
南小跡地等施設計画（概要版）                                    令和８年３月                    

１．施設計画策定における背景と目的 

桶川市では、桶川駅東口に位置する「南小学校跡地（ことぶき広場）」（以下、「南小跡地」という。）

及び「周辺市有地」の施設整備について検討を進めてきました。 

これまで、市民意向調査や民間企業ヒアリング等を実施しており、市民からは「公園・広場」や

「商業・医療・宿泊施設」としての整備が期待されており、第二次桶川市都市計画マスタープラン

においてもそれらの方針が示されています。 

また、「南小跡地」及び「周辺市有地」の２箇所を計画検討地とした「南小跡地等施設計画」（以

下、「本計画」という。）の策定にあたって、市民参加型ワークショップ（詳細は全編15ページ又は

市民参加型ワークショップ実施結果報告書（本編））、地元事業者アンケート調査（詳細は全編18ペ

ージ）を実施し、市民から計画検討地の整備に対する意見を聴取しました。 

本計画は、都市計画マスタープランに示される方針や、市民からの意見を基に、今後の事業実施

に向け、計画検討地に導入が期待される具体的な機能や規模の規模を整理するものです。 

 

２．本計画の位置づけ・今後の流れ 

本計画にて導入が期待される機能や規模を整理した後、令和８年度以降に最適な事業化方式（従

来方式または民間活力導入方式）を選定した上で施設整備へと進みます。 

本計画は、これらのプロセスを円滑に進め、早期の事業実現を図るための計画として位置づけら

れるものです。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

３．計画検討地について 

 
地図出典：Copyright©NTT インフラネット株式会社 All Rights Reserved.  

 

計画検討地の概要 

名称 南小跡地 周辺市有地 

所在地 桶川市寿一丁目８番 桶川市南一丁目１番 

計画地面積 8,223 ㎡(現況面積) 2,000 ㎡(現況面積) 

用途地域 

(建蔽率／容積率） 

第一種住居地域(60％／200％) 

商業地域(80％／400％) 
商業地域(80％／400％) 

日影規制 第一種住居地域 

測定面の高さ：４ｍ  

対象：高さが 10ｍを超える建築物 

規制時間：10ｍ以内 ４時間 

     10ｍ超  2.5 時間 

商業地域  なし 

なし 

道路斜線制限 第一種住居地域 1.25／１ 

商業地域    1.5／１  

1.5／１ 

隣地斜線制限 第一種住居地域 Ｈ ＝20ｍ、1.25／１ 

商業地域    Ｈ ＝31ｍ、1.5 ／１ 

Ｈ ＝31ｍ、1.5／１ 

 

*Ｈ：勾配の起点となる高さ 

 

 

 

南小跡地 

周辺市有地 

位置図 

（１／４） 
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４．想定される導入機能・規模の整理 

導入が想定される機能・規模について、ゾーニング検討の際の組合せパターン設定用として以下

に例示します。導入機能は、市民参加型ワークショップや地元事業者アンケート調査の実施結果か

ら抽出しています。規模は他事例等から仮定として設定します。 

なお、民間施設として誘導が期待される機能については、収益性や機能性の観点から規模が決定

されるものであるため、最終的な規模は今後の民間意向調査等を踏まえて設定します。 

 

計画検討地全体で導入が期待される機能と規模（例） 

 【小】 【中】 【大】

  

広場（緑地） 

機能 

 ﾃﾆｽｺｰﾄ 2 面分 ﾃﾆｽｺｰﾄ 8 面分 ﾃﾆｽｺｰﾄ 12 面分  

500 ㎡ 2,000 ㎡ 3,000 ㎡以上  

広場（防災） 

機能 

 ﾏﾝﾎｰﾙﾄｲﾚ 
かまどﾍﾞﾝﾁ等 

防災倉庫等 
ﾏﾝﾎｰﾙﾄｲﾚ、かまど
ﾍﾞﾝﾁ、防災倉庫等 

 

適宜 適宜 適宜  

子育て支援 

機能（駐車場込み） 

 ― 子育て支援ｾﾝﾀｰ ―  

― 350 ㎡ ―  

商業機能 

（駐車場込み） 

 単体施設 
（ｶﾌｪ､ｺﾝﾋﾞﾆ等） 

単体施設 
（ﾚｽﾄﾗﾝ・小ｽｰﾊﾟｰ等） 

ｽｰﾊﾟｰﾏｰｹｯﾄ  

100～250 ㎡ 1,300 ㎡ 3,900 ㎡  

医療機能 

（駐車場込み） 

 専門医療ｸﾘﾆｯｸ 
ｸﾘﾆｯｸﾓｰﾙ 

健康・医療施設等 
総合病院 
（200 床） 

 

150 ㎡ 1,300 ㎡ 9,000 ㎡  

宿泊機能 

（駐車場込み） 

 ― 
ﾋﾞｼﾞﾈｽﾎﾃﾙ 
（90 室） 

ﾋﾞｼﾞﾈｽﾎﾃﾙ 
（200 室） 

 

― 3,200 ㎡ 5,300 ㎡  

コミュニティ

機能 

 集会所 会議室 ｲﾍﾞﾝﾄﾎｰﾙ  

50 ㎡ 100 ㎡ 200～300 ㎡  

交通（公共）機

能 

 ― 駐輪場 ―  

― 500 ㎡ ―  

その他 
 公衆便所 観光案内所   

30 ㎡ 150 ㎡   

※上記面積は想定面積です。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

５．ゾーニング計画の概略検討案 

整備パターン①～③のゾーニング計画の概略検討案を以下に示します。 

 

整備パターン① 

南小跡地                  周辺市有地 
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多くの機能を複合した高度利用による

跡地活用（利便性向上、地元商店会と

の連携）   【建物大、広場小】 

 

Ａ 

駅利用者の利便性を向上させる施設
整備（利便性向上） 

【建物小、広場小】 
Ａ 

周辺市有地 

車両動線 

民間施設 

（3F 程度） 
民間施設 

（2F 程度） 

管理 
車両動線 

JR 敷地 

※上層部に更なる民間施設 

の導入も可 

合計約 1,450 ㎡ 

50ｍ 

広場 JR との協議範囲 

自転車動線 
市道 4062 号線 

市
道42

4
4

号
線 

市
道41

0
8

号
線 

南小跡地接続道路 

管理 
車両動線 車両動線 

立体駐車場 

駐輪場 

民間機能 

（14F 程度） 

南小跡地 

公共機能 

民間機能 

（２～３F） 
広場（緑地） 

約 1,800 ㎡ 

合計約 9,000 ㎡ 

約 500 ㎡ 

約 550～650 ㎡ 

※屋上緑化も可 

50ｍ 

駅前広場 

（２／４） 
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整備パターン② 

南小跡地                  周辺市有地 
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整備パターン③ 

南小跡地                  周辺市有地 
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建物と広場が連携して相乗効果を生み出

す跡地活用（利便性向上、地元商店会との連

携、市民の憩い、子育て環境、交流の創出） 

【建物中、広場中】 

Ｂ 

多くの機能を複合した高度利用によ

る施設整備（駅前交通結節点） 

 

【建物大、広場小】 

Ｂ 

周辺市有地 

車両動線 
管理 
車両動線 

広場 

民間施設 

（5F 程度） 

民間施設 

（7F 程度） 自転車動線 
合計約 3,500 ㎡ 

50ｍ 

JR との協議範囲 JR 敷地 

市道 4062 号線 

市
道42

4
4

号
線 

南小跡地接続道路 

管理 
車両動線 車両動線 

立体駐車場 

駐輪場 

広場（緑地） 

医療機能 
（3F） ※上層部に更なる民間施設 

の導入も可 

南小跡地 

公共機能 

合計約 1,800 ㎡ 

約 550～650 ㎡ 

合計約 5,000 ㎡ 
約 2,000 ㎡ 

※屋上緑化も可 

車両転回スペース 

50ｍ 

市
道41

0
8

号
線 

民間施設 

（２～３F） 

広場を中心とした施設整備により、憩

いや交流を生み出す跡地活用（市民の

憩い、子育て環境、交流の創出） 

【建物小、広場大】 

Ｃ 

多くの機能を複合した高度利用によ

る施設整備（駅前交通結節点） 

 

【建物大、広場小】 

Ｂ 

周辺市有地 

車両動線 

民間施設 

（7F 程度） 

民間施設 

（5F 程度） 管理 
車両動線 

自転車動線 
合計約 3,500 ㎡ 

50ｍ 

広場 JR との協議範囲 JR 敷地 

市道 4062 号線 

市
道42

4
4

号
線 

市
道41

0
8

号
線 

南小跡地接続道路 

管理 
車両動線 

車両動線 

平面駐車場 
駐輪場 

駅前広場 

南小跡地 

民間施設 
（２F） 

公共施設 

広場（緑地） 

車両転回スペース 

約 3,000 ㎡ 

合計約 1,800 ㎡ 

約 550～650 ㎡ 

合計約 1,200 ㎡ 

※屋上緑化も可 

50ｍ 

※上層部に更なる 

民間施設の導入も可 

（３／４） 

駅前広場 
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６．各整備パターンのまとめ 

整備パターン①～③の特徴について、以下のとおり整理します。 

 整備パターン① 整備パターン② 整備パターン③ 

南小跡地 周辺市有地 南小跡地 周辺市有地 南小跡地 周辺市有地 

整備パターン図 

建物大
．
、広場小

．
 

 

建物小
．
、広場小

．
 建物中

．
、広場中

．
 建物大

．
、広場小

．
 建物小

．
、広場大

．
 建物大

．
、広場小

．
 

整備コンセプト 

Ａ：多くの機能を複合した高度利用

による跡地活用（利便性向上、地元

商店会との連携） 

Ａ：駅利用者の利便性を向上

させる施設整備（利便性向上） 

Ｂ：建物と広場が連携して相乗効果

を生み出す跡地活用（利便性向上、

地元商店会との連携、市民の憩い、

子育て環境、交流の創出） 

Ｂ：多くの機能を複合した高度利

用による施設整備（駅前交通結節

点） 

Ｃ：広場を中心とした施設整備によ

り、憩いや交流を生み出す跡地活用

（市民の憩い、子育て環境、交流の

創出、地元商店会との連携） 

Ｂ：多くの機能を複合した高度

利用による施設整備（駅前交通

結節点） 

導入機能・

規模 

※1 

公共機能 

 子育て支援機能   （350 ㎡）

 コミュニティ機能 （2～300 ㎡）

 駐輪場 ※2     （500 ㎡）

 公衆便所     （30 ㎡）

 子育て支援機能   （350 ㎡）

 コミュニティ機能 （2～300 ㎡）

 駐輪場       （500 ㎡）

 公衆便所       （30 ㎡） 

 子育て支援機能    （350 ㎡）

 コミュニティ機能 （2～300 ㎡）

 駐輪場       （500 ㎡）

 公衆便所     （30 ㎡） 

広場  緑地・防災機能   （約 500 ㎡） 緑地機能    （適宜）  緑地・防災機能 （約 2,000 ㎡）  緑地機能      （適宜）  緑地・防災機能 （約 3,000 ㎡）  緑地機能     （適宜） 

民間機能 

（例示であり、機能の

組み合わせ・面積はこ

の限りではない） 

 飲食・商業機能 

 医療機能 

 宿泊機能 

（合計約 9,000 ㎡） 

 立体駐車場・駐輪場 

（合計約 1,800 ㎡） 

 飲食・商業機能 

 医療機能 

（合計約 1,450 ㎡） 

 

 駐車場・駐輪場（適宜） 

 飲食・商業機能 

 宿泊機能 

  （合計約 5,000 ㎡）

 立体駐車場・駐輪場 

（合計約 1,800 ㎡） 

 飲食・商業機能 

 医療機能 

（合計約 3,500 ㎡） 

 

 駐車場・駐輪場 （適宜）  

 飲食・商業機能 

（合計約 1,200 ㎡） 

 

 

 平面駐車場・駐輪場 

（合計約 1,800 ㎡）

 飲食・商業機能 

 宿泊機能 

（合計約 3,500 ㎡） 

 

 駐車場・駐輪場（適宜） 

特徴 
メリット（○） 

デメリット（△） 

〇：民間施設の規模の合計が最も大きいパターンとなるため、パタ

ーン②・③と比べて日常生活の利便性向上、地元商店会との連

携などの役割を計画検討地全体でより達成できる。 

△：南小跡地に整備する広場が最も小さいパターンとなるため、広

場の機能に関する市民意向への対応が難しい。 

〇：民間施設、広場ともにパターン①・パターン③の中間の規模が確

保され、施設と広場の相互利用による相乗効果が期待できる。 

△：大規模の民間機能を組み合わせることが難しい。 

〇：南小跡地には、約 3,000 ㎡の広場が整備されるパターンである

ため、広場活用の自由度が最も高く、現在のことぶき広場のよ

うな開放感がある。 

△：南小跡地に導入する民間施設の規模は最も小さいため、第二次

桶川市都市計画マスタープランで示した民間機能（商業・医療・

宿泊）に関する市民意向への対応が難しい。 

想定される事業手法（案）※3 

 公共施設：建物賃貸借契約 

 民間施設：事業用定期借地権方式（南小跡地・周辺市有地の広

場を含む） 

 公共施設：建物賃貸借契約または DBO 方式（南小跡地の広場を含

む） 

 民間施設：事業用定期借地権方式（周辺市有地の広場を含む） 

 公共施設：DBO 方式（南小跡地の広場を含む） 

 民間施設：事業用定期借地権方式（周辺市有地の広場を含む） 

事業費（公共負担） 

 事業用定期借地権による地代収入が最も多く見込め、市の支出

は主に子育て支援機能部分の賃料となるため、公共負担は小さ

い。 

 事業用定期借地権による一定の地代収入が見込めるが、子育て支

援機能等と約 2,000 ㎡の広場が公共機能となるため、DBO 方式の場

合は整備費・管理運営費、建物賃貸借契約の場合は賃料等の公共

負担がある。 

 事業用定期借地権による地代収入が最も少なく、子育て支援機能

等と約 3,000 ㎡の広場が公共機能となるため、整備費・管理運営

費の公共負担は大きい。 

事業実現に向けた課題  

 商業施設のキーテナントや、病院、ホテルのいずれかの導入が

必要となるため、次年度以降に民間事業者の参画意欲や参画条

件を確認する必要がある。 

 屋上公園やピロティなど建物を活用したオープンスペースの民

間意向を探る必要がある。 

 約 2,000 ㎡の広場となるため、公共施設として整備・管理運営を

行うかの検討を含めて、民間事業者の参画意欲や参画条件を確認

する必要がある。 

 南小跡地の大部分が広場となるため、公共施設として整備・管

理運営を行うかの検討や広場を中心とした施設整備に対する民

間事業者の参画意欲や参画条件を確認する必要がある。 

 

※1 導入機能及び規模は次年度以降の民間事業者への市場調査の結果により、今後変更する可能性がある。 

※2 公共機能の駐輪場は既存駐輪場の利用状況を考慮し、規模、構造及び設備について引き続き検討を行う。 

※3 想定される事業手法（案）は広場の整備・管理主体や、都市公園としての整備の可能性、民間意向による部分となるため、次年度以降に引き続き検討を行う。

駅前広場市道4106号線
更なる民間施設導入も可

↑

駅前広場市道4106号線駅

敷地Ｂ・Ｃ敷地Ａ

市道4244号線

敷地Ｂ・Ｃ敷地Ａ

駅 市道4244号線

敷地Ｂ・Ｃ敷地Ａ

駅 市道4244号線

更なる民間施設導入も可

↑

駅前広場市道4106号線

公共施設（子育て支援センター等）

民間機能
広場
駐車場

（南小跡地Ａ・Ｂは立体駐車場、
その他は平面駐車場を想定）

凡例

（４／４） 


