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令和８年９月１８日 

危 機 管 理 部 

ス ポ ー ツ 推 進 部 

みどり３３推進担当部 

 

 

上用賀公園拡張事業における優先交渉権者及び次点候補者の決定について 

 

 

１ 主旨 

上用賀公園拡張事業において、令和７年 10月から公募型プロポーザル方式により

事業者選定及び募集を実施し、応募グループ２者から参加表明及び提案審査に係る

書類の提出があった。上用賀公園拡張事業事業者選定委員会の審査結果を踏まえ、

優先交渉権者及び次点候補者を決定したため報告する。 

 

２ 事業概要 

 項目 内容 

事業場所 上用賀四丁目 36番 

敷地面積 31,113.12㎡（既開園区域は除く／全体面積 41,146.93㎡） 

事業期間 基本契約締結日～令和 33年３月 31日 

事業方式 DBO方式 

施設概要 

【体育館】 

スポーツ機能：アリーナ、観覧席・通路、トレーニングルー

ム、スタジオ、多目的室、浴室、体育館エントランス・ラウ

ンジ、キッズスペース、駐車場等 

防災機能：大規模備蓄倉庫 

【広場等】 

スポーツ機能：多目的広場 

広場・緑地機能：メインエントランス、東側エントランス、

子ども広場、いこい・交流の広場、体育館北広場、既存樹林

地 

防災機能：防災広場 

【民間収益施設（付帯事業）】 

カフェ等 

 

３ 優先交渉権者及び次点候補者 

（１）優先交渉権者 

①名称 

東急コミュニティーグループ 

   ②代表企業 

     株式会社東急コミュニティー 
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（２）次点候補者 

   ①名称 

     スターツグループ 

   ②代表企業 

     スターツコーポレーション株式会社 

 

各グループの構成は別紙１「優先交渉権者及び次点候補者の構成」のとおり。 

 

４ 選定方法等 

（１）選定方法 

DBO 事業を担う事業者の選定に当たっては、事業計画、設計、建設、工事監理、

維持管理、運営、自主事業及び付帯事業並びに価格に関する提案を総合的に評価し、

本事業に最も適した事業者を選定するため、公募型プロポーザル方式によることと

した。選定を公平かつ適正に実施するため、区は、学識経験者等で構成する上用賀

公園拡張事業事業者選定委員会（以下「選定委員会」という。）を設置し、選定委

員会では、応募者から提出された提案書の審査及び評価を行った。 

 

（２）選定委員会の構成 

（敬称略） 

役職 氏名 所属等 

委員長 川崎 一泰 中央大学総合政策学部教授 

副委員長 水庭 千鶴子 東京農業大学地域環境科学部教授 

委員 鈴木 良 鈴木法律事務所弁護士 

委員 永池 昌直 世田谷区危機管理部危機管理監 

委員 中林 一樹 
明治大学復興・危機管理研究所客員研究員 

東京都立大学名誉教授 

委員 松橋 崇史 拓殖大学商学部教授 

委員 山﨑 誠子 
日本大学短期大学部建築・生活デザイン学科准教授 

有限会社ＧＡヤマザキ取締役 

 

（３）選定委員会の開催状況 

選定委員会の開催は２回であるが、各委員においては、あらかじめ応募者から提出

された提案書に基づき仮評価を実施し、第１回選定委員会を開催した。また、第２回

選定委員会に向けて仮評価の再評価を実施し、仮評価から事業者プレゼンテーション

及びヒアリングまで一連の審査より最終評価を行った。 
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委員会 開催日程 主な議事内容 

第１回 令和８年７月 23日 
・提案内容等に関する意見交換 

・第２回選定委員会の進め方について 

第２回 令和８年９月１日 

・事業者のプレゼンテーション及び事業者へのヒアリング 

・最終評価 

・最優秀提案者及び次点者の選定 

・審査講評（案）の検討 

 

５ 選定結果 

 選定委員会により東急コミュニティーグループが最優秀提案者として、スターツグ

ループが次点者として選定された。このことを踏まえ、区は最優秀提案者を優先交渉

権者として、次点者を次点候補者として決定した。 

 

 詳細は別紙２「提案審査結果」のとおり。 

  

６ 選定理由 

優先交渉権者の提案では、地域住民への独自アンケートにより把握したニーズを踏

まえ、きめ細やかに施設の魅力向上に資する工夫を検討し、施設計画や運営方針等の

要所において具体的な提案がなされている。 

当該提案においては、事業全般の品質を確保する方法として、人流データや先端技

術の活用とともに数値化による客観的な管理手法が示されており、高水準で実効性の

高い管理運営が期待できる。 

また、施設計画においては、高低差のある地形を活かし、既開園区域及び周辺環境

との一体感を意識しながら、公園利用者の目線や動線の緻密な計算に基づく設計がな

されている。とりわけ、開放性が高く、屋外との連続性を図る体育館デザインは、体

育館内の活動を外部に発信する工夫として魅力的であり、公園施設の価値向上に資す

るものと評価できる。防災安全計画においては、多様な利用者ニーズに配慮しながら、

安全性と利便性の両立を図る具体的な提案がなされている。 

施設運営においては、多様なプログラムの展開や有資格者の配置により、平日の施

設利用促進や利用者の健康増進を図るなど、施設の活性化に向けた具体的な提案がな

されている。また、地域住民や周辺施設との連携、分かりやすい情報発信、早朝も含

めたオフピーク時の利用促進策等を通じて継続的な公園利用と地域コミュニティの形

成を促進する考え方が示されているほか、地域ニーズを踏まえた自主事業及び民間収

益施設についても、公園の魅力向上、交流人口の拡大及び安定的な運営に寄与するも

のとして評価できる。 

これらの提案は、設計、建設、維持管理及び運営を担う企業が緊密に連携し、各業

務で培ったノウハウを反映したものと評価でき、細部にわたった具体的な提案内容は、

公園の持続的な発展と地域価値の向上に資するものとして期待できる。 

選定委員会によるこれらの評価結果により、本施設の DBO 事業を担う事業者として

相応しいことから優先交渉権者として決定した。 

 

優先交渉権者の提案概要は別紙３「優先交渉権者の提案概要」のとおり。 

 また、優先交渉権者による全体計画図は次のとおり。 

3



 

4 

 

優先交渉権者による全体計画図 
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７ 今後のスケジュール（予定） 

令和８年 ９月 ・優先交渉権者及び次点候補者の公表 

 11月 ・区民生活常任委員会報告（指定管理者の指定） 

・指定管理に係る仮協定の締結 

 12月 ・指定管理者の指定の提案（令和８年第４回定例

会） 

・基本契約の締結、事業開始 

令和９年 １月～ ・基本設計・実施設計 

令和９年度  ・工事請負契約締結議案の提案 

令和 10年 ４月～ ・公園工事 

令和 11年 １月～３月 ・指定管理の開始 

 ４月 

同月～ 

・多目的広場・東側エントランスの先行供用開始 

・体育館工事 

令和 12年 ４月 ・エントランス広場の先行供用開始 

令和 14年 ３月 ・全体供用開始 

  ※事業開始以降のスケジュールは優先交渉権者の提案内容による。 
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別紙１ 

 

優先交渉権者及び次点候補者の構成 

 

 

１ 東急コミュニティーグループ（優先交渉権者） 

 

区分 企業名 役割 

代表企業 株式会社東急コミュニティー 
維持管理、運営、民間収益施

設（付帯事業） 

構成企業 

株式会社山下設計 設計、工事監理 

清水建設株式会社 建設 

株式会社石勝エクステリア 建設、維持管理、運営 

ミズノスポーツサービス株式会社 運営、維持管理 

白井建設株式会社 建設 

インタレスト株式会社 民間収益施設（付帯事業） 

 

２ スターツグループ（次点候補者） 

 

区分 企業名 役割 

代表企業 スターツコーポレーション株式会社 運営 

構成企業 

株式会社綜企画設計 東京支店 設計、工事監理 

戸田建設株式会社 設計、建設 

株式会社あい造園設計事務所 設計、工事監理 

スターツＣＡＭ株式会社 建設 

株式会社ランドフローラ 建設、維持管理 

スターツファシリティーサービス株式会

社 
維持管理 

株式会社東京アスレティッククラブ 
運営、民間収益施設（付帯事

業） 

ＴＧＣゼネラルサービス株式会社 
運営、民間収益施設（付帯事

業） 

株式会社スターツ総合研究所 運営 

長谷川体育施設株式会社 関東支店 維持管理 

神興建設株式会社 建設 

大曽根工業株式会社 建設 

株式会社岩城造園 設計、建設 

株式会社ＢＡＫＥＲＵ 民間収益施設（付帯事業） 
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別紙２ 

 

提案審査結果 

 

１ 基礎審査 

 次の評価基準に基づき、基礎審査項目を充足しているか審査を実施し、いずれの応募者

も基準を充足していることを確認した。 

 

基礎審査項目 審査基準 

１．事業計画全般 ・実現可能な事業工程となっているととも

に、事業条件が満たされていること 

・特別目的会社の出資内容が明記され、出資

条件が満たされていること 

※SPCを設立する場合のみ 

・サービス対価の算定方法に誤りがなく、支

払条件が満たされていること 

・事業者に義務づけている保険が付保され、

必要な費用が収支計画に算入されているこ

と 

・収支計画全体の計算に重大な誤り等がない

こと 

※SPCを設立する場合のみ 

・各種収入・発生費用の項目及び算定方法に

誤りがなく、市場価格と極端に乖離してい

ないこと 

・年度ごとの資金不足がないこと 

※SPCを設立する場合のみ 

2.設計業務に関する事項 ・要求水準を満たしていること 

3.建設業務に関する事項 ・要求水準を満たしていること 

4.工事監理業務に関する事項 ・要求水準を満たしていること 

5.維持管理業務に関する事項 ・要求水準を満たしていること 

6.運営業務に関する事項 ・要求水準を満たしていること 

7.自主事業及び付帯事業に関する事項 ・自主事業及び付帯事業実施に当たっての基

本的考え方について、本事業の趣旨、目的

を踏まえていること。 

・安定的、効果的な運営を行ううえで、適切

な事業実施体制、事業計画、資金計画、収

支計画が示されていること。  

・自主事業及び付帯事業における事故等の発

生を想定し、保険等の適切な備えがなされ

ていること。  

・自主事業及び付帯事業の実施状況につい

て、区が逐次状況を把握できるような仕組

みが提案されていること。 

 基礎審査項目を充足していない場合は失格となることとした。 
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２ 性能評価 

性能評価項目 配点 

得点 

東急コミュニティー 
グループ 

スターツ 

グループ 

１ 事業計画全般に関する事項 145点 120.8点 101.8点 

２ 設計業務に関する事項 275点 228.6点 182.3点 

３ 建設業務に関する事項 60点 45.0点 37.5点 

４ 工事監理業務に関する事項 15点 11.8点 9.6点 

５ 維持管理業務に関する事項 65点 51.9点 42.4点 

６ 運営業務に関する事項 140点 113.5点 97.7点 

７ 自主事業及び付帯事業に関する事項 100点 89.2点 75.0点 

性能評価点の合計 800点 660.8点 546.3点 

性能評価が 200点未満の場合は失格となることとした。 

 

３ 価格評価 

価格評価 配点 

得点 

東急コミュニティー 
グループ 

スターツ 

グループ 

提案価格 － 30,055,218,000円 28,499,214,000円 

価格評価点 200点 189.6点 200点 

提案価格が提案限度額（30,750,427,000円）を上回っている場合は失格となることと

した。 

金額はいずれも消費税及び地方消費税相当額を含まない。 

 

４ 総合評価 

総合評価 配点 

得点 

東急コミュニティー

グループ 
スターツ 

グループ 

総合評価点 1,000点 850.4点 746.3点 

順位 １位（最優秀提案者） ２位（次点者） 

 

 

選定委員会による審査結果の詳細は、参考資料「上用賀公園拡張事業事業者選定委員会 

審査講評」のとおり。 
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別紙３ 

優先交渉権者の提案概要 

 

１ 事業コンセプト 

・ “暮らしに溶け込み、交流を生む”人、地域をつなぐ“コミュニティーパーク”の

創造 

・ 公園と体育館の一体的な整備・運営による、地域住民に賑わい、交流、健康、安全

安心な利用環境の提供 

・ カフェ・サウナ・農園・キッズジム等の独自整備による、誰もが日常的に何度も訪

れたくなる空間の創出 

・ 「公園からせたがやを楽しくする会」の立ち上げによる、地域協働の公園づくりの

推進 

 

２ 施設の特徴 

・ 高低差のある地形を活かした「みどりの丘」のランドスケープと、６つのひろば・

散策路による公園と体育館の一体化 

・ 「交流のコア」で特色豊かな広場をつなぎ、多様なスポーツを「する、みる、ささ

える」多目的広場等の場の創出 

・ 寄附石材の活用やグリーンインフラによる雨水流出対策と、ランニング・ウォーキ

ングや健康器具を備えた「地域とつながる健康フィールド」 

・ 可変性のある諸室計画と公園に大きく開かれた施設構成による、団体から個人まで

多様な運動機会を提供する体育館 

・ 各種公式競技に対応する競技環境と、競技・観客の一体感を高める全周型観覧席、

利用時の安全性に配慮したアリーナ 

・ ２階を「カフェ」、３階を「アリーナリビング」とし、いずれも公園に面して配置

し、屋外側にテラスを設けることで、公園との接点を高めた開かれた場として整備 

・ 近隣住宅・近隣施設に配慮した、緻密なシミュレーションに基づく光害・騒音・臭

気対策（要求水準を上回る高さ４mの防音フェンス等） 

・ 空気式放射冷暖房や太陽光発電等による ZEB Readyの達成と、多様なグリーンイン

フラ・人工芝マイクロプラスチック流出抑制 

・ 大規模備蓄倉庫・大型エレベーター・トラックヤードを備えた物資集積拠点と、広

域避難場所・トリアージポスト等の防災機能 

・ カフェ・サウナ・農園・キッズジム等の独自整備による、施設の魅力と日常利用の

向上 

 

３ 運営の特徴 

・ 「健康・交流・賑わい」「利用者目線サービス」「安全安心な環境」の３方針と、独

自の総合管理システム・AIカメラ等の先進技術を活用した効率的・効果的な運営 

・ スポーツ施設管理士等の有資格者配置による、多世代・障害者に対応した多様な健

康スポーツプログラムの展開 

・ 独自アンケートで把握した地域ニーズの反映と、キャッシュレス決済・熱中症対

策・備品貸出、平日日中の予約なしで自由に参加できる個人開放事業等による稼働

率の向上 

・ 「公園からせたがやを楽しくする会」の発足と、地域関係団体・NPO 等と連携した

マルシェ・防災・スポーツ等のイベントによる多世代交流の促進 

・ 利用者数 20 万人／年、満足度 80％以上、重大事故０件等の目標 KPI 設定と、複層

的モニタリング・第三者評価による長期継続的な運営品質の向上 
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・ 震災・風水害タイムラインに沿った各業務の役割の明確化と、地元密着による防災

対応体制を構築し、迅速な初動対応・避難者の受入 

 

４ 民間収益施設（付帯事業）の特徴 

・ 体育館２階の、公園全体を見晴らすオープンテラス付き「地域に根ざしたコミュニ

ティカフェ」の開設（基本営業 7時〜21時、冬季は８時〜） 

・ 区民アンケートで要望の高い「食事メニューが充実したカフェレストラン」と、時

間・季節に応じたメニュー、テイクアウト・ペット同伴への対応 

・ 子ども食堂や演奏会等の交流活動、区内特産品（せたがやそだち・地ビール等）の

販売による地域コミュニティ形成と地域貢献 

・ カフェを補完する自動販売機展開と、災害時に無償提供できる防災型自動販売機の

導入 

・ 先行供用期間の可動式トレーラーカフェ開設による、早期からの賑わいづくりと本

施設の認知向上 

 

５ イメージパース 

 
①鳥瞰図：南東から施設全体を見た鳥瞰 ②鳥瞰図：北東から施設全体を見た鳥瞰 

  
③外観イメージパース：メインエントランス、 い

こい・交流の広場、多目的広場を見る 

④外観イメージパース：子ども広場と既存樹林地 

（こもれび広場）を見る 

  
⑤外観イメージパース：体育館を南東から見る ⑥外観イメージパース：体育館を北東から見る 
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⑦内観イメージパース：カフェ(民間収益施設）周
辺の共用部の様子 

⑧内観イメージパース：トレーニングルームとスタ
ジオの間の共用部（アリーナリビング）の様子 

 

 

⑨内観イメージパース：アリーナ・観覧席・通路 ⑩内観イメージパース：体育館エントランス・ラウ
ンジ 

  
⑪内観イメージパース：トレーニングルーム ⑫内観イメージパース：スタジオ 

  
⑬内観イメージパース：浴室 ⑭内観イメージパース：サウナ 

  
⑮内観イメージパース：大規模備蓄倉庫 ⑯外観イメージパース：トレーラーカフェ 

  

※イメージパースは、現時点での提案イメージであり、実際とは異なる場合がある。 

11



 

 

 

 

 

 

上用賀公園拡張事業 

審査講評 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和８年９月 

 

 

 

上用賀公園拡張事業事業者選定委員会 

参考資料 
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令和７年 10 月８日に公告のあった公募型プロポーザル方式による上用賀公園拡張事業（以下

「本事業」という。）を実施する民間事業者（以下「事業者」という。）の選定に関する審査講評を

ここに公表いたします。 

 

 令和８年９月 14日 

 

 

 

上用賀公園拡張事業事業者選定委員会 

 

委 員 長 川崎 一泰 

副委員長 水庭 千鶴子 

委  員 鈴木 良 

委  員 永池 昌直 

委  員 中林 一樹 

委  員 松橋 崇史 

委  員 山﨑 誠子 
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1. はじめに 

 

世田谷区（以下「区」という。）は、平成 28年３月に約１haの公園として開園した世田谷区立

上用賀公園（既開園区域）に隣接する国家公務員合同宿舎用賀住宅跡地（約 3.1ha）を、世田谷区

立上用賀公園拡張計画地（以下「拡張計画地」という。）として取得し、防災機能（災害時におけ

る広域避難場所やその他災害応急活動に資する施設機能等）を有するとともに、既存の緑を保全

し、スポーツの場の確保を図る都市公園として整備することを目指している。 

上用賀公園拡張事業の実現に向けて、区は、「世田谷区基本計画」、「世田谷区都市整備方針」、

「世田谷区みどりとみずの基本計画」、「世田谷区スポーツ推進計画」等の上位計画や地区計画（上

用賀四丁目地区）との整合を図り、平成 29年３月に公園整備における基本的な考え方を整理した

「世田谷区立上用賀公園拡張整備基本構想」を策定した。 

また平成 30年１月には、拡張計画地におけるスポーツ施設の整備に向けた基本的な考え方を取

りまとめた「世田谷区立上用賀公園拡張計画地におけるスポーツ施設の整備について」を決定し

た。その後、各種調査や計画検討を行い、地域住民へのアンケートや民間事業者へのサウンディ

ング調査、スポーツ施設利用団体の意見等を踏まえ取りまとめた「（仮称）上用賀公園施設整備事

業基本構想」（以下「基本構想」という。）を令和２年３月に策定した。また、基本構想を踏まえ、

令和４年度より実施したアンケート、ワークショップ、オープンパーク等を通して、「上用賀公園

拡張事業基本計画」を令和５年 11月に策定した。 

このような経緯を踏まえ、本事業では、民間企業のノウハウ、経営能力及び創意工夫等の活用

を図り、効率的かつ効果的な事業実施を実現するため、民間資金等の活用による公共施設等の整

備等の促進に関する法律（平成 11年法律第 117号）に準じた DBO方式が採用された。 

また、事業者の選定に当たっては、事業計画、設計、建設、維持管理、運営並びに自主事業及び

付帯事業等に関する提案を総合的に評価し、本事業に最も適した事業者を選定するため、公募型

プロポーザル方式が採用された。 

本審査講評は、このような背景で進められた本事業について、事業者の選定結果及び審査内容

の概要を取りまとめたものである。
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2. 事業者選定方法の概要 

2.1 事業者選定の体制等 

区は、事業者の選定にあたり、学識経験者等で構成する「上用賀公園拡張事業事業者選定委

員会」（以下「本選定委員会」という。）を設置した。 

本選定委員会は、応募者から提出された提案を企業名を伏せた状態で審査し、最優秀提案者

及び次点者を選定した。 

本選定委員会の委員は次のとおりである。 

（敬称略） 

役職 氏名 所属等 

委員長 川崎 一泰 中央大学総合政策学部教授 

副委員長 水庭 千鶴子 東京農業大学地域環境科学部教授 

委員 鈴木 良 鈴木法律事務所弁護士 

委員 永池 昌直 世田谷区危機管理部危機管理監 

委員 中林 一樹 
明治大学復興・危機管理研究所客員研究員 

東京都立大学名誉教授 

委員 松橋 崇史 拓殖大学商学部教授 

委員 山﨑 誠子 
日本大学短期大学部建築・生活デザイン学科准教授 

有限会社ＧＡヤマザキ取締役 

 

本選定委員会の開催日程及び主な議事内容は、次のとおりである。 

 

委員会 開催日程 主な議事内容 

第１回 令和８年７月 23日 
・提案内容等に関する意見交換 

・第２回選定委員会の進め方について 

第２回 令和８年９月１日 

・事業者のプレゼンテーション及び事業者へのヒアリング 

・最終評価 

・最優秀提案者及び次点者の選定 

・審査講評（案）の検討 

 

※事業者の公募に先立ち、区では学識経験者等で構成する「上用賀公園拡張事業審査委員会」を

設置し、実施方針及び要求水準書の策定並びに特定事業の評価及び選定等に関して、調査及び

審議を実施した。
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2.2 審査の手順 

審査の手順は、次のとおりである。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 審査の手順 

総合評価点の算定 

優先交渉権者及び次点候補者の決定 

基礎審査 
要求水準を 
満たしている 

 

審査開始 

失格 

失格 

失格 

性能評価点の算定(最大 800 点） 価格評価点の算定（最大 200 点） 

最優秀提案者及び次点者の選定 

＜区＞ ＜本選定委員会＞ 

(1)資格審査 

(2)提案審査 

Ｎｏ 

Ｎｏ 

Ｎｏ 

Yes 

Yes 

Yes 

価格評価 
提案限度額以下である 

資格等が参加資格要件 
を満たしている 

性能評価 
失格基準点以上である 

Yes 

Ｎｏ 
失格 
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2.3 事業者の選定スケジュール 

事業者の選定スケジュールは、次のとおりである。 

 

日 程 内 容 

令和７年 10月８日 募集要項等の公表 

10月 21日 募集要項等に関する事業者説明会及び現地見学会の開催 

10月 24日 募集要項等に関する第１回質問受付締切 

10月 24日 募集要項等に関する第１回個別対話受付締切 

11月４～７日 募集要項等に関する第１回個別対話の実施 

11月 28日 募集要項等に関する第１回質問・回答及び個別対話結果の公表 

12月 10日 参加表明書及び資格審査書類の受付締切 

12月 24日 資格審査結果の通知 

令和８年 １月 14日 募集要項等に関する第２回質問受付締切 

１月 14日 募集要項等に関する第２回個別対話受付締切 

２月２～６日 募集要項等に関する第２回個別対話の実施 

２月 27日 募集要項等に関する第２回質問・回答及び個別対話結果の公表 

５月 29日 提案審査に係る書類の受付締切 

９月１日 応募者のプレゼンテーション及びヒアリング 
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3. 審査結果 

3.1 資格審査 

令和７年 12月 10日の期限までに、応募グループ２者から参加表明書及び資格審査書類の提出

があった。区は、募集要項「３ 応募者の備えるべき要件等」の規定に基づき審査し、いずれも

参加資格要件を満たしていることを確認し、令和７年 12月 24日に審査結果を通知した。 

なお、区により、当該応募グループの提案書に記載するグループ名は「Ｎグループ」及び「Ｒ

グループ」と定められ、本選定委員会では、応募グループを構成する企業名を伏せて審査を行っ

た。 

 

グループ名 グループを構成する企業の一覧 

Ｎグループ 

代表企業 株式会社東急コミュニティー 

構成企業 

株式会社山下設計 

清水建設株式会社 

株式会社石勝エクステリア 

ミズノスポーツサービス株式会社 

白井建設株式会社 

インタレスト株式会社 

Ｒグループ 

代表企業 スターツコーポレーション株式会社 

構成企業 

株式会社綜企画設計 東京支店 

戸田建設株式会社 

株式会社あい造園設計事務所 

スターツＣＡＭ株式会社 

株式会社ランドフローラ 

スターツファシリティーサービス株式会社 

株式会社東京アスレティッククラブ 

ＴＧＣゼネラルサービス株式会社 

株式会社スターツ総合研究所 

長谷川体育施設株式会社 関東支店 

神興建設株式会社 

大曽根工業株式会社 

株式会社岩城造園 

株式会社ＢＡＫＥＲＵ 
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3.2 提案審査 

(1) 基礎審査 

令和８年５月 29 日の期限までに、応募グループ２者から提案審査に係る書類の提出があっ

た。区により、優先交渉権者選定基準「別紙１ 基礎審査の評価基準」に基づき審査が実施され、

いずれも要求水準を満たしていること等の基準を充足していることが確認された。 

 

(2) 性能評価 

1) 審査方法 

基礎審査において適格とみなされた提案について、本選定委員会（※）において性能評価

を行った。性能評価は、応募者の提案内容について、次に示す性能評価項目について加点基

準に応じて得点（加点）を付与した。性能評価は最大 800点とし、その内訳は優先交渉権者

選定基準「別紙２ 性能評価の評価基準」のとおりである。 

※「別紙２ 性能評価の評価基準」のうち、「1.事業計画全般に関する事項 (3) 地域経済・ 

地域社会への貢献 ②地域企業の活用」は区において評価した。 

 

性能評価項目 配点 備考 

１ 事業計画全般に関する事項 145 配点の割合：最大 800点中 18.1％ 

２ 設計業務に関する事項 275 〃 34.4％ 

３ 建設業務に関する事項 60 〃 7.5％ 

４ 工事監理業務に関する事項 15 〃 1.9％ 

５ 維持管理業務に関する事項 65 〃 8.1％ 

６ 運営業務に関する事項 140 〃 17.5％ 

７ 自主事業及び付帯事業に関する事項 100 〃 12.5％ 

合 計 800  

 

【採点基準】 

評価 評価内容 採点基準 

Ａ 優れた提案である 配点×4/4 

Ｂ 通常想定されるよりやや優れた提案である 配点×3/4 

Ｃ 通常想定される提案である 配点×2/4 

Ｄ 通常想定されるよりやや劣る提案である 配点×1/4 

Ｅ 最低限必要とされる提案である（要求水準書と同等の提案内

容）又は提案がされていない（提案が任意の事項） 
配点×0 
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2) 性能評価の結果 

前項の審査方法に基づく性能評価の結果を次に示す。 

 

(3) 価格評価 

1) 審査方法 

価格評価点（最大 200 点）については、価格提案書に記載された提案価格で行うものとし、

提案価格に対して、区が次式により算定した。 

なお、提案限度額は、30,750,427,000円（消費税及び地方消費税相当額を含まない。）とし、

提案限度額を超える場合は失格とするものとした。評価の結果、応募グループ２者の提案価格

はいずれも提案限度額の範囲内であった。価格評価点の算定結果を次に示す。 

 

【算定式】 

 

提案価格に係る評価点 ＝ 200 ×                         

 

 

2) 価格評価の結果 

※価格は消費税及び地方消費税相当額を含まない。  

性能評価項目 配点 
得点 

Ｎグループ Ｒグループ 

１ 事業計画全般に関する事項 145 120.8点 101.8点 

２ 設計業務に関する事項 275 228.6点 182.3点 

３ 建設業務に関する事項 60 45.0点 37.5点 

４ 工事監理業務に関する事項 15 11.8点 9.6点 

５ 維持管理業務に関する事項 65 51.9点 42.4点 

６ 運営業務に関する事項 140 113.5点 97.7点 

７ 自主事業及び付帯事業に関する事項 100 89.2点 75.0点 

性能評価点の合計 800 660.8点 546.3点 

価格評価 
得点 

Ｎグループ Ｒグループ 

当該応募者の評価対象価格 30,055,218,000円 28,499,214,000円 

価格評価点 189.6点 200.0点 

 提案のうち最も低い評価対象価格  

当該応募者の評価対象価格 
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3.3 最優秀提案者及び次点者の選定 

性能評価点と価格評価点を、次式に基づいて加算した値を総合評価点とし、これが最大とな

った提案を行った応募グループを最優秀提案者、次に得点の高い提案を行った応募グループを

次点者として選定した。 

 

総合評価点＝性能評価点（最大 800点） ＋ 価格評価点（最大 200点） 

 

 

項目 配点 
各グループの得点 

Ｎグループ Ｒグループ 

性能評価点 800点 660.8点 546.3点 

価格評価点 200点 189.6点 200.0点 

総合評価点 1,000点 850.4点 746.3点 

順位 １位 ２位 

 

最優秀提案者 Ｎグループ 

次点者 Ｒグループ 

 

22



 

9 

 

4. 審査講評 

 

本事業には応募グループ２者から提案があり、いずれも基礎審査項目を充足していることが

確認された。応募グループ２者による提案は、いずれもこれまでの官民連携事業や類似施設で

の実績に基づく、民間事業者ならではのノウハウや創意工夫が盛り込まれており、高い水準で

の競争が行われた。 

各グループの提案において特に評価に値する事項等について次に示す。 

 

(1) Ｎグループ 

（総評） 

本選定委員会では、Ｎグループの提案について、地域住民への独自アンケートにより把握し

たニーズを踏まえ、きめ細やかに施設の魅力向上に資する工夫を検討し、施設計画や運営方針

等の要所において具体的な提案がなされていることを高く評価した。 

本提案では、事業全般の品質を確保する方法として、人流データや先端技術の活用とともに

数値化による客観的な管理手法が示されており、高水準で実効性の高い管理運営が期待できる。 

また、施設計画においては、高低差のある地形を活かし、既開園区域及び周辺環境との一体

感を意識しながら、公園利用者の目線や動線の緻密な計算に基づく設計がなされている。とり

わけ、開放性が高く、屋外との連続性を図る体育館デザインは、体育館内の活動を外部に発信

する工夫として魅力的であり、公園施設の価値向上に資するものと評価できる。防災安全計画

においては、多様な利用者ニーズに配慮しながら、安全性と利便性の両立を図る具体的な提案

がなされている。 

施設運営においては、多様なプログラムの展開や有資格者の配置により、平日の施設利用促

進や利用者の健康増進を図るなど、施設の活性化に向けた具体的な提案がなされている。また、

地域住民や周辺施設との連携、分かりやすい情報発信、早朝も含めたオフピーク時の利用促進

策等を通じて継続的な公園利用と地域コミュニティの形成を促進する考え方が示されているほ

か、地域ニーズを踏まえた自主事業及び民間収益施設についても、公園の魅力向上、交流人口

の拡大及び安定的な運営に寄与するものとして評価できる。 

これらの提案は、設計、建設、維持管理及び運営を担う企業が緊密に連携し、各業務で培っ

たノウハウを反映したものと評価でき、細部にわたった具体的な提案内容は、公園の持続的な

発展と地域価値の向上に資するものとして期待できる。 

 

（提案内容に対する付帯意見） 

本事業をよりよいものとするため、次の項目について十分に配慮して整備・運営していただ

くよう本選定委員会として要望する。 

 創意に富んだ優れた提案がなされているため、区と連携しながら、細部にわたった提案内容

を確実に履行し、事業期間を通じた公共サービスの向上と魅力ある施設運営に努めること。

また、区においては、適正なモニタリングを実施するとともに、事業者との継続的な対話と
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協働を図ることで、確実な業務の遂行を確保し、事業者のノウハウが最大限活かされるよう

取り組むこと。 

 事業者が提案する地域連携やコミュニティ形成の取組みが持続的かつ発展的なひろがりをも

つよう、区においても事業者や地域住民・地域団体等の活動に積極的に関与し、住民協働に

よる公園運営が効果をあげるよう努めること。 

 公園運営に当たって、地域住民、近隣利用者、周辺施設との関係に配慮しながら、身近な公

園としての利用しやすさと広域的な集客のバランスを確保すること。 

 利用促進策、料金設定、開場時間、イベント等については、利用者ニーズを踏まえつつ、民

間スポーツ施設との役割分担や公共施設としての公平性に配慮して運用すること。 

 災害時における緊急物資輸送拠点としての機能が確実に発揮されるよう、物資の搬入、積替

え、搬出、災害用大規模備蓄倉庫・体育館・防災広場・多目的広場の運用方法の具体化に向

けて、区と十分協議のうえ、本事業を推進すること。 

 災害時対応について、警察、消防等の関係機関との役割分担、帰宅困難者対応、初期段階の

運営業務の担い方を整理し、特に実効性のある初動対応体制を構築すること。 

 緊急時のヘリコプター離着陸に際して、ダウンウォッシュ対策、飛散物対策、離着陸区域付

近の安全確保と離発着誘導方法等について、安全確保及び周辺環境への影響低減の観点から

具体的な対策を検討すること。 

 物流車両の性能、搬入口の高さ、車両の進入角度、バース運用等を踏まえ、平時・災害時の

搬入搬出計画の実効性を確認すること。また、区においては、完成した施設をもとに実効性

のある防災計画や物資輸送計画を整備するとともに、周辺道路の緊急時運用に備え道路管理

者や交通管理者とも綿密に調整し、全区的な輸送拠点として十分に機能するよう万全を期す

こと。 

 

(2) Ｒグループ 

（総評） 

本選定委員会では、Ｒグループの提案について、事業の安定性や施設の持続的な運営に資す

る対応策や良好なスポーツ環境を提供するための工夫、地域特性を捉え地域との連携により公

園づくりに取り組む姿勢が示されている点を高く評価した。 

本提案では、リスク管理や適正な雇用条件の確保、必要な保険への加入など、安定的かつ継

続的な事業実施に向けた方策が示されており、事業の継続性及び信頼性が期待できる内容とな

っている。また、維持管理企業及び運営企業が有するノウハウを設計段階から反映し、施設整

備後の維持管理や運営へと円滑につなげるための連携方策が示されている点も評価できる。 

施設計画においては、体育館アリーナの気流分析に基づく自然換気計画により、空調負荷の

低減と快適な競技・観戦環境を確保するなど、競技者、観覧者双方にとって機能的かつ良質な

空間を提供する工夫がなされており、スポーツ施設としての魅力向上に資するものと評価でき

る。 

さらに、地域にふさわしい広場利用のあり方や、地域とともに公園を育てていくという考え

方を踏まえた施設計画及び運営方針が提案されており、公園の魅力向上と地域への貢献が期待
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できる。加えて、地域住民や地域団体等との連携を重視し、地域密着型で継続的な公園運営を

実現するための考え方が示されており、地域に根差した管理運営が期待できる提案である。 

民間収益施設についても、安定的な経営を見据えた事業計画及び実施体制が構築されている

ほか、他の公園施設との連携による相乗効果が期待できる内容となっており、公園と地域をつ

なぐハブとして、公園全体の魅力向上と持続的な事業運営に資する提案として評価できる。 

一方で、提案内容に理念や方向性の記述に留まる部分があり、計画の更なる具体化や詳細化

が求められるとの意見があった。総じて優れた提案であるが、細部の検討を進め、実現に向け

て具体性を高めることで更なる改善が見込まれる。 

 

（提案内容に対する付帯意見） 

本事業をよりよいものとするため、次の項目について十分に配慮して整備・運営いただくよ

う本選定委員会として要望する。 

 

 地域にふさわしい広場のあり方や、地域と協働して公園を育んでいく考え方等、地域特性を

踏まえた優れた提案がなされているため、これらの構想の実現に向けて、提案内容の具体化

及び詳細化を図り、継続的かつ実効性のある取組みとして展開していくこと。また、区にお

いては、適正なモニタリングを実施するとともに、事業者との継続的な対話と協働を図るこ

とで、確実な業務の遂行を確保し、事業者のノウハウが最大限活かされるよう取り組むこと。 

 イベントやフェスティバル、地域連携業務等の実施に当たっては、一部の関係者の参画だけ

でなく、公共性を確保し、開かれた公園利用につながる運用を確保すること。 

 リスク管理、適正な雇用条件の確保、保険加入等の提案について、事業期間を通じて実効性

を確保し、必要に応じて実施状況を確認できる仕組みを整えること。 

 事業者が提案する地域連携やコミュニティ形成の取組みが持続的かつ発展的なひろがりをも

つよう、区においても事業者や地域住民・地域団体等の活動に積極的に関与し、住民協働に

よる公園運営が効果をあげるよう努めること。 

 公園運営に当たって、地域住民、近隣利用者、周辺施設との関係に配慮しながら、身近な公

園としての利用しやすさと広域的な集客のバランスを確保すること。 

 利用促進策、料金設定、開場時間、イベント等については、利用者ニーズを踏まえつつ、民

間スポーツ施設との役割分担や公共施設としての公平性に配慮して運用すること。 

 災害時における緊急物資輸送拠点としての機能が確実に発揮されるよう、物資の搬入、積替

え、搬出、災害用大規模備蓄倉庫・体育館・防災広場・多目的広場の運用方法の具体化に向

けて、区と十分協議のうえ、本事業を推進すること。 

 災害時対応について、警察、消防等の関係機関との役割分担、帰宅困難者対応、初期段階の

運営業務の担い方を整理し、特に実効性のある初動対応体制を構築すること。 

 緊急時のヘリコプター離着陸に際して、ダウンウォッシュ対策、飛散物対策、離着陸区域付

近の安全確保と離発着誘導方法等について、安全確保及び周辺環境への影響低減の観点から

具体的な対策を検討すること。 

 物流車両の性能、搬入口の高さ、車両の進入角度、バース運用等を踏まえ、平時・災害時の

搬入搬出計画の実効性を確認すること。また、区においては、完成した施設をもとに実効性
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のある防災計画や物資輸送計画を整備するとともに、周辺道路の緊急時運用に備え道路管理

者や交通管理者とも綿密に調整し、全区的な輸送拠点として十分に機能するよう万全を期す

こと。 
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