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※ この基本構想は、（１）旧新宮東幼稚園再利用における基本的考え方、 

（２）そのために必要な機能の考え方、簡易のモデルスタディによる概算

事業費などをとりまとめたものです。 

より具体的な建物などの規模や配置、デザイン、個別の機能の詳細などに

ついては、今後の基本計画、PPP／PFI 導入可能性調査により整理します。 
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第 1章 計画の背景と目的 

1.1 計画の背景 

新宮東幼稚園は令和 6 年 3 月に閉園し、その跡地の利活用は、子育て世代をはじめ

町民が最も関心を寄せるまちの重要課題の一つとなっており、将来にわたる小児医療の

提供や病児保育など、子育て世代の生活環境整備のため、早急に取り組むべき課題とな

っています。 

住民ニーズとしても、子育て世代が楽しめる多様なニーズに対応した「こどもの居

場所づくり」を求める声が多くあがっています。 

また、国の基本指針に基づく実施要綱や関連通知では、地域子育て支援拠点をハブ

に、同一・近接場所で一時預かりや放課後の学習・居場所などを展開する多機能化を促

す仕組みが整備され、病児保育も広域連携の推進が示されています。第 4 期計画では、

こうした複合的な拠点整備を促す傾向が強まっており、新宮町こども計画でも、相談拠

点の整備（はぐうる）とともに、学童・一時預かり・病児保育など複合化の素材となる

施策が個別に位置づけられています。 

このような背景から、旧新宮東幼稚園跡地を活用した「こどもの居場所づくり」や

支援施設などの整備が求められています。 

1.2 計画の目的 

本事業では、旧新宮東幼稚園跡地を活用し、病児保育付き小児科をはじめとした医

療施設、子育て支援施設、地域コミュニティ施設などを整備することで、子育て世代の

生活利便性を高めることを中心に、医療・教育・地域コミュニティを結びつける「地域

子育てプラットフォーム」を構築することを目的とします。 

また、これらの施設を基軸に、福岡都市圏への通勤・通学者を含む子育て世代の移

住・定住促進や交流人口の増加を図り、「地域拠点」としての持続的発展・活性化を目

指します。 
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第 2章 地域特性と課題の整理 

2.1 人口動態・将来展望 

新宮町の総人口および年少人口（0～14 歳）は、2020 年をピークに減少傾向にあ

り、RESAS の推計では、2040 年までに年少人口は約 20％減少する見込みです。人口

分布は JR 新宮中央駅や西鉄新宮駅を中心に集中しています。 

 

 

 

 

 

 

【出典】 
国立社会保障・人口問題研究所「日本の地域別将来推計人口」に基づきまち・ひと・しごと創生本部作成 

【注記】 
2015 年の人口を 100 とし、各年の人口を指数化している。 

 

 

 

  

▲新宮町人口の将来展望（出典：「RESAS」） 

▲新宮町の人口分布（ 出典：令和 2 年 10 月現在、i 都市再生サイト） 
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2.2 子育てニーズ 

令和 6 年 6 月に実施された「こども・子育て支援ニーズ調査」によれば、就学前児

童の保護者や小学生児童の保護者の多くが、安心してこどもが医療機関にかかれる体制

づくり、こども連れでも出かけやすく楽しめる場所、こどもや親子の居場所づくりを望

んでいます。 

  

子育て費用（出産費用を含む）の補助を充実して欲しい

子連れでも出かけやすく楽しめる場所を増やして欲しい

安心して子どもが医療機関にかかれる体制を整備して
欲しい（こども医療費助成の拡充を含む）

親子が安心して集まれる身近な場、イベントの機会が
欲しい

誰でも気軽ですぐに利用できる保育サービス
（一時預かりや子どもの送迎など）が欲しい

保育所を増やしてほしい

子育てに困った時に相談したり、情報が得られたりする
場を作って欲しい

認定こども園を増やしてほしい

妊娠から出産までの公的支援（妊婦健診、妊娠・
子育て・栄養に関する相談など）を充実して欲しい

子育てについて学べる機会を作って欲しい

幼稚園を増やしてほしい

その他

特にない

無回答

59.5 

55.0 

31.2 

25.8 

21.6 

9.5 

9.2 

5.1 

4.3 

2.8 

2.3 

8.5 

3.4 

1.7 

50.4 

63.1 

31.9 

24.8 

37.1 

22.4 

7.9 

11.8 

7.5 

6.7 

8.1 

9.2 

3.4 

3.0 

0 35 70 （％）

【回答は３つまで】

今回調査（Ｎ=644）

前回調査（Ｎ=1,233）

子育て費用（出産費用を含む）の補助を
充実して欲しい

安心して子どもが医療機関にかかれる体制を
整備して欲しい

子連れでも出かけやすく楽しめる場所を増やして
欲しい

子どもの居場所を作って欲しい

誰でも気軽ですぐに利用できる保育サービス
（一時預かりや子どもの送迎など）が欲しい

親子が安心して集まれる身近な場、イベントの
機会が欲しい

子育てに困った時に相談したり、情報が得られた
りする場を作って欲しい

子育てについて学べる機会を作って欲しい

その他

特にない

無回答

53.2 

48.4 

33.2 

25.2 

15.5 

13.5 

6.4 

3.5 

7.1 

6.2 

1.3 

42.0 

41.7 

41.5 

29.1 

23.0 

18.2 

7.6 

4.0 

10.7 

5.9 

3.0 

0 30 60 （％）

【回答は３つまで】

今回調査（Ｎ=705）

前回調査（Ｎ=1,263）

（小学生児童の保護者） （就学前児童の保護者） 

：本施設に関連する主な意見 

▲充実してほしい子育て支援 
（出典：「こども・子育て支援ニーズ調査」） 
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2.3 SWOT分析 

対象地のロケーション、周辺環境、交通利便性、住民などの関係者ニーズ、施設状

況・特性を踏まえて、旧新宮東幼稚園跡地の活用に関する SWOT 分析を以下のように

整理しました。 

 

【強み（Strengths）】 

・JR 新宮中央駅から徒歩約 10 分、国道 3

号に近接するなど交通利便性が良好。 

・IKEA、カインズ、ユニクロ、スターバ

ックスなどの大型商業施設が立地し、

小学校やそぴあしんぐうも近接するな

ど、生活利便性が高い。 

・周辺に住宅地が広がり、地域のコミュ

ニティが形成されている。 など 

 

【弱み（Weaknesses）】 

・既存施設の老朽化が進行している可能

性。 

・リノベーションに多大なコストがかかる

可能性。 

・近隣のコミュニティ施設などとの連携・

役割分担が必要。 など 

 

【機会（Opportunities）】 

・子育て世帯の増加に伴う住宅需要の高

まり。 

・「こどもの居場所づくり」や「病児保育

を併設した病院」などの庁内・町民ニ

ーズ。 

・類似事例の水平展開による「0 系 PFI 事

業」により、町の財政負担を軽減しつ

つ事業推進できる可能性。 など 

 

【脅威（Threats）】 

・小児医療サービスの不足の懸念 

・競合する民間施設の存在により、利用者

の分散が懸念される。 

・緩やかだが少子高齢化の進行。 など 

 

 

 

 

  

▲対象地の SWOT 分析 
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第 3章 上位・関連計画 

本事業の検討にあたり、関連性が大きい主な上位関連計画について、以下に整理しま

した。 

3.1 「第６次新宮町総合計画」（令和 3年 3月） 

「第６次新宮町総合計画」では、「人がいきいき、未来をつむぐ、挑戦するまち 新

宮」を将来像に掲げ、各種分野の目標、施策などを体系的に整理しています。このう

ち、本事業に関連して「子育て環境が充実したまち」を基本目標の 1 つに掲げ、子育て

支援、就学前教育・保育の充実、青少年健全育成の推進に関する各種施策を位置付けて

います。本事業は、これら子育て環境の充実に関する主要施策の一つとして、本計画の

趣旨に沿って推進していきます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
▲「第６次新宮町総合計画」の概要 
（出典：第６次新宮町総合計画） 
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3.2 「新宮町こども計画」（令和 7年 3月） 

「新宮町こども計画」では、すべてのこどもが健やかに育つ社会を目指し、こどもの

居場所づくり、読書環境の充実、学習スペースの提供、安全な居場所の確保などを主要

施策としています。本基本構想においては、当該計画の趣旨に沿った施設整備を目指し

ています。 

当該計画に位置付けられている、本事業に関連する主な施策を以下に整理します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

【本事業に関連する主な施策】 【基本理念と基本方向】 

▲「新宮町こども計画」の概要 
（出典：新宮町こども計画） 
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3.3 旧新宮東幼稚園再利用施設整備方針（令和 6年度） 

新宮町では、旧新宮東幼稚園再利用にあたり、庁内関係各課を集めて、再利用施設の

整備方針を以下のように取りまとめています。 

１．目的 

（１）こどもたちの遊び・学び・交流の場（屋内・屋外）の提供 

（２）小学生から高校生までの活動・交流の場となる第 2 の居場所の提供 

（３）保護者や地域の方々、高齢者など多世代の交流・文化の伝承の場 

（４）病児保育、不登校や困難を抱えるこどもたちや保護者の居場所 

（５）子育てに関する複数の組織の行政窓口と関係団体などとの拠点 

（６）災害時に、特に妊婦や子育て家族の避難場所拠点と緊急物資保管 

以上の機能を持った施設整備及びその運営管理、また最も適切な事業手法（PFI

など）の検討などを目的とします。 

 

２．再整備の基本的な考え方 

（１）安全性の確保 

乳幼児が利用する施設が含まれていること、町民が災害時の緊急避難場所としても

利用されることを想定し、施設全体における安全性の確保 

（２）長寿命化の対応 

施設や設備の維持管理の観点に立ち、耐久性に優れた対応をする必要がある形状・

構造 

（３）機能集約・複合化による施設の統合 

周辺で運営している施設や地域に不足している行政サービス機能を含めた複合施設

とすることで、スペースの効率化、運営面における連携を図るとともに、施設数を

縮減 

※参考資料：シーオーレ新宮 ２階 図 書 館 延 床 面 積：1,096.80 ㎡ 

４階 歴史資料館延床面積：   797.68 ㎡ 

（４）環境への配慮 

施設計画にあたっては、「第２次新宮町環境基本計画」などを参考に、環境に配慮

した建築計画を策定 

（５）ユニバーサルデザインの導入 

誰もが安全に安心して利用できる施設として、バリアフリー化、サイン（案内板）

計画、利用者動線など、施設仕様の検討 
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（６）防災機能の強化 

災害時の緊急避難場所として、必要最低限の電力、冷暖房機能、飲料水供給などの

確保ができる施設仕様の検討 

 

３．課題 

 業務実施に関して次のような課題が想定される。 

（１）既存施設の改修では構造などの現地調査、図面精査などを十分に行った上で、改

修の施設内での可能性とそれに係る想定外の費用などを含めた概算を的確に把握 

（２）建築物価の高騰を考慮し、設計・施工・管理の一体化（DBO）などの PFI が費

用削減となるか、従来型整備方式との比較で慎重な検討 

（３）維持管理は極めて重要。担い手、役割分担、管理費用などを構想段階から精査し

指定管理者の可能性などの検討 

（４）周辺の既存施設（例えば「こども家庭センター（シーオーレ新宮）」「新宮町立

図書館」「新宮東小学校」など）との連携・役割分担を確認し、求められるニーズ

に対応した的確な導入機能の選定 

（５）近隣住民への日照の確保や圧迫感の低減のため、建物の配置・形状への配慮、ま

た主な機能については、防音性を高めるなどの配慮の検討 

 

４．地域との連携 

以下を考慮して、十分に地域性を考慮する。 

（１）周辺既存施設との役割分担と連携 

（２）新旧住民の交流を促す「しくみ」の検討 

（３）立地性を活かした企業との連携 

（４）地域拠点を活用して、医療・教育・福祉・観光など多様な連携協力を行う計画と

し「官民一体」となった子育て推進事例としての可能性を検討 
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3.4 「新宮町都市計画マスタープラン」（令和 7年 3月） 

「新宮町都市計画マスタープラン」では、「環境共生 次世代へつなぐスマート・コ

ンパクトシティ 新宮」を町の将来都市像に、「人が輝き続ける 活力ある 安全・安心

な まちづくり」を対象地の位置する中部地域の将来像に掲げ、まちづくりを推進して

います。 

この内、対象地が隣接する JR 新宮中央駅周辺では、 「(ア)まちの中心拠点として、

生活の利便性や個性と魅力ある環境を形成するため、生活サービス機能、商業機能、公

共交通機能などを充実するなど、便利で賑わいのあるまちづくり」を土地利用・市街地

整備の方針とし、地域まちづくりを進めています。 

  

▲中部地域のまちづくりの方針 
（出典：新宮町都市計画マスタープラン） 
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3.5 「新宮町立地適正化計画」（令和 7年 3月） 

対象地は、「新宮町立地適正化計画」においては「都市機能

誘導区域」に位置付けられており、「歩いて行ける範囲に公共

機能や、商業・業務・医療などの多様な都市機能が集積し、賑

わいや交流を創出」する区域として、以下の誘導施設の誘導を

促進しています。 

  

対象地 

▲区域設定 
（出典：新宮町立地適正化計画） 

▲「新宮町立地適正化計画」における対象地の位置づけ 
（出典：新宮町立地適正化計画） 

▼対象地における誘導施設 
（出典：新宮町立地適正化計画） 
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3.6 再整備の方向性の整理 

前項までの上位関連計画などにおける対象地の位置づけ、関連する方向性を踏まえ

て、旧新宮東幼稚園再利用施設整備に関する基本的な方向性を以下のとおりとします。 

 

（１）こどもたちの遊び・学び・交流の場（屋内・屋外）の提供 

（２）小学生から高校生までの活動・交流の場となる「第 2 の居場所」の提供 

（３）保護者や地域住民・高齢者の多世代交流・文化伝承の場 

（４）病児保育や不登校児支援、困難を抱える親子の居場所 

（５）子育て関連組織・行政窓口と関係団体の拠点 

（６）災害時の避難拠点・緊急物資保管施設 

（７）病児保育付き小児科の誘致 
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第 4章 対象地と施設現況 

4.1 対象地概要 

対象地は新宮町新宮東四丁目 1152 番 2 に位置し、敷地規模は約 0.6ha、用途地域

は第一種住居地域です。地区計画（中原・深町地区）の制限を受ける一方で、公共施設

として整備可能な条件を備えています。 

（１）位置及びアクセス 

●JR 新宮中央駅より車で 2 分（750m）        徒歩で 10 分 

●西鉄新宮駅より車で 4 分（1,800m）        徒歩で 25 分 

 

（２）計画施設・敷地条件 

●所在地：新宮町新宮東四丁目 1152 番 2 

●敷地規模：約 0.6ha 

●法的制限：第 1 種住居地域 ／ 地区計画（1.中原・深町地区） 

●周辺環境：(南側)新宮東小学校      (北側)そぴあしんぐう 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

対象地 

〇そぴあしんぐう 

〇新宮東小学校 

〇JR新宮中央駅 
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4.2 アクセス条件・位置 

対象地は、JR 新宮中央駅から徒歩 10 分（750m）、西鉄新宮駅から徒歩 25 分

（1,800m）の位置にあり、公共交通利便性に優れ、福岡都市圏の通勤・通学圏内に位

置しています。そのため、福岡市などの近隣都市からのアクセスにも便利な立地特性と

なっています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

★対象地 

〇JR 新宮中央駅 

〇そぴあしんぐう 

〇新宮東小学校 

〇シーオーレ新宮 

〇IKEA 

〇カインズ 

〇よしおか小児科 

〇新宮中学校 

▲対象地の位置・周辺施設 
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4.3 法的条件 

（１）用途地域 

対象地は、市街化区域内の「第 1 種住居地域」にあたり、生活の利便性を保つため

に住宅と小規模な商業施設や公共施設が混在する地域です。住宅やマンションの建設に

適しており、3,000 ㎡以下の店舗や事務所、病院、学校などの建築も可能です。 

 

  

対象地 

▲対象地の都市計画的な位置付け 
（出典：新宮町都市計画図） 
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（２）地区計画 

対象地は「中原・深町地区 地区計画」区域内に位置し、土地利用方針として「閑

静な住宅地としての街並み形成を図るため低層な住宅地とすること」とされています。

そのため、施設整備にあたっては、特に施設配置や高さについて、周辺の街並みとの調

和に留意する必要があります。 

●地区計画（1.中原・深町地区） 

 

 

 

 

 

  

名 称 中原・深町地区計画 

位 置 新宮町大字三代字中原、大字上府字深町の各一部 

面 積 約４．０ヘクタール 

区域の整備・

開発及び保全

の方針 

地区計画の目標 本地区は、平成３年度市街化区域及び市街化調整区域の
設定見直しによって新たに決定される地区であり、国道
３号に近接している。約３．２ヘクタールについては、
既に公共施設用地（小学校、幼稚園）として供用してお
り、残りの０．８ヘクタールについては、隣接する夜
臼・三代土地区画整理事業に編入され整備されるもので
あるが、さらなる良好な住環境整備を図り、また、維
持・保全する事を本計画の目的とする。 

土地利用の方針 公共施設用地以外の地区は、閑静な住宅地としての街並
み形成を図るため低層な住宅地とする。 

地区施設の整備

方針 

都市計画道路として、７・５・１雨堤・高松線が都市計
画決定され、住宅用地は、土地区画整理事業のなかで整
備される。 

建築物などの整

備方針 

住宅地区 
一般住宅地区として、調和のとれた居住環境が形成され
るよう規制・誘導する。 

地区整備計画 
地区施設の配置

及び規模 

道路 区画道路 （幅員  ９メートル） 
        （延長１１２メートル） 
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4.4 施設現況 

西側の教室棟は平成 13 年築（築 25 年）で比較的新しく顕著な老朽化は見られませ

んが、東側の管理教室棟は平成元年築（築 37 年）で屋根の痛みに起因する雨漏りなど

の老朽化が進行しています。敷地境界には 1m 超の高低差があり、擁壁の一部に破損が

見られるとともに、施設へのアプローチに制約があります。 

 

  

（東側：管理教室棟） 

（西側：教室棟） 

▲施設の現状 
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第 5章 事業者サウンディング 

医療事業者、薬局事業者、学童・福祉運営事業者など計 11 者と個別面談を実施しま

した。その結果、小児科併設病児保育などの本事業への参画意向が 4 者程から示され、

薬局事業者には処方箋連携と在宅医療支援に前向きな姿勢を表明頂きました。また、複

合施設化によりテナント型学童や福祉関連施設の運営に関心を示す事業者も複数ありま

した。 

 

▼サウンディング事業者一覧と回答概要 

 

 

  

類型 企業名 企業概要等 ご意見等 参画意欲

薬局等 A社
開業コンサルティング、医療機器販売、調

剤薬局の経営、医院継承の相談。
非常に高い

B社
福岡県内で医療機関併設型店舗の展開実績

あり。
 

参画意欲あ

り

C社
全国で医療モール併設型店舗の展開実績あ

り。

※ドラッグストアとしては立地はあまりよくな

い、との見解。
条件による

D社 こども病院跡地開発の実績あり。 ※診療圏域分析をやって頂いた。 条件による

E社
福岡県内で医療機関併設型店舗の展開実績

あり。
※連絡待ち＞返信ナシ

F社

調剤薬局出店（薬局継承）の関与・仲介

施設在宅薬剤管理業務への足掛かり確立

（営業ノウハウ伝授）。

※アポイント先不明

G社
全国で医療モール併設型店舗の展開実績あ

り。
※新規事業への参入見込みなし

医院等 ａ医院 小児科・在宅医療 ※参画意欲が高い。 非常に高い

ｂ医院
帰国・新宮での開業に意欲的。不登校児の

ケア実績あり。
※参画意欲が高い。 非常に高い

ｃ医院 篠栗町の開業医。ご子息も医者志望。

※近くの医療機関が興味を持たれるのではないか

と危惧されている。新宮町の出生数が230人/年で

伸びていないことを危惧されている。

条件による

町内企業 ア企業
近隣の有力企業。公共事業の支援実績あ

り。

※7/4折返し連絡待ち。再度連絡入れるも折返し

連絡はない。

イ企業 地域イベントへの協賛実績あり。 ※7/4折返し連絡待っている。

ウ企業

新宮町のDMO。まちづくりソフト施策を

積極的に展開している。参考：福岡県プロ

フェッショナル人材センター092-622-8822

※DMOの拠点として整備し、こども向けのイベ

ントやマルシェなどを開催していく予定だった

が、町の方向性が変わったことから、現在は事業

の進捗を伺っている。今のところ当該組織とは距

離のある事業と感じている。

→「当初の機能（こどもの居場所）も想定してい

ることから、事業の進捗があれば随時ご連絡させ

て頂くので、ぜひ協働のご検討をお願いしま

す。」とお伝えしている。

学童保育 あ企業
学童・放課後施設の運営。学童保育におけ

るプログラミング教育の導入実績あり。
※サウンディングは辞退。
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第 6章 事業コンセプト案 

地域特性や住民ニーズ、上位関連計画における方向性などを踏まえて、以下を事業コ

ンセプトとします。 

「子育て世代と地域をつなぐ“共育”の拠点形成」 

旧新宮東幼稚園跡地を、多世代が共に育ち、支え合う“共育”の拠点として再整備し

ます。病児保育や不登校支援、地域コミュニティ施設などの多機能を複合化し、こども

たちの遊び・学びの場と、保護者や高齢者の交流・文化継承の場を同居させることで、

「家庭」「学校」「地域」の三位一体による育ちの循環を生み出します。また、防災・

避難機能の確保やユニバーサルデザインの導入により、誰もが安心して利用できる施設

として、日常と非常時の双方で地域を支える拠点を実現します。 

特に『学び』『医療』『交流』の 3 本柱を重視し、こども食堂、教育支援施設、カフ

ェなどを核とした日常的な人の流れを創出します。さらに、災害時には避難所機能を活

かした防災拠点として地域を支えます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

▲事業コンセプト図 

子育て世代と地域をつなぐ 
“共育“の拠点 
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第 7章 導入機能 

上位関連計画での町の政策的方向性や地域ニーズを踏まえ、以下のように病児保育併

設の医療施設や、こどもの居場所づくりとしてのコミュニティ施設、子育て支援施設な

どの機能を導入します。 
 

• 医療・福祉施設（病児保育付き小児科、不登校支援拠点など） 

• 子育て支援施設（学童、ママカフェ、コワーキングスペースなど） 

• 地域コミュニティ機能（多世代交流施設、文化活動拠点、防災拠点） 
 

生活利便機能（コミュニティ施設、医療・福祉施設、子育て支援施設など）が集積し

た複合拠点施設整備により、地域コミュニティの促進、生活利便性の向上を図る集約型

都市構造の形成を進め「コミュニティ・地域拠点」整備を推進します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

その他 

生活利便機能 など 

医療・福祉施設 

病児保育 

子育て支援施設 

コミュニティ施設 

▲導入機能のイメージ 
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第 8章 モデルスタディ 

施設現況と法規制、事業者サウンディング、事業コンセプトなどを踏まえて、各種の

視点により複数のパターンのモデルスタディを行い、概算事業費を算出、各案の比較検

証を行いました。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8.1 整備にあたっての課題 

• 地区計画の高さ規制。 

• 施設の供用が早くとも 2029 年になる。 

• 前面道路との段差により、施設アプローチが制限される。 

• 周辺住宅地への日影などの影響について配慮が必要。（施設配置、高さなど。） 

• 複数機能を導入する場合、車・人の動線・ゾーニングに関する配慮が必要。 

• 駐車場の必要台数について配慮が必要。 

▲施設現況図 
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8.2 整備案 

前項までの整理を踏まえて、既存施設の活用、収益性重視、包括的な再編などの視点

により、「Ａ既存施設活用タイプ」、「A-2 新設タイプ」、「B 収益性重視タイプ」、

「C 包括的再配置タイプ」の４つのパターンについてモデルスタディを行いました。

（施設配置イメージについては次項以降を参照。） 

 

  

  
Ａ案 

【既存施設活用 

タイプ】 

A-2 案 

【新設タイプ】 

B 案 

【収益性重視 

タイプ】 

 施設概要 
病児保育付小児科 
こどもの居場所 

病児保育付小児科 
こどもの居場所 

病児保育付小児科 
こどもの居場所 

地域優良 
賃貸住宅 

建築 病児保育付小児科 約 1,100 ㎡ 約 1,100 ㎡ 約 2,400 ㎡ 

 薬局 約 200 ㎡ 約 200 ㎡ 約 200 ㎡ 

 こどもの 
居場所施設 

約 800 ㎡ 
(※既存) 約 1,200 ㎡ 約 1,200 ㎡ 

 地域優良賃貸住宅 
( 20 戸程度) 

ー ー 約 1,400 ㎡ 

 図書館・ 
歴史資料館 

ー ー ー 

非建築 

通路 約 900 ㎡ 約 400 ㎡ 約 400 ㎡ 

駐車場 約 1,700 ㎡ 約 2,000 ㎡ 約 1,800 ㎡ 

歩行帯 約 1,200 ㎡ 約 1,300 ㎡ 約 1,500 ㎡ 

 広場 約 700 ㎡ 約 700 ㎡ ー 

 植栽帯 約 300 ㎡ 約 300 ㎡ 約 500 ㎡ 

 バックヤード ー ー ー 

▼整備パターンごとの施設条件などの設定 
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（注）上記の面積は「有効床（室内の使える面積）」の想定です。この他、別途 15〜30％程度

の廊下・EV ホール・トイレ・機械室などの共用・付帯面積が必要となります。 

機能 

想定同時

利用者

（標準） 

面積算定式 

（根拠） 

推奨面積 

(小/標準/大) 
主な室構成 

備考 

（参考事例） 

（1）不登校児

童が集まれる場

所（教育支援セ

ンター相当） 

20 人

（+職員

3〜5

人） 

多目的・学習

室：1.65 ㎡/人

（静的活動の最

低水準）、＋相

談室等の基礎面

積（実例準拠） 

120–150 ㎡ 

/ 200–250

㎡ / 300–

350 ㎡ 

学習・活動室 50

〜60 ㎡、多目的/

プレイルーム 40

〜50 ㎡、相談室

×2（各 12〜16

㎡）、静養 10〜

15 ㎡、事務・収

納等 

長岡京市教育支援センターの実
施設 

（専有延床 506.62 ㎡、各室
実面積：職員室 64.64 ㎡、適
応指導教室 55.06 ㎡/40.73

㎡、プレイ室 46.38 ㎡ 他）長
岡京市 / 放課後児童クラブ面
積基準（1.65 ㎡/人の考え方を

静的学習にも転用） 

（2）学習スペ

ース（自習・小

集団学習） 

20 席 

1.65 ㎡/席（最

低確保）＋通

路・書架・収納

（30〜50%） 

40–50 ㎡ / 

50–70 ㎡ / 

80–100 ㎡ 

自習席（島型/壁

付け）、小会議テ

ーブル、ロッカ

ー、可動書架 

放課後児童クラブの面積基準

（1.65 ㎡/人）CFA Japan 

（3）屋内プレ

イルーム 

30 人

（未就学

〜小学

生） 

1.98 ㎡/人（保

育室/遊戯室の最

低基準を準用）

＋遊具の安全領

域 

60–80 ㎡ / 

80–120 ㎡ / 

120–180 ㎡ 

フリースペース＋

低〜中運動遊具、

クッション床、ベ

ビーコーナー、見

守り席 

保育所：保育室/遊戯室=1.98
㎡/人（例：江戸川区基準解

説）/ 児童センター実例（遊戯
室 98.01 ㎡） / 屋内遊具の安
全距離（JPFA 規準）

https://www.jpfa.or.jp/jpfa-
sp-s2024/（安全領域 1.5〜
1.8m 等） 一般社団法人 日本

公園施設業協会 

（4）調理室

（こども食堂想

定） 

20〜30

食/回

（調理台

4〜6

台） 

料理実習室 実

例：50〜60 ㎡

で 20〜24 人、

90〜110 ㎡で

30〜45 人｜作

業安全・HACCP

動線を考慮 

40–60 ㎡ / 

60–90 ㎡ / 

90–110 ㎡ 

調理台 4〜6、下

処理・加熱・洗浄

分離、手洗い、冷

蔵/凍、乾物・備

品庫、配膳口 

長岡京市教育支援センターの実

施設（専有延床 506.62 ㎡、
各室実面積：職員室 64.64
㎡、適応指導教室 55.06 ㎡

/40.73 ㎡、プレイ室 46.38
㎡ 他）/ 放課後児童クラブ面
積基準（1.65 ㎡/人の考え方を

静的学習にも転用）CFA 
Japan 

（5）カフェス

ペース（交流・

見守り、こども

食堂と連動） 

30〜40

席 

客席面積 1.5〜

2.0 ㎡/席（=1

坪あたり 1.5〜

2.0 席目安）＋

ベビーカー置場

／多世代対応席

｜厨房=全体の

約 20%（カフェ

業態） 

客席：45–60

㎡ / 50–80

㎡ / 80–100

㎡（厨房別） 

テーブル席＋カウ

ンター＋畳/小上

がり（乳幼児

帯）、授乳・ベビ

ーカー置き、配膳

導線確保 

放課後児童クラブの面積基準

（1.65 ㎡/人） CFA Japan 

▼参考：「こどもの居場所」の規模の目安 

https://www.cfa.go.jp/assets/contents/node/basic_page/field_ref_resources/0abf2f27-1ebe-4fa2-bab8-362dd67ffc4b/f1a423bd/20250328_policies_kosodateshien_houkago-jidou_hourei-tsuuti_58.pdf
https://www.jpfa.or.jp/jpfa-sp-s2024/?utm_source=chatgpt.com
https://www.jpfa.or.jp/jpfa-sp-s2024/?utm_source=chatgpt.com
https://www.cfa.go.jp/assets/contents/node/basic_page/field_ref_resources/0abf2f27-1ebe-4fa2-bab8-362dd67ffc4b/f1a423bd/20250328_policies_kosodateshien_houkago-jidou_hourei-tsuuti_58.pdf
https://www.cfa.go.jp/assets/contents/node/basic_page/field_ref_resources/0abf2f27-1ebe-4fa2-bab8-362dd67ffc4b/f1a423bd/20250328_policies_kosodateshien_houkago-jidou_hourei-tsuuti_58.pdf
https://www.cfa.go.jp/assets/contents/node/basic_page/field_ref_resources/0abf2f27-1ebe-4fa2-bab8-362dd67ffc4b/f1a423bd/20250328_policies_kosodateshien_houkago-jidou_hourei-tsuuti_58.pdf
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8.3 概算事業費 

前項の施設条件とモデルスタディをもとに、4 つの整備パターンの概算事業費を以下

に整理しました。これにあたり、建設単価は RC 造で坪単価 100〜110 万円（2025 年

国交省設計労務単価基準）を想定しています。B 案は、30 年間 LCC（ライフサイクル

コスト）で比較すると、中核的施設の条件が類似する A-2 案と比べて、初期費用が約

10 億円高くなりますが、この増加分は家賃収入により約 30 年間で回収可能（40 戸の

場合）と想定されます。 

 

 
Ａ案 

【既存施設活用 

タイプ】 

A-2 案 

【新設タイプ】 

B 案 

【収益性重視 

タイプ】 

C 案 

【包括的再配置 

タイプ】 

施設

概要 

病児保育付小児科 

こどもの居場所 

病児保育付小児科 

こどもの居場所 

病児保育付小児科 

こどもの居場所 

＋地域優良賃貸住宅 

図書館・歴史資料館 

概算

事業

費 

876,000 千円 1,270,000 千円 

2,311,000 千円 

(※病児保育付小児科を

A 案と同規模とした場

合約 18 億円） 

1,575,000 千円 

備考 

※既存の教室棟活

用。 

※一旦、新地とした

上で整備。 

※新築 

地優賃は 20 戸程度。

（容積率いっぱいまで

増やすことも可能。） 

※地優賃(20 戸)の賃料

1,700 万円/年想定

（約 5 億円/30 年） 

cf：40 戸の場合約 10

億円/30 年 

※新築 

※駐車場は一部、そぴ

あしんぐう西側駐車場

の活用も検討。 

※シーオーレ新宮は子

育て拠点として、子育

て関連施設を集約す

る。 

※LCC（ライフサイクルコスト）：建物などの企画・設計から、製造・建設、運用・維持管理、
そして廃棄・解体に至るまでのライフステージ全体で発生するすべての費用の総計。 

 

▼整備パターンごとの概算事業費 
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8.4 整備案の比較 

前項までのモデルスタディ・概算事業費などを踏まえて、敷地利用の自由度、既存施

設活用、歩車動線の確保、PPP／PFI 事業を想定した場合の事業体組成の難易度、初期

事業費・LCC（ライフサイクルコスト）、事業スケジュールなどの視点により、4 つの

整備パターンを比較検討しました。 

（１）各案の比較 

視点 
Ａ案 

【既存施設活用 
タイプ】 

A-2 案 
【新設タイプ】 

B 案 
【収益性重視 

タイプ】 

C 案 
【包括的再配置タイプ】 

事業概要 

既存園舎（築 25 年
の教室棟）を活用し
つつ最低限の機能整
備。医療・子育て支
援を中心。 

敷地を更地化し、
新築で再編成。自
由度が高く将来ニ
ーズにも柔軟対
応。 

医療・子育て・交
流・就労・住まい
（地域優良賃貸住
宅)を一体化。賃貸
住宅収入もあり官
民連携型。 

図書館・歴史資料館・学
び場・広場を一体化して
対象地に再配置し、教育
文化と子育てを複合。 

敷地利用
の自由度 

制約大（既存建物の
形状・配置に依
存）。 

最大（ゼロベース
で配置検討可）。 

中程度（住宅棟な
ど用途指定で配置
制約あり）。 

中程度（大規模施設配置
により柔軟性やや制
約）。 

既存施設
の活用 

一部活用（教室棟は
比較的新しい）で費
用節減。 

なし（全解体）。施
設更新リスクゼ
ロ。 

必要に応じ一部活
用も可だが基本新
設。 

活用少ない、ほぼ新設。 

歩車動線
確保の難
易度 

既存配置に制約あ
り、ゾーニングに工
夫必要。 

自由に再設計可能
で最も容易。 

複合機能多く調整
困難（住宅・診療
所・交流施設）。 

規模大きく複合機能あ
り、やや複雑。 

事業体組
成の難易
度 

最も容易（小規模・
単純）。 

中程度（新築計
画・財源調達要）。 

高難度（多機能複
合＋官民連携必
須）。 

高難度（図書館・教育施
設などの複合、運営連携
要）。 

初期事業
費 

約 9 億円で最安。 
約 13 億円程度想定
（全面新築）。 

約 18〜23 億円
（住宅棟整備規模
により変動）。 

約 16 億円で最大。 

LCC
（※） 

改修中心のため維持
費増リスク（老朽化
部分あり）。 

新築のため長期的
には安定、維持管
理効率良い。 

住宅収入で LCC 補
填可能。ただし複
合度が高く維持管
理費は大。 

規模が大きく維持費大。
利用度により効率変動。 

事業スケ
ジュール 

2029 年度供用開始
可能（既存活用で最
短）。 

2029 年度後半～
2030 年度頃（新
築のため 1 年程度
遅れ）。 

2030 年度頃（事
業規模が大きく調
整長期化が想定さ
れる）。 

2030 年度頃（事業規模
が大きく設計・施工長期
化が想定される）。 

総合評価 

初期費用・事業スピ
ードが他案より優位
だが制約が多い。最
小限対応型。 

A 案より若干初期
費用はかかるが柔
軟性・将来性が優
位。敷地利用が、
解体して自由度の
高い配置を実施す
ることができる。 

複合的な効果・収
益性あり。町の
“共生型拠点”と
して先進性高い
が、初期コストや
コンソーシアム組
成の面で難易度が
高い。 

図書館の利便性が高くな
り、そぴあしんぐうとの
連携・相乗効果が見込め
る。但し、コスト面や、
公共施設全体の機能分担
の抜本的な再整理が必要
となり、難易度が高い。 

〇 ◎ △ 〇 
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（２）関係各課の意見  

「旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議」や関係各課からの意見について、主な意見と

各案の評価や対策などについて以下に整理しました。 

 

• A 案に賛成が多いが、教室棟も解体して更地から計画すべきとの声 → 改善案と

しての A-2 案。 

• こどもの居場所（不登校支援・こども食堂など）を盛り込む要望 → Ａ案・A-2

案に加点要素。 

• 屋外遊びスペース確保 → 各案で設計段階において考慮すること。 

 

（３）評価  

全面解体により、周辺環境に配慮しつつ敷地形状を最大限に活かしたゾーニング、こ

どもの居場所・医療施設・駐車場・広場の最適配置が可能なことから、関係各課からは

A-2 案を望む声が多くみられました。 

将来的に乳幼児から高齢者まで様々な世代が利用できる機能を拡充する場合でもある

程度対応可能で、4 案の中でも、必須要件を満たした上で特に長期的なまちづくり戦略

に最も整合した案と言えます。 

以下に、条件ごとの最適案について整理しました。 

 

• 短期的安定性重視なら、 

Ａ案：初期費用が最小で、事業スピードが最も速くなる。 

• 関係者ニーズに対応した最適配置、及び長期的将来対応力を重視するなら、 

A-2 案：必須機能の最適な配置が可能で、将来の拡張性にも対応しやすい。 

• 収益性と複合性重視なら、 

• B 案：賃料収入により収益性が最も高く、長期的には LCC（ライフサイクルコ

スト）を抑えることが可能。 

• 教育文化の拠点性を最大化するなら、 

C 案：図書館の利便性が高くなり、隣接施設との相乗効果も高い。但し、公共施

設全体の機能分担の抜本的な再整理が必要。 
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第 9章 事業方式と推進体制 

想定される事業方式の概要と特性、及び本事業への適合性について、コスト面、スケ

ジュール、性能確保、住民サービスへの対応、事業者の事務負担、事業者意向など、下

表の各種指標毎に以下のように整理しました。 

その結果、設計・建設の有効なノウハウを持ち、周辺施設との包括管理によるシナジ

ー効果を創出可能である適切な事業者が確保できる場合、総合的に見て本事業において

は、PFI 方式（BTO など）が有効な事業方式であると思われます。 

 

 

 

 

 

  

▼事業手法の比較検討一覧 
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▼事業手法の比較検討一覧（つづき） 
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第 10章 事業スケジュール（案） 

前章までの検討を踏まえて、A-2 案を PPP／PFI 方式で整備する場合、事業スケジュ

ールは、現時点では以下のように想定します。 

基本構想策定後は PPP 導入可能性調査とアドバイザリー調査を並行して実施し、事業

者公募時には事業者サウンディング結果を反映します。令和９年度着工、令和１１年供

用開始を目標としますが、国の補助金申請スケジュールに合わせ柔軟に調整します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

○PPP 導入可能性調査：「基本構想」を踏まえて、計画の解像度を高めながら PPP／PFI 事業での事業推

進の有効性を検証します。 

○PPP アドバイザリー調査：「PPP 導入可能性調査」での PPP／PFI 事業の優位性を踏まえて、「性能発

注」を念頭に事業要件を整理しつつ、民間事業者提案を公募し、事業実施の事業者を特定します。 

○基本設計：具体的な寸法を検討し、設計図の基本となるものを作ります。 

○実施設計：詳細な部分まで設計図を作り、工事に必要な費用を算出します。 

○工事監理：工事が設計図のとおり実施されているかどうかを確認します。（※特定事業者により設計と一

括して実施。町はモニタリングにより性能確保。）  

4 7 10 1 4 7 10 1 4 7 10 1 4 7 10 1 4 7 10 1

※　　＝入札・契約実施時期

基本構想

令和7年度 令和8年度 令和9年度 令和10年度 令和11年度

基本計画＋

PPP導入可

能性調査

PPPアドバ

イザリー調

査

基本設計

実施設計

建設・工事

監理

調　　査

※特定事業者により実

施

※特定事業者により

実施

施設供用

(資材調達等)



- 33 - 

第 11章 実現化対策 

11.1 地域の合意形成と運営体制の確保 

再開発により地域の風景や機能が変わることへの不安や懸念に対して、町民や近隣住

民との丁寧なコミュニケーションが不可欠です。施設の管理運営においても、単なる箱

モノで終わらせず、地域の企業、団体や NPO などと連携した「共助型運営モデル」の

導入が望まれます。多世代交流や地域人材の活用といった、地域に根ざした活動の仕組

みづくりが必要です。特に、近隣の大型商業施設と連携した、子育て世代向けプログラ

ムやイベントを共催するなど、企業と官民が一体となった地域活性化の推進が望まれま

す。また、医療・教育・福祉・観光など多分野における連携を図り、持続可能な地域拠

点づくりを目指します。 

11.2 既存施設との連携 

周辺に立地する「こども家庭センター（シーオーレ新宮）」「新宮町立図書館」「新

宮東小学校」などとの役割分担が求められます。施設機能が重複しないように調整を図

りつつ、相乗効果を発揮できる運営体制を構築します。 

11.3 施設間連携・機能分担の設計 

導入予定の機能（小児科、病児保育、教育支援、コミュニティ施設、商業施設など）

は多岐にわたるため、明確な機能分担と施設配置が不可欠です。既存の公共施設や民間

施設との機能重複・競合を避けるため、「何をこの場所で担うか」という役割定義が初

期段階から求められます。特に近隣の福祉施設や児童関連施設との連携・役割分担のバ

ランスが鍵となります。 

11.4 財政負担軽減と事業採算性の確保 

町としては限られた財政資源の中で事業を進める必要があり、PPP／PFI などの官民

連携スキームを活用した「初期投資の低減・財政支出の平準化」、「運営リスクの民間

移転」が有効です。一方で、病児保育など収益性の低い機能を含むことから、収益事業

（商業機能など）との複合化により事業性を高める設計が重要です。事業全体の LCC

（ライフサイクルコスト）を見据えた最適なスキーム構築が必要です。 

  



- 34 - 

11.5人口減少社会における中長期的な事業継続性 

緩やかな少子高齢化の進行という構造的課題に対し、施設が一時的なブームで終わら

ぬよう、長期的な視野での需要の見通し・施設利用計画の策定が求められます。周辺都

市圏との連携を図り、通勤・通学者の生活圏として選ばれる「サテライト型地域拠点」

としての魅力の創出が鍵となります。 
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第 12章 結論と提言 

旧新宮東幼稚園跡地の再利用においては、地域ニーズに即した「医療・子育て支援・

コミュニティ機能」の複合化が必須です。事業性・財政負担・地域性のバランスを考慮

した上で、以下を提言します。 

１．A-2 案を基本としつつ、医療・子育て拠点機能を強化 

２．PPP／PFI を活用し、財政負担の平準化と民間のノウハウ活用を推進 

３．地元中心のローカル PPP を視野に、地域企業・団体などとの協働・共助型運営

を主体とした体制を構築 

４． 住民参加を通じた合意形成を重視し、地域拠点としての信頼性を高める 

本構想は、費用対効果と将来対応力を両立させるため、実現性と柔軟性を融合した

A-2 案を推奨します。特に、病児保育・不登校支援・こども食堂などの居場所機能は町

の将来人口維持に寄与する社会インフラ投資であり、単なる支出ではなく『未来への投

資』であるという認識のもとに事業を推進します。 

ただし、新宮町における公共施設全体のあり方を俯瞰的に捉え、包括的な再配置を検

討する場合は、C 案の検討余地も考えられます。 
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▼導入機能・施設構成（A-2 案【新設タイプ】） 

  

導入機能・施設構成 面積 備考 

施設概要 病児保育付小児科、こどもの居場所 

建築 病児保育付小児科 約 1,100 ㎡  

 
薬局 約 200 ㎡  

 
こどもの居場所施設 約 1,200 ㎡  

 

（1）不登校児童が集まれる場所 
（教育支援センター相当） 約 400 ㎡ 

学習・活動室 50〜60 ㎡、多目的/プ
レイルーム 40〜50 ㎡、相談室×2
（各 12〜16 ㎡）、静養 10〜15
㎡、事務・収納等 

 （2）学習スペース 
（自習・小集団学習） 

約 100 ㎡ 自習席（島型/壁付け）、小会議テー
ブル、ロッカー、可動書架 

 
（3）屋内プレイルーム 約 200 ㎡ 

フリースペース＋低〜中運動遊具、
クッション床、ベビーコーナー、見
守り席 

 
（4）調理室 

（こども食堂想定） 
約 100 ㎡ 

調理台 4〜6、下処理・加熱・洗浄分
離、手洗い、冷蔵/凍、乾物・備品
庫、配膳口 

 （5）カフェスペース 
（交流・見守り、こども食堂
と連動） 

約 100 ㎡ 
（厨房別） 

テーブル席＋カウンター＋畳/小上が
り（乳幼児帯）、授乳・ベビーカー
置き、配膳導線確保 

非建築 通路 約 400 ㎡  

駐車場 約 2,000 ㎡  

歩行帯 約 1,300 ㎡  
 

広場 約 700 ㎡  
 

植栽帯 約 300 ㎡  
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付録 

 

１「旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議」記録 

（１）第 1 回 旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議（令和 7 年 8 月 5 日） 

（２）第２回 旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議（令和 7 年 9 月 12 日） 
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１「旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議」記録 

(１) 第 1回 旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議（令和 7年 8月 5日） 

 

 

第１回 旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議 

 

日時 令和７年８月５日 15:45～ 

場所 新宮町役場 応接室 

 

１ 開会 

 

 

２ 委員長あいさつ 

 

 

３ 議事 

（１）施設周辺の現況について（資料１） 

①新宮町の現況（人口動向、まちづくりの現状 など） 

②施設の現況 

（現地状況（都市計画上の制限、周辺の土地利用、地形）、施設状況） 

 

（２）事業者サウンディング結果について（資料２） 

 

（３）想定する施設概要について（資料３） 

（再利用のコンセプト、導入機能と施設規模、課題の整理） 

 

（４）事業のモデルスタディ（資料４） 

 

（５）概算事業費（資料５） 

 

 

４ 今後のスケジュールについて 

・第２回庁内検討会議 ９月初旬（予定） 

基本構想（骨子案）について 

 

 

５ その他 

 

 

６ 閉会 
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（２）第２回 旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議（令和 7年 9月 12日） 

 

第２回 旧新宮東幼稚園再利用庁内検討会議 

 

日時 令和７年９月１２日 9:00～ 

場所 新宮町役場 第２会議室 

 

１ 開会 

 

 

２ 委員長あいさつ 

 

 

３ 議事 

（１）関係各課からのご意見について（資料１）（資料１－２） 

 

（２）計画案のメリット・デメリット比較（資料２） 

 

（３）事業方式・事業スケジュールについて（資料３）（資料４） 

（事業方式の比較、事業方式毎のスケジュールイメージ） 

 

（４）事業の方向性の検討 

  （事業案・事業コンセプト、事業方式・スケジュールの設定 など） 

 

 

４ 今後のスケジュールについて 

   〇町長に委員会の意見及び構想案を伝えて、決定する。 

   〇９月末に構想を策定。 

 

 

５ その他 

 

 

６ 閉会 


