
令和３年度土地活用モデル大賞プレゼン 岡山県津山市

旧苅田家付属町家群
リノベーション事業

津山市 産業文化部 歴史まちづくり推進室

1地区の概要

津山城址（鶴山公園）

扇形機関庫城東地区（重伝建） 稲葉さんの出⾝地

岡山県北部の都市
⼈⼝︓約１０万人
⾯積︓約５００㎢
会計︓約５００億円
職員︓約８００⼈

県内３番目の都市
城下町（鶴山公園の桜）
⻄の⼩京都（歴史風情）

2地区の概要 〜城東地区（重伝建）のまちなみ

H25 重要伝統的建造物群保存地区に選定

津山城址

城東地区

旧苅田家付属町家群
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（国重文）
旧苅田家住宅

旧苅田家付属町家群
(木造2階建・延⾯積約500㎡）

江⼾期の古⺠家 一棟貸しのホテル> Renovation >

コンセッションへのプロセス
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Before

コンセッションへのプロセス

After
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H29.10

津山市歴史的建築物の
保存及び活⽤に関する条例

⇒建物の歴史的な良さを活か
した活⽤を可能に

法令上の規制により半ば放置状態
→津山市が活用に向けて自ら汗をかく

・構造的制限
・内装制限
・階段、天井高・・・

H30.10
歴史的建築物の活用シンポジウム（協⼒︓国交省）
全国大会を津山で開催

（参考）津山市歴史的建築物の保存及び活⽤に関する条例

6コンセッションへのプロセス

H27〜

H29〜

地方創生事業として
計画スタート

宿泊施設の
改修設計スタート

（運営は委託or指定管理を想定）

7コンセッションへのプロセス

H30〜

H30.５

事業方針の⾒直し
市⻑交代・総合計画の⾒直し

運営手法の再検討へ

歴史まちづくり推進室 から
財産活⽤課（公⺠連携担当）に相談

庁内横断チームの結成
＆事業スキームの⾒直し
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庁内プロジェクトチーム
スタート

❶歴まち推進室･･･施設所管,工事,事務手続担当

❷財産活⽤課 ･･･公⺠連携担当

❸⾏⾰推進室 ･･･指定管理，PFI法担当

H30.5

コンセッションへのプロセス 9

◎ 運営事業者の先付け
＋ ⺠間事業者が収益を最大化
＋ できるだけ⻑期間の運営
＋ 将来の財政負担を最小化

コンセッションへのプロセス

議論の前提

メリットの共有
庁内の合意形成へ運営スキームの比較

指定管理、直営、PFI方式･･･

10

H30.6月公表・7月実施

H30.12月議決・公表

H31.1月公表・３月審査

R1.６月

サウンディング

運営権に係る実施方針

運営事業者の募集
（公募プロポーザル）

基本協定

運営権議決・実施契約

１

２

３

４

５

コンセッションへのプロセス

運営権設定・公表・ホテル開業６

R1.12月議決・1月契約

R２.7月

工事着手

運
営
事
業
者
と

工
事
内
容
の
協
議

11プロセスのまとめ（概要・スケジュール）
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津山流カスタムメイドのＰＦＩ

小規模
コンセッション

自前の
ＰＦＩ

短期間
ＰＦＩ

⽇本⼀︖ ⽇本初︖ ⽇本⼀︖

プロセスのまとめ（概要・スケジュール）

他事業・他自治体のロールモデル〜
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・５年契約
・出来たものを渡す
・⾏政が枠を決める
・市が修繕

・２０年契約
・運営者の意向に沿う
・運営者の自由
・運営者が修繕

指定管理 コンセッション

Before After

毎年
市へ運営権対価の収入

毎年
指定管理料を支出

コンセッションの成果
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城下⼩宿 糀や HPより

コンセッションの成果 15

公共施設では
考えられないプライシング

近隣の飲⾷店と
地域内連携（朝⾷）

城下⼩宿 糀や HPより

コンセッションの成果
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ミシュランで４つ星級の評価︕

コンセッションの成果


