考慮した。 

・質問でもいろいろ聞いてチェックし評価した。 

・評価が低いところは、何か理由があるのですか。 

・「E」は、道路の付け方が合理的であるか疑問がある

ということと、地下水への影響の危険度が高い所に

高層ビルが計画されている。高層ビルの位置でいえ

ば、「B」も同じ。「D」は、水が流れると言っていた

が、棟の位置からも疑問が残る。 

・たしかに、「E」は道路計画について、唯一アイデア

があるが、あれが良いかどうかということ。 

 

 A B C D E 

評価点 ４ ２ ４ ２ ２ 

 

④事業計画に関する提案 

・「B」と「D」について、この資料では記載が不十分

でよくわからない。あとの提案はほとんど変わらな

かったと思う。 

・「C」はメンバーが多いので、推進体制が気になった。 

・私は具体的に事業ができそうなものを重視した。こ

れはあまり差がつかないと思う。 

 

 A B C D E 

評価点 ４ ３ ３ ３ ３ 

 

 

⑤施設計画に関する提案 

・私は、富士山を意識した計画になっているかという

点で、考えていることがあるかということ。その点

では、「C」が一番、富士山を観るためにこの施設に

上って入る人たちがいると感じた。 
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 A B C D E 

評価点 ４ ３ ５ ３ ３ 

 

⑥事業推進に関する提案 

・いろいろ書き方は違うが、中身を見るとほとんど差

が無いと感じている。 

・地元のことを知っているところが入っていると良い

が、記載があるのは「C」と「E」だった。 

・ここに来る前、「D」は今一つだと思っていたが、（ヒ

アリングで各応募者に）聞いてみてそれほど差は無

く、普通だと思った。 

 

 A B C D E 

評価点 ４ ３ ４ ３ ３ 

 

⑧にぎわい創出に関する提案その他提案 

・全体として具体性に乏しい。「A」の電子マネーには

若干具体性はあるが、エリアだとかどういう人を巻

き込むかによって、実際上の活用のされ方は、過去

においての実績に違いがあると思っている。他の提

案者は、それ以外の成功事例を持ってきて活用しま

すということ。 

・全体の計画の中で、三嶋大社や旧市街地を巻き込ん

だ形での、ウォーキングや商店を巻き込んだ形があ

ることによって差がつく。そういう意味で、私は、

「D」は評価が低い。「A」と「C」は比較的高い。「B」

と「E」は普通。今日（ヒアリングで）聞いてみて、

「E」は少し考えていたかなと思った。 

・私は、良くない点を考えチェックしたが、「E」が一

番良くない。次が「D」。「A」と「C」は少し良い。

「B」はよくわからないので、そういう意味では「D」・

「E」並みかと。 

・私は、にぎわい創出というのは、それが言葉だけの

ものはあまり評価できない。実際に提案している土

地利用がどのようなにぎわいをもたらすのかという

ことを重視している。 
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 A B C D E 

評価点 ４ ２ ４ ２ ２ 

 

●全体を通じて議論 

・「A」と「C」で分かれるところですね 

・「C」も良いですよね。 

・「A」と「C」はしっかり書いてきている。 

・私も全体的に、「A」と「C」が良いと思う。 

・気になっているのが、権利変換率の評価が、「５」と

「１」になっているが、実際の数字を見ると、「C」

は「１」の評価の中でも 2 位である こと。 

・超高層をどう捉えるかということに尽きる。 

・「A」と「C」、甲乙つけがたい。「C」は非常に賑わい

もできるし、着目され人が来そうだが、10 年後、20

年後、30 年後を考えた時に、分棟であるので施設的

にも運営的にも心配がある。「A」はその辺が手堅い

感じがしていて、どちらを地元の方は望まれるのか

なと。価値観みたいなものを試されているような気

がしていて、なかなか難しい判断である。 

・もう少し分析すると、「A」と「C」で総事業費に大

きな差がある。 

・経済条件については、トップを１００％とし、８５％

以下を一律で１点としている。仮に「A」に２点を付

ければ、「A」が合計点で１位となる。ここをどう考

えるのかによって大きな違いが出てくる。 

・「A」と「C」、両方の提案が良いと思うので、もう少

し議論をしたい。まだ、論点が出きっていない気が

する。 

・権利変換率のこの差というのは、今からどのように

挽回出来て、あるいは地権者に対してどうなり得る

のか。 

・これは、対土地の権利変換率ですよね。 

・そのとおり。 

・補助金が「出る」「出ない」の違いで、権利変換率が

変わるということと、「C」は、三島市のグランドデ
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ザインを意識してホテルを入れているが、住宅への

変更も検討していると言っていた。仮にホテルを止

めて住宅にした場合、補助金はどうなるのか。 

・仮にホテルを全て住宅に変更した場合、住宅に変更

した部分の事業費の約２割は補助金が見込まれる。 

・補助金額については、「C」の方が圧倒的に大きい。 

・「C」の構成メンバーは。 

・住宅デベロッパーとコンサル会社。 

・要は、箱を造っておいて、後はお任せくださいとい

うことですかね。商業をどう捉えるかだが、本人が

既にやりますと言っているところをとるのか、信用

できるスーパーを連れてくるので箱だけ作りますと

いうのか。 

・そういう意味では、「C」は連れてくる方だと思う。 

・「C」は連れてくる方、「A」は自分でやります。 

・これも価値観の問題というか。 

・「C」は、結構、連れてくるということに関しては力

があると思う。 

・私は、１０年、２０年経って、連れてこられた人た

ちは行ってしまうかもしれないけど、自分で作った

ところは残るのかなと。そういうことはありますか。 

・「C」は、床を全部持つ提案である。 

・住宅は全て分譲ですが、あとは取得をして、定期借

地事業の方も、代表企業が建設・運営して、テナン

ト誘致などは当然やっていきます。という提案です。 

・ダメになった時には、別のテナントに挿げ替えるこ

とはできそうか。 

・その力はあると思う。 

・施設管理的には、「A」の方がシンプルである。「C」

は、デッキや層によって造り方が違ったりするので、

複雑な構造になっている。特に橋梁の部分。 

・「C」は、ほのぼのとした感じは出るが、スラム化す

る感じも否めない。 

・２０年、３０年と考えると、保守にしてもリノベー

ションするにしても、手間隙はかかりそうだと感じ

ている。 
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・駅前をどうするのかということですが、「C」のよう

に内に通路を造って中ににぎわいを作るというよう

な、いわゆる郊外型の面白い施設にした方が良いの

か、駅前はどっしりとしていて、むしろその波及効

果で周りの商店街に良い影響を与え、より広くじわ

じわリノベーションされたりした方が良いのかと。

やはり、「A」の方がインパクトが強いので、その可

能性に賭けたいというのはある。「C」も悪くはない

ですが。 

・「C」の時に質問できませんでしたが、後半、市内に

ある公共施設もリノベーションするのを手伝います

と言っていた。 

・私は、そういう言葉だけのものはあまり評価しない。 

・口だけということもあるので、危険だなと思って聞

いていた。その点については危惧しているというこ

との反転による発言かと感じている。 

・そこを、私は評価していた。 

・本当にやってくれるなら素晴らしいことですね。 

・「A」に関しては、防災拠点という意味でも、東北の

震災の時のように、ここが大火になった時に、きっ

と持ちこたえてくれるのかなと思いますけど。ただ、

これから連れてくる力のあるところを否定している

わけでもないので。 

・「A」としては、ショッピングの部分にそれほど力を

入れた計画ではない。私としては、権利者店舗がう

まくいかなかった時に、どのような支援ができるの

かという点では、「A」の方は、熱心にやってくれた

ら、たぶん力があると思うが、どこまで熱心になっ

てくれるのかは読み切れない。 

  一方、「C」の方は、地元のどのような方々が入っ

ているのか知りませんが、逃げられない方々の方

が、適切なものを選んでくれるのかなと期待してい

る。ただ、それはちょっと分からない。 

・今、審査員がおっしゃったことは、私の実経験とし

てそういう感じはしています。去る時は結構、あれ

って感じで去っていく。 
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・「C」は、床を全部取る提案であるので、地元とうま

く連携できれば良いのかもしれない。 

・権利変換率が権利者にとってまともな条件になり得

るのかというところだと思う。今、「C」は低くて、

これを直すことが可能でないと、権利者の方にお勧

めするのはどうか。１００％戻らないというのはど

うなのか。 

・最近の地方都市、もう少し地方かもしれないが、実

情は、土地１に対して１は難しいのが現状。１ぐら

い行けば十分だと思う。私はそういう感じはしてい

ます。 

・地権者が気にするのは当然のことで、事業実現のた

めには、公共的なものと私有財産権のバランスはと

れるように考慮してあげなければいけない。 

・もう一つ、板状とタワーの違いは気にしなくて良い

のか。 

・質問させていただきましたが、「A」の板状があまり

に長いので、ちょっと景観的に気になっている。「分

節型にする工夫はします」と言っていたが、ちょっ

と、立ちはだかるという感じになることは危惧して

いる。 

・「C」は、権利変換率は非常に気になる。付帯意見を

言っても良いということですので、僅差の２位に比

べても差があったので、とコメントする方向で行く

のが良いのではないか。 

・この結果で、先程のようなコメントを付けさせてい

ただく方向でよろしいか。経済条件の設定の仕方で、

我々が思っていた以上に、今回の提案に差が出すぎ

てしまったということは、素直にお伝えしたい。 
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４．二次審査 

⑶ 審査結果の決

定・審査結果報告

について 

・審査結果を次のとおりとする。 

【最優秀提案者】 C １０８点 

【次点者】    A １０６点 

※点数は、「評価点÷５×各評価項目の配点」で算出 

※⑦経済条件は、権利変換率（補正後）が最も高い提

案の評価点を「５」とし、最も高い提案に対する割

合で８５％までを直線補間し、それ以下の評価点を

１として算出 

 

※閉会後に予定している市長への「審査結果の報告」

で報告する内容を、審査員で協議した。 

 

審査項目（配点） A B C D E 

①事業への取組み (10) 10 6 10 4 6 

②開発コンセプト (10) 10 6 10 6 6 

③土地利用 (10) 8 4 8 4 4 

④事業計画 (10) 8 6 6 6 6 
⑤施設計画 (20) 16 12 20 12 12 

⑥事業推進体制 (30) 24 18 24 18 18 

⑦経済条件 (30) 6 6 6 30 6 

⑧にぎわい創出 (30) 24 12 24 12 12 

合計 (150) 106 70 108 92 70 
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