
1

桜木駐車場用地活用方針
概要版

さいたま市 都市局 都心整備部
東 日 本 交 流 拠 点 整 備 課

令和４年１２月改訂
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はじめに ～ １章 背景①

本活用方針の目的

市としての桜木駐車場用地活用に関する基本的な考
え方や事業の方向づけ、制約条件、周辺まちづくり
との連携等について整理した「桜木駐車場用地活用
方針」を作成した。

首都圏広域地方計画

「東北圏・北陸圏・北海道連結首都圏対流拠点の創出ＰＪ」

東日本の玄関口
「大宮」

西日本の玄関口
「品川」

西日本との玄関口となる「品
川」と並び、東日本の玄関口機
能を果たすとともに、首都直下
地震の発災時には首都圏の機能
をバックアップするための最前
線となる。

このため、東日本のネット
ワークの結節点として連携・交
流機能の集積・強化を図るとと
もに、災害時のバックアップ拠
点機能の強化を図る。

都市再生緊急整備地域
(大宮駅周辺地域）

平成29年８月、大宮駅周
辺の130haに及ぶ地域が都
市再生緊急整備地域に指定
された。

このことにより、民間事
業者が本地域内において一
定要件を満たす都市開発事
業を行う場合、都市計画の
特例や金融支援、税制支援
等の措置が受けられること
となった。

都市再生緊急整備地域
（大宮駅周辺地域）の範囲

鉄道のまち、大宮

●大宮駅待合所正面（東口）
出典：鉄道院大宮写真帖

●大宮駅ホーム
出典：鉄道院大宮写真帖

〔明治18年〕大宮駅が東北本線の分岐駅として開業
⇒鉄道関連施設が集積・「鉄道のまち」として発展

〔昭和57年〕東北・上越新幹線が開通
⇒首都圏と東北地方等を結ぶ交通の要衝、県下一の商業都市へ
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１章 背景②

大宮駅グランドセントラルステーション化構想
～対流拠点の形成を目指して

本市では「大宮駅グランド
セントラルステーション化構
想」(以下ＧＣＳ構想という)
を平成３０年７月に策定し、
「東日本中枢都市としての競
争力強化」を図るために、駅
周辺街区のまちづくり、交通
基盤整備及び駅機能の高度化
を三位一体で進めることを目
指している。

ターミナル街区

東日本の交流拠点に相応しい多様な都市機能の導入例 大宮駅西口周辺整備区域図

大宮駅西口第３－Ｂ地区
（竣工イメージ）

大宮駅西口のまちづくり

大宮駅西口では、 現在施行中の
大宮駅西口第３－Ｂ地区等の市街地
再開発事業及び大宮駅西口第四地区
の土地区画整理事業を推進するとと
もに、市営桜木駐車場周辺地区の
まちづくりにも取り組み、奥行きの
ある市街地形成に向けて、広域的な
まちづくりを行っている。

（地図ﾃﾞｰﾀ：google）

市営桜木駐車場

市営桜木駐車場
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１章 背景③

地域連携拠点（現況施設配置図）

大宮駅東口周辺における
公共施設再編による連鎖型まちづくり

大宮駅東口では、平成30年に大宮駅東口周辺公共施設再編／公
共施設跡地活用全体方針を策定し、公共施設再編による連鎖型ま
ちづくりに取り組んでいる。

駅前賑わい拠点（現況施設配置図）

氷川神社周辺エリア（現況施設配置図）

桜木駐車場用地に係るこれまでの経緯
〔平成２５年度〕
ＭＩＣＥ推進方策基礎調査の実施

〔平成２６年度〕
ホテル誘致等庁内検討会の開催

〔平成２７年度〕
MICE需要調査に係るマーケットサウンディング調査の実施
複合公共施設建設事業用地地歴調査の実施

〔平成２８年度〕
サウンディング型市場調査の実施

⇒調査結果から、３つの課題（財政支援／周辺環境整備
／ＭＩＣＥ戦略策定）について検討

土壌分析調査の実施（２回）
⇒広範囲に汚染（鉛・ふっ素）が判明

〔平成２９年度〕
ＭＩＣＥ対応施設の誘致に関する方針の見直し

⇒ＭＩＣＥ機能に限定することなく東日本の対流拠点形
成に資する適切な活用方法とその実現方策を検討

土壌汚染措置工事の実施（ふっ素を除去）
〔平成３０年度〕
桜木駐車場用地活用方針(素案)の作成

〔令和元年度〕
桜木駐車場用地活用方針(案)の取りまとめ

⇒他市事例や国の計画等との比較及び、事業性に掛かる
調査等を踏まえ、活用方針(案)を取りまとめた

〔令和２年度〕
サウンディング型市場調査の実施

⇒民間事業者の意見や民間事業者が想定する事業計画等
を把握することにより、公募要項等を精査

〔令和3年度〕
大宮駅西口第五地区まちづくり方針の策定
桜木駐車場用地活用方針の策定

氷川神社周辺という立地に相応しい
魅力的な土地活用により氷川の歴
史・文化を継承・発信し地域資源と
調和した空間を演出するエリア

東日本の対流拠点都市の実現に向
けてGCS 構想と連携するとともに
大規模な土地活用によって東日本
の拠点性を高める機能を導入する
拠点

大宮駅とさいたま新都心駅の中間
に位置する公共施設の集約による
都市機能の集積や地域間の連携や
回遊性を向上する連携・ネット
ワークの拠点
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１章 背景④

桜木駐車場用地活用事業は、さいたま市総合振興計画に位置付けられている。
桜木駐車場用地活用方針については、国の関連計画（首都圏広域地方計画のプロジェクト、都市再生緊急整備地域の地域

整備方針など）における考え方や、市の大宮駅周辺地区のまちづくりに関連する計画等の内容を踏まえて作成する。

桜木駐車場用地活用方針の位置づけ

さいたま市総合振興計画基本計画
２０２１－２０３０

第９章第１節
人を呼び込み交流を促す都市インフラ

桜木駐車場用地活用事業

『桜木駐車場用地活用方針』

公募要項・選定基準・契約書等

首都圏広域地方計画等

都市再生緊急整備地域

都市計画
マスタープラン

大宮駅周辺地域
戦略ビジョン

大宮駅グランドセントラル
ステーション化構想

大宮駅西口第五地区
まちづくり方針

関連計画等（市）

関連計画等（国）
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２章 桜木駐車場用地の状況①

用地概況

《住所》
さいたま市大宮区桜木町三丁目1番地1外

《面積》
約2.7ha

《都市計画等》
◇用途地域：第二種住居地域

建ぺい率：60%／容積率：200%
◇高度地区/20m地区（特例による緩和措置有）
◇準防火地域指定あり
◇都市再生緊急整備地域指定あり

市営駐車場としての活用状況

用地周辺の状況（防災上の課題～狭あい道路）

• 利用台数は毎年減少。（Ｈ30年度の利用台数は約92,000台で、
Ｈ23年度から約27％減少）

• 656台の収容に対し、Ｈ30年度の平均利用台数は、平日
約200台／日、休日約380台／日。

• 特定利用者（大型商業施設利用者等）の占める割合は平日で
１／５、休日で１／３程度。

• ピーク時の利用率 22％（H30 休日 14時）

設置根拠 さいたま市営桜木駐車場条例

駐車台数 656台（内バス5台） 駐車料金
30分間 150円

（バスは470円）

営業時間 無休（元旦を除く）／8時～22時

用地周辺の道路は、渋滞が発生している。また低層の戸建
て住宅が多く立ち並んでいること、地区内に狭あいな道路が
多いことなどから、災害時に延焼や避難困難のリスクがある。

桜木駐車場用地
700m

500m

大宮駅
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２章 桜木駐車場用地の状況②

土壌汚染対策

【要措置区域※3 （解除済）】
対象物質：ふっ素（溶出）
面 積： 100㎡

（すべて解除済）
指示措置：地下水の水質測定

※２：土地の形質変更時に計画の届出が必要な区域
※３：汚染の除去等の措置が必要な区域

＜土壌分析調査結果＞

①当初調査区域（東側区域）②追加調査区域（西側区域）

【凡例】

調査区域

形質変更時要届出区域（６０区画）

要措置区域（当時）（１区画※１）

※１ 当該区域は形質変更時要届出区域と重複している。

工
機
部
前
通
り

→

至
大
宮
駅

＜H29措置概要＞

ふっ素の溶出値が基準値を超過し、要措置区域に指定された区

域（100㎡）について汚染土壌を掘削除去。

【対策深度】……「ふっ素」：1.3ｍ、「鉛」：1.7ｍ

【掘削除去土壌量】……170㎥

➡要措置区域（ふっ素）の指定解除

＜区域指定＞

【形質変更時要届出区域※2】
対象物質：鉛（含有）
面 積： 5,743.07㎡
（うち100㎡について解除済）

※１区画は
10ｍ四方

＜土壌汚染対策費用の負担の考え方について＞

①実費を市が負担 ②貸付額から減額

貸付
・実施まで金額が未確定
・市は予算措置が必要

・合理的に見積もり可能である
ことが必要

土壌汚染対策費用は、②貸付額から減額する方法により
市が負担。

土壌汚染対策法の改正により追加の対策が生じた場合、
土壌汚染対策費の負担は市が基本。
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２章 桜木駐車場用地の状況③

用地に対する民間企業の主な評価

評価の要素 内容

交通アクセス
（歩行者）

プラス
・大宮駅から徒歩10分程度という立地は魅力的
・大宮駅の北口が整備されれば好立地

マイナス
・オフィスは大宮岩槻線を越えると難しい
・集客施設は駅からペデストリアンデッキなどの歩行者動線の整備が無
ければ難しい

交通アクセス
（自動車）

プラス ・首都高から近いという印象

マイナス
・周辺の道路の渋滞が深刻なので、新たに交通需要を発生させる施設は
難しいのではないか

住宅街の中の立地

プラス ・小売店等商業系であれば周囲にお客さんがいるので事業性が高い

マイナス
・法令上は認められていても周辺の住環境を害する可能性のある用途は
やりにくい

用地の
大きさ・形状等

プラス ・駅近傍であるにもかかわらず大きな土地は貴重

マイナス
・１者（社）で使うには大きい
・接道が北側と東側だけなのはマイナス

法令等による条件

プラス ・都市再生緊急整備地域内である

マイナス

・用途地域が住居系であり事業が制限される
・建ぺい率／容積率が低く事業性を高めるのが困難
・高度地区による高さ及び建築基準法による日影制限があることから施
設の形状や配置が制限される
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３章 対流拠点の形成に向けて①

機能 施設（例）

誘引・集積
東日本を中心に資源を
誘引し、または集積さ
せる機能

○広域集客施設（商業・アミューズメント等）
○教育・研究施設（大学・企業研究所等）
○拠点となる業務施設（大規模オフィス等）

交流
様々な交流を生む機能

○MICE施設（会議場、ホール・展示施設等）
○広場・イベントスペース ○スポーツ施設
○コミュニティ施設 ○文化・芸術施設

創造
新たな資源の創造を支
援する機能

○ ビ ジ ネ ス 支 援 施 設 （ ス タ ー ト ア ッ プ 、
イ ン キ ュ ベ ー シ ョ ン 、 コ ワ ー キ ン グ ・
コラーニング施設）

○産学官連携施設（交流施設、オープンラボ）

情報発信
多様な情報発信を担う
機能

○観光情報発信施設
○地域情報発信施設

首都圏広域地方計画等

都市再生緊急整備地域

大宮駅グランドセントラル
ステーション化構想

― 大宮における対流拠点 ― 

「東日本の交流促進」
「イノベーションの創出」

に資する機能の導入を想定

― 桜木駐車場用地の役割 ― 

◆他の事業との相乗効果の発揮
◆大宮における対流拠点づくりの先導
◆他の機能の補完・バックアップ
◆地域貢献機能の導入

対流拠点の形成に貢献できる機能

大宮における対流拠点の形成と桜木駐車場用地の役割

大宮における「対流拠点」の形成のイメージ
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３章 対流拠点の形成に向けて②

（１）ビジネス系＋集客系（民間）
・業務機能と広域的な集客が可能な民間施設の組合せによる

土地利用を行う。
・駅との近接性を活かした集客を図る。

（２）ビジネス系＋地域利便系
・業務機能と地域利便に資する民間施設の組合せによる

土地利用を行う。
・地域利便機能の例として商業、医療サービス、子育て支援、

コミュニティスペース等が考えられる。

（３）教育・学術研究系
・民間による教育・研究施設等を想定し、学術研究拠点

としての土地利用を行う。

整備パターン（公募時に提案が見込まれる機能の例）

平成28～29年度の企業ヒアリング、平成30年度の企業意向調査、令和元・２年度の国交省
サウンディング調査、令和２年度の市主催のサウンディング型市場調査、その他企業の
個別ヒアリング等の結果を参考に、公募時に提案される可能性がある機能を例示するもの。
（公募の際にこの組み合わせの提案を必須とするものではない）

集客施設
（民間）

オフィス

学術研究
施設

教育関連
施設

地域利便
施設

オフィス
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まちづくり協議会等での検討から「消防車等が通行す

る防災道路」､「防災備蓄倉庫の整備」､「一時集合場所､

防災拠点となる広場空間」等の『防災機能』及び「多目

的広場」､「コミュニティ空間」等の『地域交流機能』､

『地域利便機能』等が求められている。これらを『地域

貢献機能』と呼ぶ。

【地域貢献機能の例】

４章 周辺まちづくりとの連携①

大宮駅西口第五地区まちづくり方針（まちづくりイメージと桜木駐車場用地に望まれる機能）

種別 機能等

防災機能

消防車等が通行する防災道路

一時集合場所、防災拠点となる

広場空間

防災備蓄倉庫

地域交流機能

広場

コミュニティ空間

住民が集まれる施設 等

地域利便機能

店舗

クリニック(医療サービス)

保育施設 等

対流拠点に
資する施設

桜木駐車場用地の一部は、公募を行い民間事業者等によって東日本の対
流拠点形成に資する施設の導入を検討します。

多目的広場
住民の交流・憩い、スポーツ、イベント、災害時の一時避難等、多目的
に利用できる広場を整備します。適切な規模、機能、整備手法及び維持
管理等を検討します

主要地区内
道路

（新規）

対流拠点に資する施設とソニックシティ等の近接地区の拠点施設を結び、
道路、歩行者のネットワーク形成を図るとともに、近接地区・駅前への
アクセス性向上に資する道路を整備します。

桜木駐車場用地

【凡例】
（イメージ）
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４章 周辺まちづくりとの連携②

まちづくり用地及び事業用地の設定
• 桜木駐車場用地の一部の南西側及び北側に市が整備するまちづくり用地を設定する。
• 事業用地は桜木駐車場用地からまちづくり用地を除いた部分とする。
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４章 周辺まちづくりとの連携③

本事業における地域貢献機能等

必須機能
 防災機能【例：防災備蓄倉庫、地元住民等が災害時に避難できる空間等】

 地域交流機能【例：広場、コミュニティ空間等】

事業者の提案に
委ねる機能

 地域利便機能【例：店舗、クリニック、子育て支援施設等】

 その他、上記の外、地域への貢献となる機能

 まちづくり方針の検討を踏まえ、防災機能と地域交流機能を地域貢献機能として必須とする。

 事業者の提案に委ねる機能は、予め排除すべき禁止事項を設け、その他は自由な提案に委ねる。

 周辺まちづくりと連携した地域貢献を行う観点から、選定された事業者の提案を基本としつつ、

地元との協議による、一層地元要望に沿った機能の実現を目指す。

 地元協議の方法やスケジュール感についても事業者選定での評価の対象とする。

 施設の整備にあたっては、事業用地内の緑化を推進する。

 事業者の提案による対流拠点に資する機能、地域貢献機能を整備。

 事業者が整備する地域貢献機能として、必須機能、提案に委ねる機能を下記のとおり整理する。

【地域貢献機能として想定する必須機能、民間提案機能】
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５章 事業手法等・６章 事業スケジュール等

公募の主な条件

貸付

① 貸付料
市が基準額を設定した上で、より高額の貸付料を提案した
応募者を優位に評価

② 貸付期間
事業用定期借地、一般定期借地契約を想定した運営期間が
30年以上70年以内となるよう設定

総合評価方式にて、貸付料のみではなく提案内容を審査し、
事業者を選定する方向で検討。

公民の役割分担
（１）施設の整備・運営の主体

① 基本的な方針
民間の知恵や技術、資金等により民間主導で進める事業と

する。整備される施設・機能の運営は基本的には民間による
ことを想定しているが、テナントとして各種行政機能が各種
ルールや計画の許容する範囲内で入ることは妨げない。

（２）提案余地の拡大方策
契約方式は貸付とし施設の運営期間として３０年以上７０

年以内を認め、様々な提案が得られるように配慮。地代の減
免等による提案のインセンティブ付与は想定しない 。

また、用途地域の変更や容積率の緩和等は、都市計画提案
制度等に基づき、事業者が計画提案・申請を行い、許可条件
に合致していれば都市計画の変更を検討。

桜木駐車場用地活用までの流れ

①公募要項等の作成
公募の条件等を公募要項や選定基準等の形で整理する

②公募の実施
公募要項等を公開し一定の期間を設けて応募を受け付ける

③優先交渉権者の決定
提案内容等を事業者選定委員会にて審査し、最も優れた提案

をした者を優先交渉権者として決定する

④優先交渉権者との協議
優先交渉権者と契約内容の詳細その他公募要項等には定めら

れていない事項等について協議を行う

⑤契約の締結
協議結果を反映させた内容で、当該用地の契約を締結する

【用地活用までの流れ】

【スケジュール（案）】

令和３年度
・活用方針(案)のパブリック・コメントの実施
・選定委員会設置条例の上程、委員会の設置
・活用方針の作成

令和４年度 ・公募の実施

令和５年度 ・優先交渉権者の決定、基本協定締結等

令和６年度 ・施設設計(民間)

令和７年度 ・施設設計(民間) 、施設整備(民間）


