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１. 調査の背景と目的
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本調査の背景と目的
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◼ 背景
 逗子市（以下「本市」）では、2025年1月に「蘆花記念公園（長柄桜山

古墳群を含む）グランドデザイン」（以下「グランドデザイン」）を策定

 グランドデザインでは、蘆花記念公園（以下「本公園」）を本市の魅
力向上や市民の満足度向上に資する地域資産として再整備するた
め、前提条件や基本方針、利活用アイデア等を整理

1. 調査の背景と目的

◼ 目的
① グランドデザインの実現に向け、本公園の再整備・運営の具体的な方向性や内容を検討すること

② 本市と民間事業者との連携（官民連携）による再整備・運営の仕組みを検討すること

出所）逗子市「蘆花記念公園（長柄桜山古墳群を含む）グランドデザイン」

出所）逗子市「蘆花記念公園（長柄桜山古

墳群を含む）グランドデザイン」



２. 調査の内容と流れ
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本調査の内容と流れ
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2. 調査の内容と流れ

市内事業者の
参画促進

民間事業者の
意向調査

蘆花記念公園の概要
（法的・技術的見地

からの課題整理含む）

1．前提条件の整理

補助金等

基本方針・
事業目的

事業範囲

導入機能・用途

事業手法

地域ブランド・
事業コンセプト

2．事業化の検討

ソーシャル・インパク
ト・ボンドの活用検討

運営面での
課題と対応

3．事業化の実現及び
成果創出に向けた検討

具体的な取組（案）

ロードマップ

事業化に向けた
基本的な考え方

4．今後の進め方



３. 前提条件の整理

5



本公園の概要
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 逗子ゆかりの作家・徳冨蘆花にちなみ、1984年の逗子市制30周年を
記念して開園した風致公園（合計約4.3ha）

 JR逗子駅から徒歩約20分、京急逗子・葉山駅から徒歩約15分、逗子
海岸からも徒歩約5分と、市街地及び海岸部からのアクセスは良好

 公園内には、旧脇村邸（登録有形文化財）、旧郷土資料館、旧野外
活動センター、第一休憩所、第二休憩所の5施設が所在

 旧脇村邸、旧郷土資料館及び旧野外活動センターは現在利用され
ておらず、第一休憩所及び第二休憩所は休憩等の利用に限って利
用されている

3. 前提条件の整理

出所）逗子市「蘆花記念公園（長柄桜山古墳群を含む）グランドデザイン」 出所）逗子市撮影

旧脇村邸 旧郷土資料館

旧野外活動センター 第一休憩所

第二休憩所

旧脇村邸

旧郷土資料館

旧野外活動センター

第一休憩所
第二休憩所



本公園に関する主な課題
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3. 前提条件の整理

＜課題１＞避難場所としての防災機能の強化
 本公園は逗子海岸に近い高台（標高約11.5m）に位置し、津波時の一時避難場所として重要な役割

を担っている

 一方で、施設の老朽化等により十分な対応が難しい状況にあり、防災機能の強化が求められている

＜課題２＞園内の遊休施設の有効活用
 行政が活用可能な土地や建物が限られる本市において、本公園や園内施設は市の貴重な財産

 一方で、一部を除き未利用の状態が続いており、市民生活の質の向上や地域の魅力向上につな
がる活用が求められている

＜課題３＞持続的な管理・運営の仕組みづくり
 現在は、一部施設については市民ボランティア等の協力を得ながら、本市が公費により管理・運営を

行っている

 今後は、民間の力も活かしながら、より持続可能な管理・運営の仕組みを構築する必要がある



市内事業者の参画促進

8

プログラム 日程 内容 参加事業者

1. 説明会・
 ワークショップ①

2025年8月20日

【説明会】
①地域主導で進める官民連携によるまちづくり
②民間による都市公園再整備・運営の実践例

【ワークショップ】
①皆さんにとっての逗子らしさとは？
②逗子のまちをよりよくするために、やってみた

いと考えていたことはありますか？

12事業者
- 設計・建設 3
- 飲食・サービス 8
- その他 1

2. 現地見学会 2025年9月3日

【見学先】
• 旧野外活動センター
• 第一・第二休憩所
• 旧郷土資料館
• 旧脇村邸

7事業者
- 設計・建設 2
- 飲食・サービス 3
- 宿泊 1
- その他 1

3. ワークショップ② 2025年9月30日

【ワークショップ】
①蘆花記念公園整備の全体コンセプト
②コンセプト実現に向けて必要な施設（ハード）

と 仕組み・サービス（ソフト）

8事業者
- 設計・建設 1
- 飲食・サービス 4
- 宿泊 2
- その他 1

3. 前提条件の整理

◼ 概要
 本事業に対する市内事業者の関心を高め、参画につなげるとともに、本公園のコンセプトや事業

内容について検討を深めることを目的として、説明会・現地見学会・ワークショップを計3回開催



ワークショップの結果概要（1/4）
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◼ 主な意見（ワークショップ①）

グループ

ワークショップのテーマ

①皆さんにとっての「逗子らしさ」とは？ ②逗子のまちをよりよくするために、
やってみたいと考えていたことはありますか？

A

• 海を感じる
• 海、山、自然がある
• 小さい町なのですぐつながる
• 寛容性がすごい
• 暮らしと仕事に境目がない

• チャレンジできる場 （施設・設備）を増やす
• お試し居住＋商い
• 楽しく協働するつながり
• ものづくり
• 見える化する

B

• 鳥の声や虫の声が楽しめる
• 顔の見える関係、コンパクトな街
• いろいろな人と知り合える
• 起業する人が多い
• 環境意識の高さ

• 逗子の中で仕事の地産地消
• 地域防災活動と教育
• 特産品をつくる工房・工場
• 子育てしたくなる環境整備
• 子供たちが様々な体験をできる環境整備

C

• 海と山両方ある環境
• 逗子市内で知り合い（友人）と偶然会った時の喜び
• 新しいことを応援してくれる
• 帰り道の夕日のきれいさ
• アーティストが多い

• アトリエ、アート拠点、加工場
• マルシェ、のみのいち
• 野鳥ツアー、トゥクトゥクガイド
• チャレンジショップ
• 子どもたちとの商品開発

D

• 海と山、緑が多い
• 都心にアクセスしやすい
• 口コミパワー強い
• 小さいまち

• 子育て世代が使いやすい施設（特に夏）
• 事業者と設計をマッチングさせる施設
• 高齢者を外へ導く
• 犬にやさしいまち

3. 前提条件の整理



ワークショップの結果概要（2/4）
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3. 前提条件の整理

◼ 主な意見（ワークショップ②）

グループ

ワークショップのテーマ

①蘆花記念公園再整備の
コンセプトを考えよう！

②コンセプト実現に向けて必要な施設や仕組み

施設・機能（ハード） 仕組み・サービス（ソフト）

A

• 遠方から来たくなる公園
• 小さくはじめられる公園
• 自分らしい生き方を選ぶ逗子カレッジ（大学）
• 歴史と現代（いま）を感じる公園
• 旅人と地域が交わるズシゲストハウス
• 想いをカタチにできる場
• 逗子の地域資源を生かした体験場
• 海と山と人とが共生する文化の発信拠点

• アートバー
• シェア・セントラルキッチン
• カフェ兼ゲストハウス
• お試し居住（宿泊）＋商い
• ものづくりラボ
• 食品製造ラボ
• ビジネス大学
• 子どものフリースペース
• 地域資源を加工する工房

• 得意のマッチングサイト
• ブランドロゴ
• クリエイターズの会
• ○○部（部活動）
• 企画したい人を巻き込む
• スマホで予約
• マルシェ、朝市
• ビジネススクール
• 居住相談

B

• アドベンチャーツーリズムの発信基地
• 老若男女いろいろな世代の人達が気軽に集ま

れる場所
• スタートアップ事業者の場所
• 表現の場の提供
• 花壇作りなど植物のことを知るなどボランティ

アでみんなで作りあげる

• 食品開発製造場所
• 滞在可能拠点
• 海、山、川の体験所のため

の滞在拠点
• アドベンチャーツーリズム 

ビジターセンター
• カフェ機能の休憩所
• 飲食ができるチャレンジ

ショップ

• プロカメラマンの派遣
• コスプレイヤーのための撮

影場所
• 食品衛生や食材などのアド

バイザー
• 販促（印刷物やWEB等）を

相談できる窓
• 子どもを預けられる場所
• 事業者交流会



ワークショップの結果概要（3/4）
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3. 前提条件の整理

◼ コンセプトに関する考察
 自然や人とのつながりといった逗子らしさを活かし、市民や事業者が関わりながら、交流や学び、

新たな挑戦ができる公園として育てていくことが求められている



ワークショップの結果概要（4/4）
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3. 前提条件の整理

◼ 施設・機能に関する考察
 グランドデザイン策定時の市民ワークショップでは、公共性や安心感を重視する意見が多かったのに

対し、市内事業者ワークショップでは、地域資源を活かした活用や発信に関する意見が多く挙げられた

施設

主な利活用アイデア

市民ワークショップ
（グランドデザイン）

市内事業者ワークショップ
（本調査）

旧脇村邸

• レストラン・カフェ
• 体験学習施設
• 定期的な一般公開
• 文化的サロン 
• 企業や団体の研修施設 等

• カフェ・休憩機能
• アートバー（お酒を片手にアートを楽しむ交流

スペース）

旧郷土資料館

• ビジターセンター、公衆トイレ
• 郷土資料の展示
• レストラン・カフェ
• 貸出スペース
• 撮影所、展望広場 等

• アドベンチャーツーリズムのビジターセンター
• カフェ兼ゲストハウス

旧野外活動センター

• 災害時の一時避難所、備蓄庫
• 宿泊施設、キャンプ場
• ビジターセンター
• レストラン・カフェ
• 集会施設、多目的ホール
• アトリエ・工房等のレンタル室 等

• シェア・セントラルキッチン
• お試し居住（宿泊）＋商い
• 子どものフリースペース
• 地域資源を加工する工房
• 飲食ができるチャレンジショップ
• 食品開発製造場所

第一・第二休憩所

• 集会施設
• 宿泊施設
• 貸室・アトリエ・工房などのレンタル室
• ワーケーション施設

• ビジネス大学
• 子どもと海外がつながる国際交流の場
• インバウンド対応の滞在拠点
• コスプレ撮影などのロケーション活用



民間事業者の意向調査
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3. 前提条件の整理

◼ 概要
 本公園の再整備・運営の内容をより具体的に検討するため、民間事業者との個別対話を通じて意

見や提案を募るサウンディング型市場調査（以下「サウンディング調査」）を実施

実施期間 2025年9月5日～2025年10月31日

実施方法 対面形式（会場：逗子市役所内）又はオンライン形式

参加事業者
14事業者
（内訳：不動産3、設計・建設3、建設コンサルタント2、飲食1、運輸1、広告1、放送1、そ
の他2）

調査項目

1.本公園の市場性
2.本公園における事業実施のイメージ
3.事業対象エリア・施設に関する考え
4.事業手法・事業期間に関する考え
5.事業参画にあたっての課題や条件



サウンディング調査の結果概要
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3. 前提条件の整理

◼ 主な意見

調査項目 主な意見

1. 本公園の市場性
• 本公園は立地・建物・周辺環境に恵まれ、観光・滞在のポテンシャルは高い
• 高付加価値・少人数型の滞在や文化体験を軸に収益性を確保する方向性

2. 本公園
における
事業実施
イメージ

① 旧脇村邸
• 高級レストランやカフェなどハイエンド層向けの利用を想定
• 地域住民が気軽に利用でき、ボランティアとも協働できる仕組みづくりが重要

② 旧郷土資料館
• 将来的にカフェ・レストランとして活用するのが適している
• 眺望を活かした宿泊用途、企業研修やファミリー利用を想定

③ 旧野外活動
センター

• 1階はシェアキッチン・カフェを核に小売を併設、上階はDIY賃貸で多用途化
• 小規模創業支援や地域交流、学びの拠点として展開が可能

④ 第一・
第二休憩所

• 宿泊・体験機能を設け、旧野外活動センターと一体で滞在型利用を促進
• 市内に不足する小規模セミナー・集会場需要に応え得る施設として位置付け

3. 事業対象エリア・施設
 に関する考え

• 公園全体を対象とする包括的なコンセプトの下、一体的な整備・運営が必要
• 対象地を複数のエリアに分け、段階的に事業を展開するのが望ましい

4. 事業手法・事業期間
に関する考え

• PFIやPark-PFIなど、複数の官民連携手法に対応が可能
• 採算確保には10年では短く、20年程度の事業期間が妥当

5. 事業参画にあたっての
課題や条件

• 地域住民との対話や地域密着型の進め方が重要
• 初期の費用負担も含めた行政との連携が不可欠



４. 事業化の検討
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◼ 地域ブランドコンセプト（案）
 本市の魅力の中核を「逗子の居心地・住心地」と整理し、地域ブランドコンセプト（案）を「逗子心地」

と設定

 本市に対する市民の愛着を地域の価値として育て、来訪者にも「ありのままの逗子」を感じてもらうこ
とで、持続可能なまちづくりへとつなげていく

地域ブランドコンセプト及び事業コンセプト（1/2）

16

4. 事業化の検討



◼ 事業コンセプト（案）
 市内事業者ワークショップで示された検討の方向性や、前述の地域ブランドコンセプト（案）を踏ま

え、本公園の将来像を示す事業コンセプト（案）を「逗子ミライサロン」と整理

 「逗子ミライサロン」とは、市民や観光客、民間事業者など、多様な主体が関わり合いながら、交
流・学び・挑戦につながる活動が生まれ、育っていく公園運営の方向性を表した考え方

地域ブランドコンセプト及び事業コンセプト（2/2）

17

4. 事業化の検討



事業範囲
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【 例】

・・・事業対象エリア

・・・事業対象施設（第 フェーズ）

・・・活用可能スペース

・・・自主事業 補エリア

・・・事業対象施設（第 フェーズ）

4. 事業化の検討

 本事業の対象エリアは、防災、交流、観光など、本公園の中心的機能を担うエリアとして優先度の
高い「文化・観光ゾーン」及び「防災・交流ゾーン」とする

 一方で、整備は段階的に進めることを想定し、全体を以下の2つのフェーズに区分する

➢  第1フェーズ（優先整備）：旧野外活動センター

➢  第2フェーズ（将来協議）：旧脇村邸、旧郷土資料館

➢   第一・第二休憩所は必要に応じて対応



導入機能及び用途（1/2）
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4. 事業化の検討

◼ 導入機能の考え方
 グランドデザインやサウンディング調査などで出された多様な意見を踏まえ、本公園をさまざまに

活用し、継続的に運営していくため、導入する機能を4つの区分に整理

 施設ごとに機能や役割を持たせながら、互いに連携させることで、公園全体として使いやすく、魅
力ある空間としていくことを想定

機能区分 概要

① 交流・創造機能 市民や来訪者、事業者などが出会い、つながり、新しい活動が生まれる場

② 滞在・体験機能 公園でゆっくり過ごしたり、さまざまな体験ができる場

③ 学び・発信機能 地域の歴史や文化、魅力を知り、その価値を広く伝える取組

④ 防災・共助機能 災害時の避難や備えに加え、日常から支え合いを育む場



導入機能及び用途（2/2）
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施設 主要機能 想定用途

旧野外活動センター

①交流・創造
②滞在・体験
③学び・発信
④防災・共助

災害時の一時避難所、備蓄庫
宿泊施設（短期・体験型、企業研修・リトリート等）
カフェ、物販
シェアキッチン、セントラルキッチン
貸室・アトリエ・工房などのレンタル室（ものづくりラボ）
シェアオフィス、チャレンジショップ
子ども向けスペース
情報発信施設

旧脇村邸 ①交流・創造
②滞在・体験

レストラン
文化的サロン
企業や団体の研修施設
撮影所

旧郷土資料館 ②滞在・体験
③学び・発信

古墳や自然体験等のビジターセンター
郷土資料の展示
レストラン・カフェ
宿泊施設

（第一休憩所）
①交流・創造
④防災・共助

災害時の一時避難所（旧野外活動センターの補完）
集会施設（子どもの遊び・体験、市民活動、国際交流等）

（第二休憩所）
②滞在・体験
④防災・共助

災害時の一時避難所（旧野外活動センターの補完）
休憩・滞在施設
宿泊施設（簡易宿泊、グランピング、キャンプ場等）
自然体験や野外ワークショップ等の場

4. 事業化の検討

◼ 施設別の導入機能及び想定用途（案）

※ 一部、法的整理が必要な用途あり
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評
価
の
視
点

①公園全体の一体的な
 整備・運営

•公園全体を統括し、長期に亘って継続的なマネジメントを担う運営体制の構築が重要

②段階的な事業実施  
に対応可能な柔軟性

•事業の進捗や外部条件の変化に応じて、事業内容を柔軟に調整可能な事業手法を
採用する必要がある

③公共性の確保と
持続的な運営の両立

• 本公園が有する公共的役割を踏まえつつ、持続的な運営との両立を図る視点が重要

④本市の財政負担の
軽減及び平準化

• 民間事業者の投資意欲や創意工夫を引き出し、公共負担の軽減及び平準化につな
がる事業スキームが求められる

⑤多様な民間事業者の
参画可能性

• 地元の小規模な事業者を含む多様な民間事業者が参画しやすい環境を整えることが
重要

4. 事業化の検討

◼ 検討方法
 サウンディング調査で民間事業者から提案のあった官民連携手法を、定性面（本事業に適している

か）と定量面（本市の費用負担軽減につながるか）の2つの観点から評価

官
民
連
携
手
法

従来方式 本市が資金を調達し、設計・改修・維持管理・運営を個別に民間へ発注する方式

PFI（RO）方式 ※1 民間が資金を調達し、設計・改修・維持管理・運営を一体的に実施する方式

公募設置管理制度
（Park-PFI）

民間が資金を調達し、公園内に収益施設（飲食・物販等）を設置・運営し、その収益を活
用して園路や広場などを整備する方式

LABV方式 ※2
本市が土地や建物などを現物出資し、民間が資金やノウハウを提供して共同の事業体
をつくり、その事業体が主体となって改修や維持管理・運営を行う方式

※1 Private Finance Initiative（Rehabilitate Operate）

※2 Local Asset Backed Vehicle
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評価の視点 従来方式 PFI（RO）方式 Park-PFI LABV方式

①公園全体の一体的な整備・運営 × ○ ○ ○

②段階的な事業実施に対応可能な柔軟性 △ × × ○

③公共性の確保と持続的な運営の両立 △ ○ △ ○

④本市の財政負担の軽減及び平準化 × ○ △ △

⑤多様な民間事業者の参画可能性 〇 △ △ ○

総合評価 × ○ △ ◎

4. 事業化の検討

◼ 各事業方式の比較検討（定性評価）
 本事業への適合性の観点からは、LABV方式が相対的に優位であり、PFI（RO）方式がこれに次ぐ結

果となった

LABV方式は段階的に事業を進める手法であり、現時点で事業の全体像を特定する
ことが難しいため、参考として、次点となったPFI（RO）方式を前提に定量評価を実施
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◼ VFM（Value For Money）とは
 「支払い（Money）に対して最も価値の高いサービス

 （Value）を供給する」という考え方

 「従来方式と比べて、PFI等を導入した方が総事業費

 をどれだけ削減できるか」を示す指標

【VFMのイメージ図】

4. 事業化の検討

◼ 本事業におけるVFMの算定結果（定量評価）
 本事業をPFI(RO)方式で実施した場合、VFMが▲3.51％となり、従来方式と比較して

本市の財政負担額が増加する結果となった

 事業費が小さく、PFI(RO)方式によるコスト軽減効果が働かなかったことが主な要因

として考えられる
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◼ 総合評価
 本事業への適合性の観点から、LABV方式及びPFI（RO）方式が有力な手法として整理されたが、

PFI（RO）方式については、本市の費用負担軽減が見込まれない結果となった

 このため、本事業については、柔軟な事業展開や多様な民間事業者の参画可能性といった観点か
ら優位性が認められるLABV方式を基本として、具体的な検討を進めていくことが適当であると考え
られる

 本事業にLABV方式を導入した場合の事業スキームの一例は下図のとおり

官民共同事業体
（    ）

逗子市

金 機関
現物出資

（建物を想定）

資金出資、技術・ノウハウ

 資

プロジェクト
 

設計、建設、維持管理、運営

  

民間事業者

プロジェクト１
（ ）

【旧野外活動センター】
交流拠点施設の

整備・運営

    を軸に、複数プロジェクトを包括的・連続的・面的に展開

プロジェクト２
（ ）

【旧脇村邸】
 益施設等の

整備・運営

官民連携
（   ）手法

プロジェクト３
（ ）

【旧郷土資料館】
 益施設等の

整備・運営

官民連携
（   ）手法

第 フェーズ 第 フェーズ

    方式

4. 事業化の検討
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◼ 概要
 本公園は、地域住民の憩いの場や市民団体の活動拠点として親しまれてきた経緯があり、グランド

デザインにおいても、本事業に対する市民の期待と懸念の双方が確認されている

 にぎわいの創出と自然環境や住環境への配慮を両立することが不可欠であり、そのためにも、以下
のような取組を通じて市民との共創体制を構築していくことが重要である

5.事業化の実現及び
成果創出に向けた検討

◼ 参考事例（シーパスパーク［大阪府泉大津市］）

✓ 構想段階から市民との対話の機会を継続的に設ける
✓ 事業の進捗及び方針を共有する定期的な意見交換の場を設ける
✓ 社会実験等を通じて利用ルールや運営方法を検証・改善する
✓ 市民主体の活動及びコミュニティ形成を支援する

 2023年6月に開園した、敷地面積約3.5haの都市公園

 「官民連携・市民共創」をコンセプトに、
行政と民間事業者が連携し、市民の
意見を取り入れながら整備・運営が進
められた

 公園での活動を担う市民団体「シーパ
スパーク・クラブ」が誕生し、約150名
のメンバーが音楽やスポーツ、マル
シェ、子ども向けイベントなどの企画・
運営を行っている

出所）泉大津市HP
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◼ 概要
 本公園は住宅地の中に位置しており、現状では日常的に多くの来訪者が訪れる場所とはなっておら

ず、公園単体での集客には一定の制約がある

 一方で、駅から徒歩圏内にあり、逗子海岸にも近い立地は大きな強みである

 こうした立地を踏まえ、公園単体で利用を完結させるのではなく、周辺拠点と連携しながら本公園へ
の来訪を促していく視点が重要となる（①周辺拠点と連携したソフト施策の検討、②回遊性を支える
移動手段の検討など）

 例えば、本市が取得を予定している渚マリーナ（2028年4月供用開始予定）との連携により、海洋観
光・海洋レジャーと組み合わせた利用の促進などが考えられる

5.事業化の実現及び
成果創出に向けた検討

      

       

         
    

出所）逗子市「逗子市都市計画マスタープラン」（一部加筆）

渚マリーナ



６. 今後の進め方
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事業化に向けた考え方及び取組
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 本調査では、本事業に導入する事業手法として、LABV方式が有力な選択肢であることを確認した

 一方で、LABV方式の実現にあたっては、官民双方の理解不足、実施体制の構築や事業内容・役
割分担等に関する合意形成の難しさといった課題を克服していく必要がある

 直ちにLABV方式による事業化を進めるのではなく、本市、民間事業者、市民の共創体制の構築を
段階的に進め、事業化に向けた基盤を整えていくことが重要と考えられる

事業化に向けた取組 内容

①民間事業者との関係構築及び
共創機会の創出

本事業の最新状況や方向性を共有する説明機会に加え、本市
及び民間事業者が参加するオープンな意見交換の場を設ける

②市民との共創に向けた対話と
 関係構築

市民に対して、本調査の結果、今後のロードマップ等を適切なタ
イミングで共有するとともに、意見交換の機会を継続的に設ける

③協働を進めるための検討体制
（協議の場）の構築

市内団体、地域事業者、関心を持つ民間事業者及び本市など
が参加する協議会的な枠組みを構築し、本事業に関する情報
共有、意見交換、事業アイデアの検討等を行う

④試行的取組を通じた検証と
知見の蓄積

事業規模を抑えてリスクを低くした取組を通じて実践的な検証を
行い、市場ニーズや収益性などのデータを蓄積していく

6. 今後の進め方



事業化に向けたロードマップ
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• 民間事業者との関係構築
及び共創機会の創出

• 市民との共創に向けた
対話と関係構築

【 2026年度（令和8年度）】 【 2027年度（令和9年度）】

• 協働を進めるための検討
体制（協議の場）の構築

6. 今後の進め方

• 試行的取組を通じた検証と知見の蓄積
（社会実験、トライアルサウンディング等）

LABV方式に
よる事業化



ご清聴ありがとうございました。

引き続き、本事業へのご理解とご協力をお願いいたします。
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