
1 

 

（仮称）大谷・杉久保地区公園整備事業 

事業概要書（案） 
 

１ 計画地の概要 

 

 

 

 

所在地 海老名市杉久保北三丁目 1253-1 ほか 

敷地面積 約 2ha 

都市公園の種類 近隣公園 

用途地域 市街化調整区域 

容積率／建ぺい率 100％／50％ 

高さ制限 指定なし※ 

アクセス ・JR 相模線「社家駅」から徒歩約 30 分（約 2.4 ㎞） 

・首都圏中央連絡自動車道海老名 IC から車で約 10 分（約 3.3 ㎞） 

・海老名市コミュニティバス大谷・杉久保ルート「EXPASA 海老名下り」下車 

・相鉄バス「サンパルク 650」下車、徒歩 3 分 

※市街化調整区域内の開発許可等に係る建築物については、許可条件として制限がかかります。 

 

 

• 計画地は東名高速道路と釜坂川の間に位置する約２ha の敷地で、海老名サービスエリア（下り）に

隣接しています。 

• 計画地の土地利用は、主に農地・樹林となっており、一部、住宅や民間のゴルフ練習場となっています。 

• 計画地周辺は農地や住宅地が広がっているほか、杉久保釜坂公園や海老名市立杉久保小学校、集

合住宅などが立地しています。 

• 計画地は南向きの段丘斜面となっており、最大高低差はおよそ 20ｍあります。 
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２ 計画地における主な法規制 

 

都市計画法 

「市街化調整区域」に該当します。 
建物の建築や、面積 500 ㎡以上の駐車場の設置、面積 500 ㎡以上の 30cm を超
える切土、盛土を行う場合など、「海老名市住みよいまちづくり条例」に基づく手続きが必
要となります。 
なお、本事業は公園事業として都市計画決定を行う予定です。 

土砂災害防止法 
一部が「土砂災害警戒区域」及び「土砂災害特別警戒区域」に指定されています。 
特定開発行為に対する知事の許可や建築物の構造規制、建築確認などが必要となり
ます。 

森林法 
「神奈川地域森林計画」の対象となる民有林が一部含まれています。 
1ha を超える開発行為においては、神奈川県知事と連絡調整を行う必要があります。た
だし、国・地方公共団体が行う場合は許可不要となっています。 

農業振興 地域の
整備に関する法律 
・農地法 

計画地は、「農業振興地域」に指定されています。 
農用地区域以外の農業振興地域（白地地域）における農地の転用については、農
地法による転用許可が必要となります。ただし、土地収用法その他の法律によって収用
し、又は使用される場合は許可不要となっています。 

文化財保護法 
埋蔵文化財「大谷向原遺跡」の包蔵地に該当します。 
埋蔵文化財包蔵地において土木工事等を行う際は、「埋蔵文化財発掘の届出」が必
要となります。 

 

３ 計画地周辺の資源 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

◆海老名サービスエリア 

 計画地に隣接している海老名サービスエリアは、年間利用者数・売上高などで全国１位を誇る、国内

有数のサービスエリアとして知られています。サービスエリア内にある商業施設「EXPASA 海老名」は、“ぷら

っとパーク”として一般道からも出入りすることができ、サービスエリア利用者のみならず、地域住民にも利用

されています。 

◆海老名のいちご 

 海老名市はいちごの生産が盛んで、県内一の共販出荷量を誇っています。なかでも、「海老名いちご」

は“かながわブランド”に登録されているほか、計画地の南西には“ストロベリーロード”と呼ばれる、いちご農

園が複数集まるエリアもあります。 
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４ 整備構想（案） 

(1) 公園の将来像と整備コンセプト 
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(2) 将来像の実現に向けた課題 
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(3) 公園の基本方針 
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(4) 導入機能と整備プランの考え方 
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(5) 公園の現況 
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◆地形 

 計画地は南向きの段丘斜面となっており、最大高低差はおよそ 20ｍあります。 

 また、東側から西側にかけて低くなっており、最大高低差はおよそ 17ｍです。 
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(6) 建築可能面積 
本事業における建築可能面積は以下のとおりです。 

 

Park-PFI 方式を採
用しない場合 便益施設は建ぺい率 2％の範囲内（約 400 ㎡）で建築可能。 

Park-PFI 方式を採
用する場合 

公募対象公園施設は建ぺい率 12%の範囲内（約 2,400 ㎡）で建築
可能。 
※休養・運動・教養施設等と合せて 12%の範囲内で建築する必要あり。 

 

５ 本事業における官民連携の事業範囲（案） 

本事業における官民連携の事業範囲（案）は以下のとおりです。 

なお、以下の表は現時点での一案ですので、ご提案等があれば、「（様式５）提案書」にご記入ください。 

 

業務分類 業務内容 公共施設 
（広場・園路等） 

民間施設 
（飲食等） 

用地取得業務 用地取得業務 公共 公共 
造成及び既存施設解体業務 造成及び既存施設解体業務 公共 公共 

資金調達業務 資金調達業務※1 公共 or 民間 民間 

設計業務 

調査業務※2 公共＋民間 公共＋民間 
基本設計 民間 民間 
実施設計 民間 民間 
その他関連業務 民間 民間 

建設業務 
建設工事業務 民間 民間 
備品等調達・設置業務 民間 民間 

工事監理業務 工事監理業務※3 公共 or 民間 民間 
開業準備業務 開業準備業務 民間 民間 

維持管理業務 

建築物保守管理業務 民間 民間 
建築設備保守管理業務 民間 民間 
屋外施設等保守管理業務 民間 民間 
備品等保守管理業務 民間 民間 
清掃業務 民間 民間 
警備業務 民間 民間 
植栽管理業務 民間 民間 
修繕業務 民間 民間 

運営業務 

受付・案内業務 民間 －※4 
利用料金収受業務 民間 －※4 

施設運営業務 民間 民間 

自主事業（イベント実施等） 民間 －※4 
※1 DBO 及び Park-PFI 事業では公共、PFI 事業では民間が資金調達を行う。 
※2 公共が最低限度を実施し、必要に応じて民間も実施する。 
※3 DBO 事業では公共、Park-PFI 及び PFI 事業では民間が工事監理を行う。 
※4 公共施設を想定した業務内容であり、民間施設では想定されない。 
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６ 事業スキーム（案） 

(1) 事業方式 
事業方式として、「PFI＋設置管理許可＋指定管理」方式、「Park-PFI＋指定管理」方式のいずれかを

想定しています。 

なお、いずれの方式においても、公園全体の設計・建設・維持管理・運営を民間事業者の事業範囲とする

ことを想定しています（Park-PFI の場合、公募対象公園施設を除く公園施設全体を特定公園施設としま

す。）。 

 
事業手法 PFI（BTO）＋設置管理許可＋指定管理 Park-PFI＋指定管理 

概要 

・公共施設（広場・園路等）は PFI 事業契
約により、民間資金を活用し、設計、建設、
管理、運営を民間に⾧期間委ねる(サービス
対価を市が支払う) 

・民間施設(飲食等)は、独立採算事業として
設置を許可する 

・公共施設の管理運営にあたり、PFI 事業者を
指定管理者に指定する 

・公共施設（広場・園路等）は、特定公園施設
として、公共が資金調達を行い、民間に設計・
建設を委ねる 

・民間施設(飲食等)は、公募対象公園施設(独
立採算)として設置を許可する 

・特定公園施設の管理運営にあたり、民間を指
定管理者に指定する 

スキーム図 
（イメージ） 

  

 

(2) 事業期間 
本事業の事業期間（維持管理・運営期間）は 20 年間とすることを想定しています。 

 

(3) 事業形態 
飲食等の民間施設は、独立採算型での整備・運営・維持管理を想定しています。 

その他の公共施設については、サービス購入型での整備・運営・維持管理を想定しています(混合型の施

設の提案を妨げるものではありません。)。 

 

(4) 設置管理許可使用料 
海老名市都市公園条例では、30 円／㎡・月の使用料を納付する必要があります。 

  

海老名市 

金融機関 

SPC 

広場等 飲食等

都市公園 

海老名市 

認定計画提出者 

広場等 飲食等

都市公園 
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７ 事業スケジュール（案） 

事業スケジュールとして、以下を想定しています。 

・事業者選定:１年半 

・設計期間:１年 

・建設期間:１年 

・開業準備期間:２ヵ月 

・維持管理・運営期間:20 年 

 

■本事業 

プロセス n 年度 n+1 年度 n+2 年度 n+3 年度 n+４年度 

事業者選定（公募条件整理含む） 
     

設計（１年） 
     

施工（１年） 
     

開業準備（２ヵ月） 
     

供用開始 
     

 ※現段階では、R6 年度以降の事業者選定を想定しています。 
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８ Park-PFI のイメージ（参考） 

 

【事業イメージ図】 

※本事業では、公募対象公園施設を除いた公園施設全体を特定公園施設とすることを想定しています。 

 
出典:都市公園の質の向上に向けた Park-PFI 活用ガイドライン 

 

【公園施設及び公募対象公園施設の種類】 

 

出典:都市公園の質の向上に向けた Park-PFI 活用ガイドライン 
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９ 事業類型の概要（参考） 

 

【サービス購入型】※主に利用料金収入がない、またはあっても低廉な事業に適用 
民間事業者は、対象施設の設計・建設・維持管理・運営を行い、公共は民間事業者が受益者に提供する

公共サービスに応じた対価（サービス購入料）を支払う。事業者のコストが公共から支払われるサービス購入料

により全額回収される類型である。 
 

 
 
 

 
 

【独立採算型】※主に収益性の高い事業に適用 
民間事業者が自ら調達した資金により施設の設計・建設・維持管理・運営を行い、そのコストが利用料金収

入等の受益者から支払いにより回収される類型をいう。この場合、公共からのサービス購入料の支払いは生じな

い。本調査では、このような観点から、このような類型を「独立採算型」と呼称する。 
 

 
 
 
 
 
【混合型】※主に利用料金収入があり、かつ収益性のある事業に適用 

民間事業者のコストが、公共から支払われるサービス購入料と、利用料金収入等の受益者からの支払いの双

方により回収される類型をいう。いわば「サービス購入型」と「独立採算型」の複合型である「ジョイントベンチャー型」

とも呼称する。 
 

 
 
 

 

出典:ＰＦＩアニュアルレポート（平成 20 年度資料編:内閣府） 

 

 

 


