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ＪＲ黒崎駅 

八幡西区役所 

筒井小学校 
商店街エリア 

コムシティ 

井筒屋 

黒崎中央小学校 

文化・交流拠
点地区 

中心市街地活性化基本計画（黒崎地区）範囲 

～はじめに～ 
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【位置図】 



１ 副都心黒崎地区 
 

Ｓ６３年度 北九州市ルネッサンス構想策定 

       ⇒黒崎を副都心として位置付け 
 

Ｈ ４年度 黒崎副都心構想策定 

       ⇒必要な機能の検討 
 

Ｈ ９年度 黒崎副都心整備計画策定 

       ⇒「文化・交流拠点地区」の整備コンセプト 
 

Ｈ１３年度 黒崎再生１０カ年計画策定 

       ⇒今後１０年間の具体的計画を策定 
 

Ｈ２０年度 黒崎地区中心市街地活性化基本計画策定 

 ⇒活性化に向け都市機能の集約による魅力向上 
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２ 施設内容の決定 

 

Ｈ１８． ３  土地開発公社が旧九州厚生年金 

        病院の建物と用地を先行取得 
 

Ｈ１９． ９  整備に係る市民アンケート調査実施 

        施設整備検討委員会設置 
 

Ｈ２０． １  整備案の骨子策定 
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３ 事業の発案 
 

Ｈ２０． ６～  民活導入可能性調査実施 

         （事業手法、施設規模など検討） 
 

Ｈ２０． ９   導入施設の規模等公表 
 

Ｈ２０．１０   整備方針（素案）公表  
 

Ｈ２１． １   公共事業評価（事前評価） 
 

Ｈ２１． ３   整備方針策定・公表 
 

        ⇒ 事業手法について、 

          ＰＦＩ事業（ＢＴＯ） 方式で行う方針とした。 
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４ 公募・事業者選定、契約締結まで 
 

Ｈ２１． ７～  ＰＦＩ事業者公募開始（入札広告） 
 

Ｈ２１．１１   提案書受付 
 

Ｈ２１．１２   ＰＦＩ事業者検討会の審査、選定  
 

Ｈ２１．１２   落札者決定 
 

Ｈ２２． １   九電工ｸﾞﾙｰﾌﾟと基本協定締結,ＳＰＣ設立 
 

Ｈ２２． ３   ＳＰＣとＰＦＩ事業契約締結、施設設置条例、 

         指定管理者の指定 
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５ 施設整備から完成まで 

 

Ｈ２２． ８   造成工事 
 

Ｈ２２．１２   施設整備着手 
 

Ｈ２４． ７   図書館、ホール、公園等完成  
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１ 事業概要 

発注者 北九州市 

施設概要 
ＰＦＩ施設     ： 図書館、ホール、公園 
その他施設など ： 撥川（市施工）、民間施設 

整備の目的 
副都心にふさわしい都市機能の充実と地域の回遊性を向上させ、
黒崎の活気とにぎわいづくりに資するもの 

事業内容等 

 公募で選ばれた民間事業者が、「民間資金」と「経営・技術ノウ
ハウ」を活用し、図書館、ホール、公園などの公共施設を整備 
完成後に市が買い取り。 
 その後、事業者が指定管理者となり１５年間、図書館、ホールの
維持管理・運営を行う。 
 また、計画地の一部を活用し、地域の利便性向上、活性化や街
なか居住の向上などにつながる民間施設を整備するもの。 
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松並木 松並木 

文化・交流拠点地区(全景) 
 

ＰＦＩ事業を活用して、九州厚生年金病院跡地等に図書館、ホール等を整備 

シニアマンション 

ホール 
図書館 

集合住宅 

生活利便施設 

曲里の松並木公園 「文化・交流拠点地区」 
（ホール、図書館） 

入館者数の目標：５２万人/年 

長崎街道 松並木 
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黒崎ひびしんホール 
八幡西図書館 

生活利便施設 
 
 

集合住宅 
 
 

シニアマンション 
 

「文化・交流拠点地区」 
（ホール、図書館）入館者数 

平成25年度実績： 68.7万人/年 
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１ 事業概要 

事業形態 ＢＴＯ方式、サービス購入型（図書館カフェテリア部分独立採算） 

事業期間 約１７年半（管理運営１５年） 

ＶＦＭ 特定事業の選定時：約１２％、事業者選定段階：１２．５％ 

スケ 

ジュール 

実施方針公表 

特定事業選定 

入札公告 

平成２１年 ５月２７日 

平成２１年 ７月２１日 

平成２１年 ７月２１日 

落札者決定 

契約締結 

供用開始 

平成２１年１２月２４日 

平成２２年 ３月２９日 

平成２４年 ７月 １日 

事業者 

株式会社黒崎コミュニティサービス  代表企業：九電工 
 

 平成２１年度実施した事業者公募により、落札者として決定 

 九電工グループの企業を中心に、業務を実施する新会社 

ＰＦＩ 
事業費 

約１０５億円 

（公共施設整備費と１５年間の維持管理・運営費の合計額。） 



事業契約

ＳＰＣ
(特別目的会社)

日本設計

業務委託

業務委託

発注者

事業者

建築・土木工事

福田組

若築建設

設備工事

九電工 日本管財

ファビルス

フィナンシャル・アドバイザー業務

みずほコーポレート銀行

資金調達

西日本シティ銀行

融資

返済

建設業務設計・工事監理業務

「事業実施体制」

土地賃貸借契約

相互補完 連携連携

連携
相互
監視

・

相互
補完

連携

民間収益施設

集合住宅等

転貸借契約

リース会社

　　　             　  九電不動産
　　　　　　　　  　   大和リース

業務委託

三菱化学
ｴﾝｼﾞﾆｱﾘﾝｸﾞ

大同建設

東洋建設工業 連携連携

業務委託

日本施設協会

図書館流通ｾﾝ
ﾀｰ

維持管理・運営業務

連携

ケイミックス

連携

図書館 ホール

クレアス

連携

連携

福岡銀行

山口銀行

久米設計 豊川設計事務所

設計・監理

連携

(第3者出資企業)

維持管理業務運営業務

連携

１ 事業概要 

 ◆ 本事業全体の実施体制について 
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西日本シティ銀行 

福岡銀行 

北九州銀行 

福岡ひびき信用金庫 

リース会社 

大和リース 

サンリブ（スーパーマーケット） 

クレアス（シニアマンション） 

大英産業（分譲マンション） 
土地売買契約 
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２ 各施設の概要 （１）図書館 

床面積 
約３，７００㎡ 

（駐車場４２台） 

階 数 地上３階建 

主な 

諸室 
一般書ｴﾘｱ、児童書ｴﾘｱ、えほんｺｰﾅｰ 

畳の読書ｺｰﾅｰ、学習室、ｾﾐﾅｰﾙｰﾑ等 

主な 

特徴 

・中央図書館に次ぐ規模  

 最大３０万冊貯蔵 

（市西部の拠点図書館） 

・視聴覚資料の貸出 

・ＩＣタグを活用した自動貸出機の導入 

・公衆無線ＬＡＮ、ｲﾝﾀｰﾈｯﾄ環境整備 

・畳の読書スペース 

（桜屋離れ座敷の内部空間復元） 

・黒崎祇園山笠展示  

２F児童ｴﾘｱ 

３F畳の読書ｺｰﾅｰ 

外 観 
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２ 各施設の概要 （２）ホール 

 
床面積 

約８，８００㎡（駐車場１２０台） 

階  数 地上３階建、地下1階 

主な 
諸室 

大ホール(826席)、中ホール(310席) 
大・中・小練習室 
リハーサル室、会議室等 

主な 
特徴 

・使いやすい２つのホールや日常
の活動を支える練習場を併せ持っ
た本市西部地域の拠点となる文化
施設。 
・屋外にもステージを設置。 
公園で開催する祭りやイベントとの
一体利用が可能。 

大ホール 

中ホール 

外 観 
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２ 各施設の概要 
 

（３）公園（曲里の松並木公園） 

面 積 約４，０００㎡ 

主な 

内容 
街の中心地から、長崎街道松並木や撥川せせらぎ
へと緑が連なる芝生公園 

（４）民間施設 

シニア 

マンション 
㈱クレアスが、地上４階建、６０室のシニアマンション（サービス
付高齢者向け住宅）と併せ、訪問・通所介護事業を実施 

生活利便 

施設 

大和リース㈱、㈱サンリブが、スーパーマーケットを整備 

地上１階建、延床面積約２，８００㎡ 

集合住宅等 
大英産業㈱が、地上１４階建、６８戸（３～４ＬＤＫ）の分譲集合住
宅を整備 
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１ 提案自由な施設配置 

 

⇒ 道路、川に挟まれた３つの敷地からなる文交地区に、 

  図書館、ホール、公園など施設レイアウトを自由とした。 

 

⇒ 公共施設と民間施設（提案任意）の合築は認めず、 

  図書館、ホールの合築は可能とした。 

 

⇒ 撥川河川区域については、一定条件のもとデザイン 

  提案を求めた（撥川は市が整備）。 
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２ 民間事業提案の自由度拡大 
 

 ① ＰＦＩ事業に付帯し民間施設の提案（任意）を求めた。 

  ⇒ 敷地規模、施設レイアウトは自由とした。 

  ⇒ ＰＦＩ事業と民間収益施設事業のリスク分担を 

    明確化し、民間収益施設の実施主体はＳＰＣでなく 

    個別の企業とした。 

  ⇒ 周辺に相応しくない施設を除き、民間事業者の 

    ノウハウを求めた。 
 

 ② 図書館においてカフェテリア（独立採算）を求めた。 

   （公有財産目的外使用） 
 

 ③ ホールにおいてＳＰＣが自らの企画・主催により 

   実施する自主事業を求めた。 
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３ インセンティブ、ペナルティの採用 
 

 ① 図書館利用状況の変動によるサービス購入料改定 
   （業務量及び経費変動に対応） 
 

   ⇒ 指標：図書館貸出冊数、利用者数 

   ⇒ 最大増減額 サービス購入料 × ±５％／年 
 

 ② ホール利用状況の変動によるサービス購入料改定 
   （業務量及び経費変動に対応） 
 

   ⇒ 指標：大ホール稼働率、中ホール稼働率、練習室利用者数 

   ⇒ 最大増減額 サービス購入料 × ±２％／年 
 

 ③ 維持管理・運営の水準等によるサービス購入料減額 
 

   ⇒ 維持管理・運営モニタリングによる要求水準に満たない 

     場合で、改善が見られない場合、減点ポイントに応じ、 

     サービス購入料の減額を行う。 
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１ 事業の発案時 

◆ ＰＦＩによる事務量の大幅増への対応 

 ＰＦＩは制度、法律、ファイナンスなど、事務が多岐にわ
たるため、全ての内容に精通することは困難。よって、
コンサルなどのアドバイザーの積極的活用を図った。 

 

２ 公募・事業者選定、契約締結まで 

◆ 入札参加者の固定化・少数化 
 

 最終的に１グループ入札であっても、競争性を確保。 

 

※平成２１年度の全国におけるＰＦＩ事業 

  １グループ入札約４割（市独自調査） 
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２ 公募・事業者選定、契約締結まで 
 

◆ 検討会（審査委員会） 

提案書資料が膨大なため、委員への事前説明と会の
時間配分などに配慮が必要。 

 

◆ ＰＦＩ事業のコンセンサス（議会、市民など） 

ＰＦＩの理解の難しさ。ＶＦＭだけでなく、市の直接総支出
についても、抑制が必要と考えた。 

地域への貢献（地元企業への発注、地元雇用）。 
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３ 施設整備から完成まで 
 

◆ 公共事業と遜色ない適正な設計・現場監理 

ＰＦＩで公共施設を整備する場合、性能発注であるため、
公共施設としての品質確保が重要。技術監理部門によ
る設計工事確認等どのようにＰＦＩをモニタリングしていく
かが課題である。 
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ご清聴、ありがとうございました。 

 北九州市 建築都市局 都心・副都心開発室 


