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熊本市では、防災性に優れ、市民利便性が高く、職員が働きやすい庁舎の実現を

目指し、現在、新庁舎の基本計画の策定に着手しています。 

新庁舎が整備されたのちには、現庁舎跡地として約１万㎡の広大な敷地が創出さ

れますが、今後、新庁舎だけではなく、現庁舎跡地の利活用や周辺のまちづくりを

進め、都市の持続的な発展につなげていくことが求められています。 

「熊本市庁舎周辺まちづくりプラン（仮称）作成支援業務委託受託事業者選定委

員会（以下「選定委員会」という。）」では、公平かつ公正に審査を行い、新庁舎

を契機したまちづくりの方向性や考え方を定める「庁舎周辺まちづくりプラン（仮

称）」の策定支援を行う者としてふさわしい事業者を選定しましたので報告いたし

ます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和７年(2025年)６月13日 

熊本市庁舎周辺まちづくりプラン（仮称）作成支援 

業務委託受託事業者選定委員会 

 

委員長 星野 裕司 

副委員長 田中 智之 

委員 国吉 直行 

委員 木櫛 謙治 

委員 黒木 善一 

委員 上野 幸威 
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１．契約候補者及び次点候補者 

（１）契約候補者 

   株式会社 地域計画連合 熊本市事務所 

 

（２）次点候補者 

   ランドブレイン株式会社 熊本事務所 

  

 

２．プロポーザルの経過  

内容 日程・期限 

第１回選定委員会 

（プロポーザル実施要項等の審議） 
令和７年(2025年)４月３日 

第２回選定委員会 

（プロポーザル実施要項等の決定） 
令和７年(2025年)４月９日 

プロポーザルの公告 令和７年(2025年)４月 11日 

プロポーザルに関する質問受付 令和７年(2025年)４月 11日から５月９日まで 

参加表明書等受付（３者） 令和７年(2025年)４月 11日から４月 22日まで 

第３回選定委員会 
（参加資格審査） 

令和７年(2025年)５月７日 

参加資格審査通知（３者） 令和７年(2025年)５月８日 

第４回選定委員会 
（提案書審査、契約候補者の選定） 

令和７年(2025年)６月１日 

審査結果の通知及び公表 令和７年(2025年)６月３日 
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３．選定委員会の審査経過 

（１）第１回選定委員会（令和７年(2025年)４月３日（予算決算委員会室）） 

・議題１から５について審議を行った。 

 

〈議題〉 

・議題１：選定委員会の運営の考え方（案）について 

・議題２：基本仕様書（案）について 

・議題３：参加資格要件（案）について 

・議題４：提案を求めるテーマ（案）について 

・議題５：評価基準（案）について 

 

（２）第２回選定委員会（令和７年(2025年)４月９日（予算決算委員会室）） 

・前回からの継続案件も含め、議題１から４について審議を行い、公告資料一

式（「プロポーザル実施要項」、「特記仕様書」、「提案書等作成要領」、

「契約候補者の審査及び選定に関する実施要領」、「評価基準」、「様式集」

等）について決定した。 

 

〈議題〉 

・議題１：審査結果の公表の取扱いについて 

・議題２：プロポーザルの参加者が１社の場合の取扱いについて 

・議題３：基本仕様書（修正案）について 

・議題４：参加資格要件（修正案）、提案を求めるテーマ（修正案）、評価

基準（修正案）について 

 

（３）第３回選定委員会（令和７年(2025年)５月７日（本庁舎４階モニター室））    

・参加表明書等の提出があった３者について、者名を伏せた上で参加資格審査

を実施し、すべての者が参加資格を充たすことを確認した。 

・そのうえで「熊本市庁舎周辺まちづくりプラン（仮称）作成支援業務委託プ 

ロポーザル評価基準」に基づき、「１．企業の業務実績」及び「２．配置予定者 

の実績及び能力」について加点評価を行った 

 

〈議題〉 

・議題１：参加資格審査について 

・議題２：第４回選定委員会の進行等について 

・議題３：審査講評の考え方について 

 

（４）第４回選定委員会（令和７年(2025年)６月１日（本庁舎４階モニター室）） 

・提案書等の提出があった３者に対してプレゼンテーション及びヒアリングを

実施した。各委員が提案者の提案を評価し、最高得点者を契約候補者として、

次点の者を次点候補者として選定した。 

 

〈議題〉 

・議題：提案書審査について  
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４．審査結果 

参加資格を有する下記の提案者３者について、選定委員会が公平かつ公正に審

査をした結果、次のとおり契約候補者、次点候補者を選定した。 

 

 

（１）提案者（３者）の名称（五十音順） 

株式会社 地域計画連合 熊本市事務所 

株式会社 日本総合研究所 

ランドブレイン株式会社 熊本事務所 

 

 

（２）審査結果（７８０点満点） 

契約候補者 株式会社 地域計画連合 熊本市事務所 474 点 

次点候補者 ランドブレイン株式会社 熊本事務所 438 点 
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５．全体講評 

（１）総括 

熊本市庁舎周辺まちづくりプラン（仮称）作成支援業務受託事業者の選定にあた

り、各者についての資格審査、プレゼンテーション及びヒアリングを含めた提案書

審査を厳正に行った。 

提案書等の提出があった３者それぞれについての講評は以下で述べるが、全体的

には、新庁舎整備を契機としたまちづくりを、本市が抱える様々な課題の解決を図

るための機会として捉え、取り組むべき施策等の検討を含めて、各者ともに総合的

な視点から提案を行なっていた。一方で、力点の置き方においては、各者それぞれ

の経験や問題意識に基づいた個性が発揮された提案であった。 

公告から提案書提出までの限られた期間の中で、本市の課題や可能性を的確に示

した技術的提案をまとめられた各者に畏敬の念と感謝の意を選定委員会として申し

上げたい。 

 

 

（２）参加資格審査 

応募者が提出した参加表明書等については、参加資格の確認を行うとともに、

「熊本市庁舎周辺まちづくりプラン(仮称）作成支援業務委託プロポーザル評価基

準」に基づき、「１．企業の業務実績」10点、「２．配置予定技術者の経験と能

力」30点の合計40点（委員合計240点）で評価した。 

「１．企業の業務実績」については、応募者が「都市マスタープラン又は立地適

正化計画の策定支援実績」及び「市街地再開発事業（地区面積0.5ha以上）の基本構

想又は地区を単位としたまちづくり計画の策定支援実績」の両方、あるいは片方を

履行した実績があると認められる場合に加点を行った。 

「地区を単位としたまちづくり計画の策定支援履行実績」については、内容が

様々であったが、施設整備に留まるものではないこと、地区（エリア）の課題解決

にむけた十分な検討がなされていること、等の観点において、判断を行った。 

「２．配置予定者の実績及び能力」については、配置予定者である管理責任者及

び主たる担当者が、管理責任者又は主たる担当者の立場として、「都市マスタープ

ラン又は立地適正化計画の策定支援実績」及び「市街地再開発事業（地区面積0.5ha

以上）の基本構想又は地区を単位としたまちづくり計画の策定支援実績」の両方、

あるいは、片方を履行した実績があると認められる場合に加点を行った。 

資格保有状況については、すべての応募者ともに、配置予定者が一級建築士を保

有していることによる加点はなく、技術士（建設部門／都市及び地方計画）を保有

している応募者のみ、加点を行った。 

 

 

（３）提案書審査 

 提案書審査についても、「熊本市庁舎周辺まちづくりプラン(仮称）作成支援業務

委託プロポーザル評価基準」に基づき、各テーマに関して提案内容の的確性、創造

性、実現性等を総合的に評価するかたちで行った。 

なかでも「【テーマ①】新庁舎の整備・移転を契機とした新たなまちづくりの方

向性の考え方」については、本市が行ってきた従前のまちづくりの課題を踏まえつ

つ、新たな視点を交えながら、根拠に基づいたコンセプトの設定が可能かどうかと

いう点を重視した。 
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また、「【テーマ②】中心市街地の現状把握の手法と課題解決に向けた考え方」

については、総合的な調査と、その結果に基づいた提案を行える力量があるかどう

か、「【テーマ③】現庁舎跡地活用方針の考え方」については、事業成立性（開発

主体側の視点）と周辺との連携を含めたまちづくりのバランスに配慮した提案を行

えるかどうかを重視した。 

加えて、プレゼンテーションやヒアリングを通して、以上のテーマを関連させな

がら、一貫した論理に基づいて提案を行う姿勢や熱意を確認した。 

 

 

６．各提案者の個別講評 

（１）Ｎ社（次点候補者 ランドブレイン株式会社 熊本事務所）  

「これまでの取組に水をやる」と「新たなまちづくりの種をまく」という活動を

両輪としながら、「『住んでよし、訪れてよしの城下町』が花開くまちづくり」を

実現することを目指した提案であった。熊本市が展開してきた様々な取組を尊重し

たものであることは評価できるが、視点が観光などやや外向きに偏っている印象が

強く、まちづくりの起爆剤となるようなコンセプトを構築できるかという点で不安

が残った。 

調査手法に関しても、網羅的に整理されていることに関しては及第点を与えるこ

とができるものの、本業務だからこそ必要な調査など、この提案ならではの特徴を

理解することはできなかった。 

最後に、跡地活用に関しては、その可能性を広く開いている姿勢は共感を得た

が、方針決定の多くを市民とのワークショップに託しているものと理解され、広場

や公園などとは異なる跡地活用という課題に対しては不十分なアプローチなのでは

ないかと評価した。加えて、提示された参考事例なども、本プロポーザルの課題に

適したものかどうか疑問を抱いた。 

 

 

（２）Ｋ社 

地理的な特徴や歴史的な経緯を踏まえて、熊本の中心市街地の課題を地区ごとの

分断が生じやすい構造だと端的に捉え、「あらゆる人にとって移動しやすいまち

（Smooth）／よりよく生まれ変わるまち（Regenerative）」を目指す提案である。

適切な仮説を構築し、それに基づいたバックキャスト型検討を通して、ストーリー

を構築していく姿勢は明快である。また、コンセプトを具現化するにあたって、プ

ラン策定後の広報まで視野に含めていることも評価できる。 

調査手法に関しては、仮説検証に力点を置いた提案に整理されているが、課題に

関する調査はモバイル空間データを活用した分析とアンケートのみの紹介に留まっ

ており、総合的な課題発見が行われるかどうかに疑問が生じた。 

また、昨今の状況を鑑み、強い危機感に基づいて跡地活用を検討すべきであると

いう姿勢は、高く評価された。しかし、提案された仮説は，跡地活用の方向性を限

定してしまうのではないかという疑問が生じたとともに、周辺への波及性が人流の

みである点や市民の巻き込み方が不十分である点などが課題として評価された。 

 

 

（３）Ｆ社（契約候補者 株式会社 地域計画連合 熊本市事務所）  

「Good neighbors and tourists, Welcome to KUMAMOTO JAMBOREE 市民も旅行者
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も、メインストリートもサブストリートも、昼も夜も、1日では遊び尽くせないウォ

ーカブルダウンタウン」というコンセプトのもと、下通などの表通りだけではな

く、周辺街路やテナントまでを含めて現状を詳細に認識した上で，現庁舎跡地をま

ちなかへのゲートと位置づけ、庁舎周辺全体への波及効果を中心とした提案は、本

事業を拠点整備に留まらせない視野を持つものとして、高く評価できる。しかし、

周辺のまちづくりにおいては、小さな民間投資のみを指向しているように感じら

れ、建替えを念頭に置いたまちなか再生プロジェクトなどの市の政策との整合性に

は疑問が残った。 

プランの根拠となる調査手法に関しては、マーケット、土地建物の現状と所有者

意向、交通（ウォーカブル・回遊性）という枠組みに基づいて、綿密に計画されて

おり、実行性も確認することができた。加えて、実施スケジュールおよび体制も妥

当であり、スケジュールの中に、市民を巻き込んだ計画検討組織体を組み込んでい

ることも評価できる。 

跡地活用に関しては、提案資料の中に具体的なイメージまで盛り込んでいる。本

プロポーザルの要求事項を超えたものであり、その内容にも疑問があるため、あく

まで一つの仮説として捉え、そのイメージそのものは評価していない。しかし、周

辺のまちづくりと跡地利用を密接に関連させながら、提案をまとめていくという点

では、十分な能力を有していると評価した。加えて、上述した計画検討組織体など

を通して、仮説を検証・修正していく姿勢も確認することができた。 
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７．選定委員会 

本プロポーザルの審査は、次の審査委員（敬称略）により組織された選定委員

会が実施した。 

 
 

委員長 星野 裕司 熊本大学 くまもと水循環・減災研究教育センター 教授 

副委員長 田中 智之 早稲田大学 理工学術院 創造理工学部 建築学科 教授 

委員 国吉 直行 横浜市立大学 客員教授 

委員 木櫛 謙治 熊本市 政策局長 

委員 黒木 善一 熊本市 経済観光局長 

委員 上野 幸威 熊本市 都市建設局長 

 

 

 

 

 



契約候補者の提案書
【注意事項】
・施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものであ
り、決定したものではありません。



まちづくりの
コンセプト

Good neighbors and tourists, Welcome to KUMAMOTO JAMBOREE
市民も旅行者も、メインストリートもサブストリートも、昼も夜も、１日では遊び尽くせないウォーカブルダウンタウン

①マーケット・市場動向

【テーマ①】：新庁舎の整備・移転を契機とした新たなまちづくりの方向性の考え方

(1) 新庁舎の整備・移転を契機とした、本市が目指すべきまちづくりの在り方に関する「コンセプト」及びその考え方

ま
ち
の
現
況

②土地・建物利用 / 交通

(2)「コンセプト」を具現化するために重要視する観点及びその具体的な手法

■観光客の増加
 市の観光入込数は過去最多。
R6年度の観光消費額は1,153
億円（前年の20％以上増）

 熊本空港の国際線旅客数は
過去最多。

 R7.1月の宿泊者数は国内:海
外=７:３海外の宿泊者は台
湾･香港･中国･韓国が多い。

 ホテルの客室稼働率は７割。

重
要
視
す
る
観
点
と
手
法

③防災

現庁舎跡地等を活用し、
まちなかへのゲートをつくる

裏通りの面白さを維持・創出するための
老朽建物の耐震化＋リノベーション

災害に備えた安全安心に避難できる
避難路や避難場所づくり

 現庁舎跡地＋熊本市役所駐車場敷地を活用し、
熊本城からまちへ大きなゲートと広場を整備。

 ツーリストの拠点となる熊本の都市文化体験を
実現するライフスタイルホテルの整備。

 フリンジへの駐車場配置とウォーカブルエリアの
整備（交通規制等の活用）

 小さな活動を誘引する平面駐車場や空き地を活用
した広場の整備（⇒フードトラック、周辺店舗の
屋外出店、キャッチボール、スケボー等）

 老朽建物の耐震化の促進＋リノベーションによ
り、小さな民間投資を誘導（⇒再開発等に比し
てオーナーの投資負担が少ないため、賃料おさ
えられ、地域性を反映した魅力的なテナント誘
致が可能）

1981年以前に
建築(旧耐震)

緊急輸送道路
(耐震化路線)

観光 商業 エンターテイメント

■熊本城の賑わい
 熊本城や桜の馬場城彩苑は
熊本観光の中心で集客力大。
一方で、まちなかに観光客
を取り込めていない。

■熊本は九州観光の1日のみ
 観光客は福岡や鹿児島などの
九州観光の中の１日のみの滞
在が多い。

■魅力ある飲み屋街
 銀座通り周辺はナイトライフを楽しめる飲食店街。夜深い時間
帯まで営業し、賑わう。

 熊本市の年間飲酒代は日本一。

■アーケードの賑わい
 上通・下通が商業の中心。
人通りが多く、賑わう。

 一方、一本裏に入ると空室
が多く、人通りが少ない。

 裏通りは賃料がリーズナブ
ルなことから、特色あるテ
ナントが増加。（上之裏通
り等）

■イベントホール
 ２つの大規模ホールで、
MICEや音楽イベントを実施。

 現代美術館は展示だけでな
く、コンサートも開催。

■ライブハウス
 200人～700人規模の３つの
ライブハウスが立地。

 ライブハウス文化が厳しい
状況ではあるが、各オー
ナーが音楽を根付かせるま
ちづくりに向け活動中。

■災害時のリスク
 堅牢建物が多く、火災に強い。

 洪水時、大部分が浸水深50㎝以
上の想定、避難場所が遠い。

早期避難区域
（河岸浸食）

3～5m未満
0.5～3m未満
0.5m未満

【浸水深】

【避難場所】

地震時
地震時＋洪水時

慶徳小学校

白川公園

中央公民館

花畑広場
銀座橋一帯
白川川岸

500m0

熊本桜町ビル
（退避施設）

 地震で倒壊の恐れがある老朽建
物が多く立地。

出典：熊本市洪水ハザードマップ(最大規模)

出典：PLATEAU
建物データ

◆地震・洪水時のまちなかの
避難路・避難場所の確保

◆老朽建物の耐震化・建替え

課
題

◆観光客をまちなかに呼び込むゲートが必要
◆まちなかの観光の基点となる宿泊施設の充実
◆空き地を活用した賑わいの創出

課
題

◆まちなかへの観光客を誘
引する仕掛けと更なる繁
華街の魅力向上

課
題

◆上通・下通の一本裏のバリューアップによる回遊性の向上
◆イベント来場者のまちなかへの引き込み
◆エンターテイメント施設を含めた夜の賑わい創出

課
題

 安全な避難路の形成。
 民間ビルとの避難場所の災害協定。

収容
人数

熊本城ホール 2,300席

熊本市民会館ホール 1,591席

交通のゾーン規制とまちなかの空き地を活
用したノンテリトリアルな活動空間の確保

【特性】

○人流の起点はびぷれす熊日会館前。

上通・下通へ流入
○上之裏通り等の個性的な通りが

創出

○熊本城からまちなかへの引き込み
が弱い

○ブランドがあるホテルとしてホテ

ルキャッスル、日航ホテルが立地。
近年OMOが開業しているが、ライ

フスタイルホテルは少ない

○まちなかの公園は喫煙場所などに
なっており、活用されていない

■大規模小売店舗の難しさ
 開業景気はあるが、１年で
集客が少なくなり、2年目に
はテナント入替が見られる。
飲食は強いが物販は厳しい。

○リノベされた
個性的な店舗
が建ち並ぶ

○歩行者空間化
を検討中

○空地（駐車場等の
未利用地）が多い
（特に下通から東側）

空地（駐車場等）

◆ウォーカブルなまちを実現する歩行者空間や
駐車場の適正配置

◆まちなかの遊び・小商の場となる広場の確保

○700人規模のライブハウス

（様式第１１－１号）

○ほこみち制度実践中

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

まちなかへの大きな人
のストリームをつくる

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

ほこみち

平面駐車場、空
地等を活用した
広場の整備

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

ほこみち
老朽建物の耐震化
＋リノベーション
による小さな民間
投資の誘導

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

安全な避難路
ネットワーク
の形成

水害時の避難
場所協定

2

1

2

3

4

5

1

2

3

○観光客が多いもの
の、まちなかに取
り込めていない

4

5

2

現庁舎周辺は
3～5m浸水

出典：国土地理院空中写真

まちづくりのイメージ

○サクラマチガーデン
屋上広場にファミ
リー層が集まる
（広場の重要性）

【注意事項】施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものであり、決定したものではありません。



 面開発（共同化含む）と比較して、耐震化＋
リノベーションは事業期間が短く、オーナー
投資も少ない。

 このため、賃料を低く抑えることができ、多
様なプレイヤーによる小商いが出現し、魅力
ある、かつ回遊性の高いまちなか実現。

スピードを重視したまちなかのアップ
デート、耐震化＋リノベーション

(2)(1)を踏まえた課題抽出・課題解決を図るために重要視する観点及びその具体的な手法(2)(1)を踏まえた課題抽出・課題解決を図るために重要視する観点及びその具体的な手法

令和９（2027）年令和８（2026）年令和７（2025）年
3月２月１月12月11月10月９月８月７月６月５月４月３月2月1月12月11月10月9月8月7月6月

基礎調査調査・分析
（デスクトップ調査）

各種調査・分析
※一部、
仕様書基礎調査含む

課題抽出・
課題解決手法検討

◆計画検討組織体ｲﾒｰｼﾞ

プ
ラ
ン
（仮
称
）意
見
聴
取

②土地・建物現況＋所有者意向①マーケット ③交通（ウォーカブル・回遊性）
①マーケット、②土地・建物現況＋所有者意向、③交通（ウォーカブル・回遊性）の３つの視点で、仮説を検証。調査は、直接ヒアリング、棟別調査、交通シミュレーション等の詳細な調査分析を実施

提案❷：商店・商業施設・ホテルヒアリング
 商店・商業施設・ホテルオペレータヒアリングに
より、次の項目を把握・分析。

提案❶：ビックデータによる市場調査＋ヒアリング仮説設定
 ビックデータにより既存の調査では把握できない共起キー
ワード分析／日時ごとの来街者属性／来訪者の立ち寄りス
ポットなどを概観的に把握し、各種調査の仮説を設定する。

提案❹：老朽建築物等の現況＋アンケート等に
よる所有者意向把握

 対象地区内の全老朽建築物について、下記ⓐ
〜ⓒ調査と対象者への建替え・耐震改修意向
把握等のアンケート・ヒアリング調査を実施
（地区外権利者も対象）

 対象地区内の空き地・駐車場の実態調査を実
施。必要に応じて権利者等の意向調査も行い、
活用可能性を把握。

提案❸：庁舎周辺まちづくりに関するアンケート
・市場調査の結果から、ターゲット設定と調査項目を設計し、全２回程度のアン
ケートを実施。実施方法は対象にあわせて適切な手法を選択。

観光客通勤・通学市⺠対象

観光ｽﾎﾟｯﾄでの街頭ｲﾝﾀﾋﾞｭｰ（外国人含む）
ﾃﾞｼﾞﾀﾙ広告等を活用しLINE・SNSで周知

企業団体・高
校・大学等を
通じて実施

市公式LINEでの発信
市内来訪者が多い地区※2を
中心に各種団体への呼びかけ

実施
方法

課題抽出のためのニーズ把握〈来訪目的／改善点／期待等〉第1回
将来像・プランへの意見〈具体施策の評価／行動意向・利用意向等〉第2回

顧客属性、客単価、稼働率など顧客属性など

まちの課題、まちづくりへの要望、将来像
（出店拡大意欲、新業態の計画等を把握）など

まちの
動向

※１Yahoo!Japan「DS.INSIGHT2025年4月」参考ﾃﾞｰﾀ
※２中央区に加えて、ﾋﾞｯｸﾃﾞｰﾀ活用※１を参考に対象

地区を選定（❶ﾋﾞｯｸﾃﾞｰﾀによると熊本市役所へは
⻄区池⽥1丁目からの来庁者が最も多い）

調査項目・分析方法
・別途業務で実施される調査にあわせた交通実態調査
（歩行者交通量調査個所：12交差点、10断面（平日休日各2回））

・上記調査等を踏まえて基礎交通量、開発交通量（発生集中量）、交通手段分担率、
方面別来訪割合、各施設の交通手段別発生集中交通量を算出

通常
提
案
❺ ・想定するイベント毎に来場者数、来場時間帯分布、滞在時間、利用交通手段、方面

別動線を想定し、経路別の負荷路線等から、ｲﾍﾞﾝﾄに合わせた臨時駐車場等を想定
・時間帯毎のエリア内滞在人数の変化を予測

ｲﾍﾞﾝﾄ

・出発地、目的地、利用交通手段、同伴者人数、目的地間移動交通手段、地域内回遊交通手段
があった場合の利用意向把握、

・フリンジ駐車場やその他回遊交通手段の効果などを費用や利便性の観点から分析

提
案
❻

・ナンバープレートの読み取り調査（カメラ自動読み取り／目視）
・調査箇所は、規制の影響を受けると考えられる路線を中心にｺｰﾄﾞﾝ・ﾗｲﾝを設定し、ｺｰﾄﾞﾝ・ﾗ

ｲﾝ上の調査個所概ね10か所を想定

提
案
❼

ⓐ権利者調査
土地・建物権利者（所有者・借地

人・借家人など）把握

ⓑ建物調査
基礎調査／現地踏査による建物現況
（構造・老朽度・用途など）把握

ⓒ居住実態調査
利用状況（居住／営業／空家）把握

インサイト
・ﾀｰｹﾞｯﾄ顧客、ﾏｰｹ
ﾃｨﾝｸﾞ施策など

データ収集
・ﾋﾞｯｸﾃﾞｰﾀによる情報収集
・基礎調査 など

データ分析
・性年代別の興味関心度
・行動のパターン分析 など

可視化
・売上分布・時間帯分布の可視化
・ﾋｰﾄﾏｯﾌﾟ／検索ﾎﾞﾘｭｰﾑ推移 など

ｵﾍﾟﾚｰﾀｰﾋｱﾘﾝｸﾞ
・顧客属性・消費単価
・まちの課題・将来展望など

将来のエリアマネジメント組織による運営をにらみ、
歴史ある地域組織と新たなローカルプレイヤーが参画する、本計画の検討組織体を設立

まちを知る
・各種調査結果等を
共有（ｲﾝﾌﾟｯﾄ）

・良い点・悪い点・
理想像を整理

改善点を考える
・追加の調査結果等
の共有（ｲﾝﾌﾟｯﾄ）

・第１回結果も踏ま
えて改善点を検討

必要な取組み
・将来像と現状の
ギャップを確認し
方針・必要な施策
を提案

重点ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ
・施策を体系的に整
理・確認

・プロジェクトを重
みづけ

将来像を考える
・将来ｲﾒｰｼﾞを膨らま
せ、まちの人物ご
とに「理想のまち
のｽﾄｰﾘｰ」を考える

エリアマネジメ
ントを考える
・ｴﾘﾏﾈ事例をｲﾝﾌﾟｯﾄ
しながら、推進す
る仕組みを検討

組織立上げ準備
・主要な団体・組織
等声掛け（ｽﾉｰﾎﾞﾙｻ
ﾝﾌﾟﾘﾝｸﾞ※で周知）

・実施要綱等を検討

フォーラム実施
・検討組織体自らが
計画内容等説明す
るﾌｫｰﾗﾑを開催

まちを知る
・各種調査結果等を
共有（ｲﾝﾌﾟｯﾄ）

・良い点・悪い点・
理想像を整理

改善点を考える
・追加の調査結果等
の共有（ｲﾝﾌﾟｯﾄ）

・第１回結果も踏ま
えて改善点を検討

必要な取組み
・将来像と現状の
ギャップを確認し
方針・必要な施策
を提案

重点ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ
・施策を体系的に整
理・確認

・プロジェクトを重
みづけ

将来像を考える
・将来ｲﾒｰｼﾞを膨らま
せ、まちの人物ご
とに「理想のまち
のｽﾄｰﾘｰ」を考える

エリアマネジメ
ントを考える
・ｴﾘﾏﾈ事例をｲﾝﾌﾟｯﾄ
しながら、推進す
る仕組みを検討

組織立上げ準備
・主要な団体・組織
等声掛け（ｽﾉｰﾎﾞﾙｻ
ﾝﾌﾟﾘﾝｸﾞ※で周知）

・実施要綱等を検討

フォーラム実施
・検討組織体自らが
計画内容等説明す
るﾌｫｰﾗﾑを開催

令和７年度← →令和８年度

建替え改修項目
多い・複雑少ない権利者関係

一等地（通町筋、ｻｸﾗﾏﾁ
直結）なら優位

裏通りでもデザイン・
業種業態により可能性有立地感度

⻑い短い事業期間

高賃料
資本が大きいテナント

中賃料
地元・個性派テナント

賃料水準
ﾃﾅﾝﾄ属性

大手資本型
地域の新たなﾗﾝﾄﾞﾏｰｸ
として注目度が高い

多様なﾃﾅﾝﾄ･ﾌﾟﾚｲﾔｰ
エリア価値全体の

底上げに貢献
地域貢献度

 交通規制の影響を受ける既存交通、開発交通、イベント交通に関して、上
記提案❺〜❼の結果を踏まえて、規制前の自動車動線を整理。各交通規制
が実施された場合の変化を交通シミュレーションにより分析。

 その結果を踏まえて、ウォーカブルなまちを実現する歩行者空間や駐車場
の適正配置に関する具体的な施策を提案。

ウォーカブルなまちを実現する
歩⾏者空間や駐車場の適正配置にかかる具体的な施策提案

実施スケジュールと業務実施体制
 令和７年10月までに基礎調査を概ね完了。並行し
て計画検討組織体の設立を準備。

 計画検討組織体に調査結果を共有し、ワークショッ
プ形式によりプランを作成・パブコメを実施。

 令和８年度は、パブコメ意見を踏まえ、追加調査や、
計画組織体の要請により社会実験を実施。必要な取
組み等を検討。

 業務実施体制は、都市計画・再開発・交通・建築等
の社員のみではなく、不動産デベロッパー出身・経
験のある社員をアサインし、精度の高いサウンディ
ングと土地・建物利用計画及び事業計画を検討。

本計画の検討組織体を設立準備
１ 2 3 4 6

基礎調査

5

プ
ラ
ン
（仮
称
）
策
定

プ
ラ
ン
概
要
版
意
見
聴
取

プ
ラ
ン
概
要
版
策
定

〇市関連施策の整理 ／ 〇土地利用現況 ／ 〇人口動態・産業動態
〇観光資源（景観含む）、地歴 ／ 〇緑空間 ／ 〇交流人口
〇法規制／〇R6サウンディング市場調査 など

❻人流等アンケート調査

❺歩⾏者・自動車の調査・分析
❼ナンバープレート調査

❹老朽建築物等の権利者整理及びヒアリング
❷商店・商業施設・ﾎﾃﾙｵﾍﾟﾚｰﾀﾋｱﾘﾝｸﾞ

まちなかでの実践（社会実験等）提案

❶ビックデータを活用した市場調査

歩⾏者空間や駐車場の適正配置にかかる具体的な施策提案

❸まちづくりｱﾝｹｰﾄ（１回目） ❸まちづくりｱﾝｹｰﾄ（２回目）

 既存ｴﾘｱ内の団体・組織に加えて、提案❷と連動しｽﾉｰﾎﾞｰﾙｻﾝﾌﾟﾘﾝｸﾞ※によりﾛｰｶﾙﾌﾟﾚｲﾔｰを発掘。計画検討
組織体を設立。ﾜｰｸｼｮｯﾌﾟ形式により、ｺﾐｯﾄﾒﾝﾄを高めるとともに、円滑な合意形成ﾌﾟﾛｾｽを実現。

 組織体による計画策定プロセスでは、本調査結果を共有し、ともに分析を実行。地域視点での課題抽出、
将来像、重点プロジェクト等を整理、プランに反映。

提案❺：発生集中箇所での歩⾏者・自動車の調査・分析
 各動線計画と基礎交通量から、負荷のかかる交差点やｻｰﾋﾞｽ水準が懸念さ
れる歩行者断面を抽出。その結果を踏まえﾈｯﾄﾜｰｸ・駐車場配置のあり方、
歩行者強化路線の抽出等を行い、地区全体での望ましいﾈｯﾄﾜｰｸを検討。

提案❻：目的施設、駐車場、停車場等でのアンケート調査
 適正な駐車場配置と歩行者回遊ネットワーク、地区内移動手段の検討の
ため、目的施設、駐車場、停車場等でのアンケート調査を実施。

提案❼：ナンバープレート調査
 交通規制や駐車場配置等の計画を策定するため、来訪車量の傾向を把握
するナンバープレート調査を実施。

熊
本
市

庁舎周辺まちづくりﾌﾟﾗﾝ
（仮称）等検討委員会

別途業務委託者議会

計画検討組織体 エリマネ準備会

…まちづくり活動
団体代表者

地域の
ｷｰﾊﾟｰｿﾝ 事業者

ローカルプレイヤー
…ライブハウス 個人商店 ﾍﾞﾝﾁｬｰ

参画(巻き込む)連携

参画

中央区：土⽇の来街者は下がる
⇔⻄区：平日・土日でほぼ変わらない来街者

⽇時ごとの来街者
地区別比較例※

１ びぷれす熊日会館、鶴屋百貨店、熊本城ﾎｰﾙ順に多いｻｸﾗﾏﾁ立寄りｽﾎﾟｯﾄ

耐震化とリノベーションを促進する施策

ワークショップ実施

1 2 3 4 5 6

ﾌｫｰﾗﾑ

大学・学生

意見聴取
地域住⺠

■まちなかでの実践（社会実験等）提案 ■別途業務と連携
新庁舎検討と足並
みを揃え、合同
ﾌｫｰﾗﾑを実施する
など対応を検討

団体・組織、ｷｰﾊﾟｰｿﾝ、
ﾛｰｶﾙﾌﾟﾚｲﾔｰの参加を促
し、市・関係者と連携

・検討組織体の機運が高まり、仮説の検証
の要請があれば、社会実験を行い、施策
の検証を実施

・想定される社会実験は、駐車場・空地活
用、ウォーカブル・エリアマネジメント
導入が考えられる

※交通施策は上記提案❺〜❼のシミュレー
ションでも検証可能

【テーマ②】：中心市街地の現状把握の手法と課題解決に向けた考え方
(1)中心市街地の現状を的確に把握するために重要視する観点及びその具体的な調査項目・手法（例：土地利用把握、人流把握等）(1)中心市街地の現状を的確に把握するために重要視する観点及びその具体的な調査項目・手法（例：土地利用把握、人流把握等）

（様式第１１−２号）

※ヒアリング対象者に知人・関係者を紹介してもらい数珠つなぎヒアリング実施
面白い活動等をしているローカルプレイヤーを発掘

新庁舎検討と足並み
を揃え、実施方式・
時期などを検討

・回遊動線を促す交通規制（速度規制、一方通行等）
・道路改築（コミュニティ道路、歩道拡幅等） など

交通規制
道路整備

想
定
さ
れ
る
施
策

・商店街等への誘導のための仕掛け
（キッチンカー、イベント実施等）
・臨時駐車場の整備 など

イベント時
の施策

・交通行動をもとにした適切なフリンジ駐車場整備
・地域内で利用可能な移動手段導入 など

駐車場
モビリティ

右記／出典：福岡市HP「天神地区」

権利者意向調査
建替え・耐震改修・
土地活用意向等

老朽建築物
（1981年以前）

約400棟
■追加調査：購買履歴分析
・オペレータから、クレジットカードデータ等
の提供の協力が得られれば、購買履歴分析等
を実施することが可能

・購買履歴分析により、顧客属性別、地域別等
のより詳細な分析が可能。
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【注意事項】施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものであり、決定したものではありません。



バス
・ 車

車

至 熊本城

至 市街地

ヒロバ

歩行者賑わい
貫通動線

老朽化した
立体駐車場の移設

ホテル
立体
駐車場

商業

商業

オフィス

イベント

ホテル
立体
駐車場

商業

商業

オフィス
又は
共同住宅

ター
ミナル

イベント
(ｲｼｶﾞｷｹﾞｰﾄ)

市街地を
引き込む
広場

廃道

COCOSA
アーケード

坪井川

ヒロバ

本丸

海抜 55m

天守閣以下

一部特例
による高層化

中心市街地

ホテル

海抜 50m

海抜 12-15m

海抜 0m

海抜 86.4m 天守閣

イシガキゲート

商業エリア

VIEW

用途構成イメージ
S=1/3,000

平面構成図イメージ
S=1/3,000

【参考】面積表
敷地面積 約13,400㎡
(市役所10,400㎡＋熊本市役所駐車場・前面道路廃道面積3,000㎡)

建築面積 約7,000㎡(52％) ＜ 建蔽率100％(80+20%)
延床面積 約52,000㎡(388％) ＜ 容積率600％
イシガキゲート 約2,000㎡ ヒロバ 約2,800㎡

短手断面イメージ
S=1/2,000

■ボリュームの検討
 特例を使用せず、駐車場を隔地とするなどの検討

公共交通
車

利用者

観光客

 外堀からの公共交通、自動車、観光客の引き込み
動線を確保

熊本城の外堀からの交通動線を多様化

■都市計画手法を用いた検討
 公的機能を持つ施設（道路・公園等）、誘
導すべき都市機能等を担保する地区計画の
メニュー等を検討。

 高さ緩和の強度により、駐車場の地区外移
転や導入用途が変化するため、複数の地区
計画のパターンや地区外整備の候補地を検
討。

■現庁舎跡地の最有効使用を検討
 マーケットからの商品企画への要請から、複数の用途構成パターンを検討
 熊本城とまちなか景観をつなぐ、建物高さとファサードの連続性を検証
 各施設棟の建物高さに応じた敷地活用パターンを設定し、それぞれの収支
性能を検証。最有効使用を確定。

 検討に当たっては、社内デベロッパー出身者をアサインし、開発企画、事
業計画を策定。

■不動産鑑定手法を踏まえた歳入予測分析
 まちなかのアップデートに重要な資産である現庁
舎跡地を、借地or⺠間売却等のスキームによって、
中⻑期的に当該コンセプトを実現できるか等の定
性的な評価を開発・運営フェーズごとに実施。

 また、左記の最有効使用から、取引事例比較法や
DCF法等の不動産鑑定手法を参考として歳入予測
分析を実施。

収支シミュレーションや歳入予測、都市計画制度等を活用した跡地活用のモデルスタディを⾏い、都市機能の誘致を図る課題等を整理する。具体的な手法（例）は以下のとおり。
(2)現庁舎跡地にふさわしい都市機能の誘致を図る上で重要視する観点及びその具体的な手法(2)現庁舎跡地にふさわしい都市機能の誘致を図る上で重要視する観点及びその具体的な手法

■各種検討支援
 社内デベロッパー出身者を中心に跡地利用計画及び
都市計画等を検討。また、より精度の高いサウン
ディングを実施。

 社外の外部専門家（不動産鑑定士、商業リーシング
専門家、エンターテイメント運営者、建築士事務所、
交通コンサル等）と連携し、多様なケイパビリティ
で検討できるチームで、蓋然性の高い跡地利用計画
を策定。

【テーマ③】：現庁舎跡地活用方針の考え方

(1)まちづくりの核として、周辺地域と一体となった賑わいの創出・波及を図る現庁舎跡地の空間や利活用に関する考え方(1)まちづくりの核として、周辺地域と一体となった賑わいの創出・波及を図る現庁舎跡地の空間や利活用に関する考え方

（様式第１１−３号）

熊本城とまちをつなぐ「イシガキゲートとヒロバ」をつくる
事業性と文化景観を両立する施設計画

 景観形成基準である高さを守りつつ、まちなか再生プロジェ
クトの特例制度により、ホテル棟の高さを緩和を検討。

 高さ緩和の上限は、熊本城天守閣以下の高さとすることで、
景観と事業性の両面に配慮。

 高さの緩和は、市⺠等との対話と景観ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝにより検討。
現行規制の高さを選択した場合は、ｵﾌｨｽ棟をﾎﾃﾙとすることや、
立体駐車場を敷地外に整備することで景観と事業性に配慮。

城郭からまちなかまでのシームレスでウォーカブルな
イシガキゲート（立体広場）を整備

 城郭を回遊するツーリストをシームレスにまちなか
に誘引するよう、現庁舎跡地開発を貫通する立体広
場＝イシガキヒロバを整備。

 歩車分離により、立体的な施設を公園化し、憩いと
活動のスペースの活性化を狙う。

熊本城から現庁舎跡地開発まで
連続したイシガキ景観を形成する

 熊本城の武者返しの石垣形状（加藤清正が築いた傾斜
が緩やかで出隅の裾が大きく扇状に広がり上部ほど垂
直に近く立ち上がる）を施設にも取り込んだ構成。

 本丸石垣と同様の高さまで石垣のファサードを構成し、
連続的な景観を創出。

 中央のイシガキゲートは、城郭と市街地を望むことが
できる視点場として整備。

 老朽化した立体駐車場を現庁舎跡地に移転。駐車場棟＋イシ
ガキゲート（立体広場）を複合施設の中心に整備し、ホテル
と商業、オフィス棟を囲うように配置。

 駐車場跡地に、イシガキゲートと連続するヒロバを整備。

「広場＋駐車場」で、熊本城とまちを繋ぎ、
ライフスタイルホテル＋オフィスで人とまちをつなぐ

海抜 55m

ホテル

商業

イベント

イシガキ
ゲート

ターミナル

立体
駐車場

特例により
高層棟

オフィス又は
共同住宅

立体立体
駐車場駐車場

ター

オフィス又はオフィス又はオ ス又は
共同住宅住住共同住宅

商業商業商業

ホテルホテルホテル

イベントイイイイベントイベント

海抜 55m

ホテル
ホテル

商業

イベント

イシガキ
ゲート

ターミナル

オフィス又は
共同住宅

ター

オフィス又はオオオフィス又は
共同住宅共共共同住宅

商業商業商業

ホテルホテル
イイイイ

イベントイイイイベントイベント
ホテルホテル

現庁舎跡地活用イメージ
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【注意事項】施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものであり、決定したものではありません。



提案書概要版
（契約候補者）

【注意事項】
・施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものであ
り、決定したものではありません。



【参考】面積表
敷地面積 約13,400㎡
(市役所10,400㎡＋熊本市役所駐車場・前面道路廃道面積3,000㎡)

建築面積 約7,000㎡(52％) ＜ 建蔽率100％(80+20%)
延床面積 約52,000㎡(388％) ＜ 容積率600％

現庁舎跡地等を活用し、
まちなかへのｹﾞｰﾄをつくる

 現庁舎跡地＋熊本市役所駐車
場敷地を活用し、熊本城から
まちへ大きなゲートと広場を
整備。

 ツーリストの拠点となる熊本
の都市文化体験を実現するラ
イフスタイルホテルの整備。

裏通りの面白さを維持・創出するための
老朽建物の耐震化＋リノベーション

 老朽建物の耐震化の促進＋リノベーショ
ンにより、小さな民間投資を誘導（⇒再
開発等に比してオーナーの投資負担が少
ないため、賃料おさえられ、地域性を反
映した魅力的なテナント誘致が可能）

災害に備えた安全安心に避難
できる避難路や避難場所づくり

 安全な避難路の形成。
 民間ビルとの避難場所の
災害協定。

 フリンジへの駐車場配置とウォーカブル
エリアの整備（交通規制等の活用）。

 小さな活動を誘引する平面駐車場や空き
地を活用した広場の整備（⇒フードト
ラック、周辺店舗の屋外出店、キャッチ
ボール、スケボー等）

交通のｿﾞｰﾝ規制とまちなかの空き地を
活用したﾉﾝﾃﾘﾄﾘｱﾙな活動空間の確保

■都市計画手法を用いた検討
 公的機能を持つ施設（道路・公園等）、誘導すべき都市機能等を担保す

る地区計画のメニュー等を検討。
 高さ緩和の強度により、駐車場の地区外移転や導入用途が変化するため、

複数の地区計画のパターンや地区外整備の候補地を検討。

■現庁舎跡地の最有効使用を検討
 ﾏｰｹｯﾄからの商品企画への要請から、複数の用途構成パターンを検討。
 熊本城とまちなか景観をつなぐ、建物高さとファサードの連続性を検証
 各施設棟の建物高さに応じた敷地活用パターンを設定し、それぞれの収

支性能を検証。最有効使用を確定。
 検討に当たっては、社内デベロッパー出身者をアサインし、開発企画、

事業計画を策定。

■不動産鑑定手法を踏まえた歳入予測分析
 まちなかのアップデートに重要な資産である現庁舎跡地を、借地or民間

売却等のスキームによって、中長期的に当該コンセプトを実現できるか
等の定性的な評価を開発・運営フェーズごとに実施。

 また、左記の最有効使用から、取引事例比較法やDCF法等の不動産鑑定
手法を参考として歳入予測分析を実施。

（様式第１１－４号）

Good neighbors and tourists, Welcome to KUMAMOTO JAMBOREE
市民も旅行者も、メインストリートもサブストリートも、昼も夜も、１日では遊び尽くせないウォーカブルダウンタウン

新
た
な
ま
ち
づ
く
り
に
お
け
る
観
点
と
手
法

提案❶
ﾋﾞｯｸﾃﾞｰﾀによる市場調査
＋ﾋｱﾘﾝｸﾞ仮説設定

調
査
・
課
題
解
決
に
関
す
る
具
体
的
な
手
法

提案❹
老朽建築物等の現況

＋ｱﾝｹｰﾄ等による所有者意向把握

提案❺
歩行者・自動車
の調査・分析

 将来のエリアマネジメント組織による運営をにらみ、
歴史ある地域組織と新たなローカルプレイヤーが参画する、
本計画の検討組織体を設立

 既存ｴﾘｱ内の団体・組織に加えて、提案❷と連動しｽﾉｰﾎﾞｰﾙｻﾝﾌﾟﾘﾝｸﾞ※
によりﾛｰｶﾙﾌﾟﾚｲﾔｰを発掘。計画検討組織体を設立。ﾜｰｸｼｮｯﾌﾟ形式によ
り、ｺﾐｯﾄﾒﾝﾄを高めるとともに、円滑な合意形成ﾌﾟﾛｾｽを実現。

 組織体による計画策定プロセスでは、本調査結果を共有し、ともに分
析を実行。地域視点での課題抽出、将来像、重点プロジェクト等を整
理、プランに反映。

 スピードを重視した
まちなかのアップデート、
耐震化＋リノベーション

 面開発（共同化含む）と比較して、
耐震化＋リノベーションは事業期間
が短く、オーナー投資も少ない。

 このため、賃料を低く抑えることが
でき、多様なプレイヤーによる小商
いが出現し、魅力ある、かつ回遊性
の高いまちなか実現。

 ウォーカブルなまちを実現する歩行者空間や
駐車場の適正配置にかかる具体的な施策提案

 交通規制の影響を受ける既存交通、開発交通、イベ
ント交通に関して、上記提案❺～❼の結果を踏まえ
て、規制前の自動車動線を整理。各交通規制が実施
された場合の変化を交通ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝにより分析。

 その結果を踏まえて、ウォーカブルなまちを実現す
る歩行者空間や駐車場の適正配置に関する具体的な
施策を提案。

 ①マーケット、②土地・建物現況＋所有者意向、③交通（ウォーカブル・回遊性）の３つの視点で、仮説を検証
調査は、直接ヒアリング、棟別調査、交通シミュレーション等を詳細な調査分析を実施

提案❻
目的施設等での
ｱﾝｹｰﾄ調査

提案❼
ﾅﾝﾊﾞｰﾌﾟﾚｰﾄ
調査

提案❷
商店・商業施設
・ﾎﾃﾙﾋｱﾘﾝｸﾞ

提案❸
庁舎周辺まちづくり
に関するｱﾝｹｰﾄ

②土地・建物現況＋所有者意向 ③交通（ウォーカブル・回遊性）①マーケット

 収支シミュレーションや歳入予測、都市計画制度等を活用した跡地活用の
モデルスタディを行い、都市機能の誘致を図る課題等を整理する

現
庁
舎
跡
地
活
用
に
関
す
る
具
体
的
な
手
法

■各種検討支援
 社内デベロッパー出身者

を中心に跡地利用計画及
び都市計画等を検討。ま
た、より精度の高いサウ
ンディングを実施。

 社外の外部専門家（不動
産鑑定士、商業リーシン
グ専門家、エンターテイ
メント運営者、建築士事
務所、交通コンサル等）
と連携し、多様なケイパ
ビリティで検討できる
チームで、蓋然性の高い
跡地利用計画を策定。

※ヒアリング対象者に知人・関係者を紹介してもらい数珠つなぎヒアリング実施
面白い活動等をしているローカルプレイヤーを発掘

城郭からまちなかまでのシームレスでウォーカブルな
イシガキゲート（立体広場）を整備

 城郭を回遊するツーリストをシームレスにまちなかに誘引するよう、現庁舎跡地開発を貫通する立体広
場＝イシガキヒロバを整備。

 歩車分離により、立体的な施設を公園化し、憩いと活動のスペースの活性化を狙う。

 老朽化した立体駐車場を現庁舎跡地に移転。駐車場棟＋イシ
ガキゲート（立体広場）を複合施設の中心に整備し、ホテル
と商業、オフィス棟を囲うように配置。

 駐車場跡地に、イシガキゲートと連続するヒロバを整備。

「広場＋駐車場」で、熊本城とまちを繋ぎ、
ライフスタイルホテル＋オフィスで人とまちをつなぐ

熊本城から現庁舎跡地開発まで
連続したイシガキ景観を形成する

 熊本城の武者返しの石垣形状（加藤清正が築いた傾斜が緩やか
で出隅の裾が大きく扇状に広がり上部ほど垂直に近く立ち上が
る）を施設にも取り込んだ構成。

 本丸石垣と同様の高さまで石垣のファサードを構成し、連続的
な景観を創出。

 中央のイシガキゲートは、城郭と市街地を望むことができる視
点場として整備。

 外堀からの公共交通、自動車、観光客の引き込み動線を確保。

熊本城の外堀からの交通動線を多様化

事業性と文化景観を両立する施設計画

 景観形成基準である高さを守りつつ、まちなか再生プロジェクトの特例制度により、ホテル棟の高さ
を緩和を検討。

 高さ緩和の上限は、熊本城天守閣以下の高さとすることで、景観と事業性の両面に配慮。
 高さの緩和は、市民等との対話と景観シミュレーションにより検討。現行規制の高さを選択した場合
は、オフィス棟をホテルとすることや、立体駐車場を敷地外に整備することで景観と事業性に配慮。

現
庁
舎
跡
地
活
用
方
針
の
考
え
方

用途構成イメージ

■ボリュームの検討
 特例を使用せず、駐車場を隔地とするなどの検討。

イシガキゲート 約2,000㎡
ヒロバ 約2,800㎡

現庁舎跡地活用イメージ

短手断面イメージ

海抜 55m

ホテル

商業

イベント

イシガキ
ゲート

ターミナル

立体
駐車場

特例により
高層棟

オフィス又は
共同住宅

立体立体
駐車場駐車場

ターミナル

オフィス又はオフィス又はオフィス又はオフィス又はオフィス又はオフィス又は
共同住宅共同住宅共同住宅共同住宅共同住宅

商業商業商業商業商業

ホテルホテルホテル

イベントイベントイベントイベントイベントイベント

海抜 55m

ホテル
ホテル

商業

イベント

イシガキ
ゲート

ターミナル

オフィス又は
共同住宅

ターミナル

オフィス又はオフィス又はオフィス又はオフィス又は
共同住宅共同住宅共同住宅共同住宅

商業商業商業商業商業

ホテルホテルホテル
イシガキイシガキイシガキイシガキ

イベントイベントイベントイベントイベントイベント
ホテルホテル

まちづくりの
イメージ

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

安全な避難路
ネットワーク
の形成

水害時の避難
場所協定熊本城

まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

ほこみち

老朽建物の耐震化
＋リノベーション
による小さな民間
投資の誘導

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

ほこみち

平面駐車場、空
地等を活用した
広場の整備

＋ ＋ ＋

熊本城
まちなか

上
・
下
通

現庁舎
跡地

広場

まちなかへの大きな人
のストリームをつくる

5

出典：国土地理院空中写真

【注意事項】施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものであり、決定したものではありません。



提案者の提案書概要版
（契約候補者以外の提案者※）

※順不同（２者分）
【注意事項】
・施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものです。
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現在進行中のまちづくり事業について、

調査により明らかになった事項を整理し

ます。そのうえで評価を実施し、改善策の

検討を行います。 

まちづくりの評価・改善策の検討 

商店街エリア全体での利益創出に向け、

土地の所有と利用を切り離す「定期借地

権を活用した再開発」でまちの変化に対

応することを検討します。 

老朽化した市街地の更新 

開発の機運が高いエリア内の低未利用土

地・建物の再生に向け、「機動的なまちづ

くり」の導入を見据えた可能性検討を行

います。 

 

新庁舎・跡地活用による大きなまちの転

換期に、民間の立場でまちづくりを考え

るため、まち運営団体のメンバー集めか

ら設立後までの一連を伴奏支援します。 

弊社のまちづくり団体への支援実績によ

るノウハウを基に、メンバー集め・立ち 

上げから活動後の課題対応などを一連で

伴走支援いたします。 

まち運営団体の立上げ 

（様式第１１－４号） 

提 案 書 概 要 版 

 

 『九州中央の広域交流拠点
都市』として、『TSMC 進出
やインバウンド需要』に順
応・対応した更なる発展 

○熊本市は、これまで、九州の

中心的役割を担ってきたと

認識。 

○

す。 

『熊本都市圏全体の経済成
長を牽引する重要拠点』と
して、『誰もが笑顔になれる
まちづくり』へ 

○

 

○

想定される課題 

（仮説） 
現状把握の区分・視点 / 仮説の検証 目指すまちづくり 

の在り方 
課題解決に向けたまちづくり手法 

これまでの 
取組に 
水をやる 

〇生活利便性が担保さ

れた機能集積と来街

者への受け皿確保 

〇地域経済の維持・発

展に向けて面的なに

ぎわいと経済効果の

向上 

〇社会変化に伴う様々

な変化への対応 

相互に関連 

相互に関連 

❶暮らす・訪れる≪人≫の動きや思い 住まい方や 
過ごし方の 

選択肢が 
豊富なまち 

行ってみたく
なる、わくわ

くする、個性
があるまち 

❷≪地域≫の環境・特色 宿泊施設や飲
食店の確保と

ニーズの変化 

地域経済の活

性化、商店街・
通り等の面的
な活性化 

❸≪社会≫の状況と取組・制度 来訪者属性 
の多様化、 
目的の変化 

少子高齢化 
の進行、求め

られる都市 
環境の変化 

≪住民からの視点≫ ≪来街者からの視点≫ 

新たな 
まちづくりの 
種をまく 

 

新庁舎整備を契機に、『住んでよし、訪れてよしの城下町』が花開く 

観光産業の経済効果が 
地域生活の賑わいが 
中心市街地全体に波及 

観光需要への対応 
新たな観光需要への体制構築、外国人観光客の

周遊に資する『まちづくりプラン』 へ 

地域生活の維持・発展 
住まい方や過ごし方の選択肢を増やすための 

『まちづくりプラン』 へ 

本エリア周辺で推進されているまちづ

くりに対しては、完成・完熟を求めず、新

庁舎整備・移転がどのように波及・貢献

するのか整理し、効果をより高める方向

で更新・展開していく必要があります。 

これまでの取組に 
水をやる 

まちづくり活動の評価・改善策 

本エリア周辺で推進されている《ま

ちづくり》や、上位関連計画で掲げら

れている《重要施策》に対し、新庁舎

整備・跡地活用による影響を評価、

『目的-手段』の可視化、指標の改善、

改善策の検討 

災害などの有事への対応や、市街地の

変化に対応した、エリアの基盤強化を図

るとともに、まちを少しずつ段階的に育

てていく、LQCアプローチへの発想転換

の必要があります。 

新たな 
まちづくりの種をまく 

開発・新たな都市機能の導入 

機動的なまちづくりの視点で検討 

老朽化した市街地の更新 

回遊性に大きく影響を及ぼす商店街

の段階的な更新 

まち運営団体の立上げ 

まちづくりプラン実現に向けた、地権

者・事業者・居住者・利用者等の連携 

■ 課題を仮説的に調査・検証 

○調査項目を≪①人≫  ≪②地域≫   

≪③社会≫に区分し、段階的に全体像

を把握します。 

○また、各調査項目において、『住民』と

『来街者』の両軸の視点を設定します。 

■ 課題解決手法の提案 

○検証した課題の解決に向け、『目指す

べきまちづくりの在り方』の観点から

の手法を用いることで、新庁舎整備・

跡地活用の足並みが揃い、効果が相

互作用するまちづくりを実現します。 

【テーマ１】新庁舎の整備・移転を契機とした新たなまちづくりの方向性の考え方                                                                                                     

【テーマ２】中心市街地の現状把握の手法と課題解決に向けた考え方                                                                                                     

開発・新たな都市機能の導入 

【テーマ３】現庁舎跡地活用方針の考え方                                                                                                    

■ 中心市街地における【新庁舎整備予定地周辺】及び【現庁舎跡地】が担うべき役割の確立 

 
【現庁舎跡地】地域・来街者の拠点となる優れた立地 
・現庁舎周辺には、熊本城等の観光名所が位置するほか、

商業・ビジネスの集積するゾーンとなっています。 

〇観光名所である熊本城への高いアクセス性 

遮蔽物のない優れた景観 

〇多様なコンテンツを持つ複合施設や商店街の集積 

〇オフィス、ビジネス拠点の集積 

〇電車通りに面する、高い交通利便性 

〇ホテル等、インバウンドに対する再開発の高まり 

【新庁舎整備予定地周辺】地域サービス機能の集積 
・新庁舎の整備予定地周辺には、市民ホール、集合住宅等の

地域生活を支える機能が集積するゾーンとなっています。 

・加えて、新庁舎の整備によりさらなる地域サービス機能の

強化が予定されています。 

 

 

 

 

 

 

 

 

〇電車通りに面する、高い交通利便性 

〇主要な生活サービス施設（新庁舎、郵便局、百貨店等）

への高いアクセス性 〇市民ホールや医療機能、花畑広場等の地域生活を支え

る機能の集積による高い生活利便性 

〇新庁舎の整備による、行政機能の移転・地域サービス

機能のさらなる強化 

〇道路空間活用等の滞在快適性向上への取組の増加 

〇周辺都市や熊本空港と、熊本市の中心市街地をつなぐ

バスターミナルによる広域ネットワークの形成 

〇サンロード新市街への入り口に隣接 

地域生活を支え、経済効果やにぎわいの創出・波及の核と

しての役割が求められます。 

≪住民から見たポテンシャル≫ 

≪来街者から見たポテンシャル≫ 

来街者・インバウンドの受け皿として、地域の課題解決・魅力

向上に貢献する役割が求められます。 

≪住民から見たポテンシャル≫ 

≪来街者から見たポテンシャル≫ 

観点❶ / 跡地整備後の地域によるまちづくり運営へスムーズに繋げる 

〇検討初期の段階からまちづくりの担い手となりうる人材とともに検討を進め、現庁

舎跡地における施設整備後、スムーズに地域運営につなげることが重要と考えます。 

〇後戻りのない着実で柔軟な事業スキームの構築がまちづくりに必要と考えます。 

観点❷ /導入機能の実効性を重視する 

〇現庁舎跡地を活用した施設により、経済効果やにぎわいの創出・波及効果を発現さ

せることが必要であり、想定される機能について、地域ニーズへの柔軟な対応、市場

性の担保について検討を進めることが重要と考えます。 

■ 導入機能の検討における具体的な手法 

（１） ワークショップの開催によるニーズ把握 ／ まちづくりの下地作り 

（２） 時間軸・役割分担を踏まえた事業スキームの提案 

（３） 想定される機能の実効性を検証する多段階サウンディング調査 

（４） 『機動的なまちづくり』をキーワードとした跡地活用事例の収集 

■ 現庁舎跡地への導入機能の検討において重視する観点 

 

【注意事項】施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものです。



提案書概要版

（様式第１１－4号）

6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2

人流調査（アンケート含む）

その他調査・分析

別委託との調整

地権者等ヒアリング

市民等アンケート

計画検討

事例調査・ヒアリング

市民意見聴取

策定

(5) 広報・意見聴取

実施
（追加検討）

実施検討

実施

    継続的に実施

実施

２回目

２回目

概略

１回目

１回目

             本格検討

概略

概略

プラン

プラン

(1)

(2)

熊本市庁舎周辺まち

づくりプラン（仮称）
(4)

跡地活用方針(3)

令和8（2026)年度令和7（2025)年度

基礎調査・分析

まちづくりの方向性

等の検討・整理
STEP①仮説構築

既往調査、新規情報を

もとに課題・ポテン

シャル等についての仮

STEP②仮説検証

人流調査、アンケート、ヒアリ

ング等をとおして仮説を検証

STEP③

概略

とりまとめ

STEP④調整

庁舎基本計画その他の検

討との整合性を確認

STEP⑤追加検討

必要な検討を行い、プ

ランの具体化を図る

STEP⑥

とりまとめ
STEP⑦

広報

●検討プロセス

市庁舎周辺エリアを新しい視点で多面的に捉えなおし、庁舎・跡地
の整備の効果を最大化するストーリーを明らかにします

2

熊本
駅前

熊本城

区役所

デッキ
（仮）
庁舎
跡地

サクラ
マチ

新庁舎

更新

地区間が連携する

スムースな
まちづくり

プロジェクトを契機とした

まちづくりの誘導

連動したプロジェクトによる

ボトルネックの解消／
魅力的な機能導入

更新

更新

更新

デッキ
（仮）

課題やポテンシャルを洗いだす

多様な視点で捉えなおす

将来のあるべき姿を定める

現状把握

分析

コンセプト設定

現状と将来の差分を埋めるため

のストーリーを描く

ストーリー構築

プロジェクトを整理し、ストーリー

のなかに位置づける

プロジェクト検討

✓ 市庁舎周辺エリアは、多くの課題と同時に大きなポテンシャルを有しており、庁舎整
備・跡地活用を契機とした新しいまちづくりの成否は、市民の暮らしや経済も含め
た、市の今後の姿に強いインパクトを与えます。

✓ 本業務では、新しい視点からエリアの目指すべき姿を再設定し、その実現に向けた
ストーリーを構築するとともに、各プロジェクトの役割を整理し、新たなまちづくりの
ための戦略として取りまとめます。

あらゆる人にとって移動しやすいまち（Smooth）／よりよく生まれ変わるまち（Regenerative)

■業務スケジュール（案）

●コンセプト（例）

市現庁舎跡地活用をターニングポイントとした戦略の実現にむけ、強い目的や適切な仮説を持ったうえで、まちの動向の把
握・分析を行います

✓ 将来のプロジェクトによりどのような形で課題の解決やポテンシャルの顕在化を行うべきかを整理したうえで、その実現のためのストーリーの構築や効果の検証に必要な
データについて重点的に把握・分析します。

✓ 現庁舎跡地活用の効果を最大限に発揮するためには、エリアにおける分断の解消が特に求められることから、人流データやアンケートを中心に、分断の状況や解消の可
能性について明らかにします。

●人流データ分析（例）

「現庁舎跡地活用に向けた10年」と「完成を機とした10年」それぞれの戦略を策定し、その実現に向けたプロセスを共有します

✓ 不動産開発事業を取り巻く環境厳しく、現庁舎跡地活用事業を望ましい姿で実施するための条件等についても検討を行う必要があります。

✓ 跡地活用事業の内容（導入すべき都市機能等）について検討したうえで、事業実施までに必要な施策、跡地活用を契機に実施していくべき施策を明確化します。

優先的に検討すべき機能

⚫ 高付加価値旅行者向けホテル（いわ
ゆるラグジュアリ―ホテル）

⚫ 国際会議を見据えたMICE拠点

空間構成上の配慮

⚫ 様々な主体の目的地となる機能。交流
のための広場・ホールの他イベントが開
催される拠点性も求められる。

⚫ ウォーカブルなまちの形成に向け、庁舎
跡地を起点としたデッキ整備等も一案と
して考えられる。

■戦略イメージ■導入用途（案）、留意点など
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【注意事項】施設計画・手法等を含む提案内容については、事業者が仮説として示したものです。
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