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   参考資料の配付について 

 

 このことについて，別添のとおり下記に係る資料を配付いたします。 

  

記 

 

函館駅前東地区市街地再開発事業における事業費の精査および公共

施設等整備について 

 

 

 

 

（都市建設部建築行政課） 

           （経済部商業振興課）  
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函館駅前東地区市街地再開発事業における事業費の精査および公共施設等整備について 

 

１ 準備組合から提出された事業概要書における事業費の精査について 

函館駅前東地区市街地再開発事業については，同準備組合より令和５年１０月３日 

付で事業概要書が提出されたことから，その整備内容および事業費について，令和２

年２月当初案との比較および工事費，事業収支などの精査を行った。 

 

（１）令和２年２月当初案との比較（別紙参照） 

   主にホテル棟および商業・公共棟における商業施設部分の規模縮小により，全体

の延床面積としては令和２年２月当初案の約８割程度の規模となっているが，事業

費については，当初案より約２割増加している。 

 

（２）事業費増加の主な要因 

① 建設物価の高騰（令和２年２月より約２０％上昇） 

② 解体工事費の増（地下工作物，基礎杭，石綿（アスベスト）の撤去費の追加等 

により１５億円→２４億円） 

 

（３）事業費の主な内訳・概要 

【支 出】 

  ① 土地整備費（４３．１億円） 

解体工事費については，地下工作物，基礎杭，石綿（アスベスト）の撤去費の 

追加により当初案より増加しているが，補償費等も含めた土地整備費総額として 

は，概ね妥当である。 

  ② 工事費（１７５．０億円） 

中心市街地の核となるＪＲ函館駅前地区における，市内最大規模の施設であり， 

函館の顔としてふさわしい賑わい空間を創出するための仕様などによる整備内容

であることを考慮すると，概ね妥当である。 

【収 入】  

  ① 保留床処分金（１５４．５億円） 

共用部分である市民広場の整備費負担金（５億円）が含まれており，今後，各 

保留床取得者による負担割合等を決定していく必要がある。 

② 補助金（７０億円） 

当初案の５０億円より増加しているが，近年の建設物価高騰に伴う工事費の増 

加や，解体工事費の増加により補助対象事業費自体が増加していることから，こ 

れに基づき補助金交付要綱等の規定により算出された額として妥当である。 

 

（４）市としての考え方 

当初案より規模は縮小し，事業費は増加しているものの，昨今の建設物価高騰等 

の経済情勢も勘案すると，現時点における本事業計画および収支計画としては妥当 

なものであると考えられることから，今後は，収支計画の更なる精査や，課題の整 

理・解消を図りながら，引き続き，組合設立認可に向け，協議を進めてまいりたい。 
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２ 公共施設等整備について 

（１）公共施設等整備フロア 

・ 準備組合から提出された事業概要書の公共公益に係る保留床（１階エントラン 

ス，２階および３階の２フロア，４階エレベーター機械室 計 2,540㎡）につい 

ては，将来的な財政負担を踏まえ，国の補助金（都市構造再編集中支援事業補助 

金）を活用し，購入により取得する方向で進める。 

・ 共用部分となる市民広場の整備費については，今後，関係者との協議などを進め，

住宅，ホテル，商業施設，公共施設の所有者における適正な按分により負担する方

向で進める。 

 

（２）公共施設の役割と考え方 

・ 新たな公共施設については，交通の利便性や多様な集客施設の集積といった周 

 辺環境，さらには本市街地再開発事業との相乗効果による賑いの創出を目指すた 

め，『市民も観光客なども，誰もが自由に集い交流する多機能型施設』が望ましい

と考えている。 

・ また，既存施設の統廃合を前提とするのではなく，これまでの市民や議会など 

 の意見を踏まえながら，施設の老朽化の状況のほか，将来的な財政負担を考慮し 

た既存施設の機能の一部移転等による国の補助金の活用も含めて，具体的な整備 

内容を検討する必要があると考えている。 

・ 今後は，これらの公共施設の役割や考え方を反映した「公共施設整備の基本的 

 な考え方（素案）」をお示しし，市民や関係団体，有識者からの意見を伺いながら， 

  賑い創出に繋がるような役割・機能について検討・取りまとめを行い，「公共施設  

整備の基本的な考え方」を成案化することを考えている。 

 

３ 今後の想定スケジュール 
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（別紙）令和２年２月当初案との比較 

 

 
令和２年２月 

当初案(Ａ) 

令和５年１０月３日 

提出案（Ｂ） 

増減 

(Ｂ)－(Ａ) 

 

 

 

整

備

内

容 

住宅棟 
２５階建 １５２戸  

１８，２００㎡ 

２５階建 約２３０戸  

２０，２２４㎡ 

約７８戸 

２，０２４㎡ 

ホテル棟 
２４階建 ２４５室 

１５，８９０㎡ 

１５階建 約２１２室   

１０，９３６㎡ 

▲9 階 ▲約３３室 

▲４，９５４㎡ 

商業・公共棟 
１～２階 商業３，０５０㎡ 

３～４階 公共３，２３０㎡ 

１階     商業    １，９１７㎡ 

１～４階   公共   ２，５４０㎡ 

▲１，１３３㎡ 

▲６９０㎡ 

市民広場 全天候型      ６９５㎡ 全天候型           ６００㎡ ▲９５㎡ 

通路等 ２，２１０㎡ ― ▲２，２１０㎡ 

延床面積 ４３，２７５㎡  ３６，２１７㎡ ▲７，０５８㎡ 

 【支 出】 １９４億円 ２３１億円 ３７億円 

 

 

 

 

 

事 

 

業 

 

費 

調査設計費 １０億円 ８．１億円 ▲１．９億円 

土地整備費 ３５億円 ４３．１億円 ８．１億円 

工事費 １４６億円 １７５．０億円 ２９．０億円 

 住宅棟 ５８億円 ９２．９億円 ３４．９億円 

ホテル棟 ６０億円 ５５．８億円 ▲４．２億円 

商業・ 

公共棟 
１８億円 

商業 6.6 億円 
計１９．３億円 １．３億円 

公共 12.7 億円 

市民広場 ６億円 ５．３億円 ▲０．７億円 

付帯工事 ４億円 １．７億円 ▲２．３億円 

附帯事務費等 ３億円 ４．８億円 １．８億円 

 【収 入】 １９４億円 ２３１億円 ３７億円 

 保留床処分金 １４４億円 １５４．５億円 １０．５億円 

補助金 

  (市負担分) 

 (国負担分) 

５０億円 

（市 ２５億円） 

（国 ２５億円） 

７０億円（要望額） 

（市 ３５億円） 

（国 ３５億円） 

２０億円 

(市 １０億円) 

(国 １０億円) 

国直接補助金    － ６．５億円 ６．５億円 

 【収 支】 ０億円 ０億円 ０億円 



ホホテル棟

住住宅棟

１１FF～～115 F

１１FF～～225 F

商業商業・公益棟公益棟

公共・共・公益公益

店舗店舗

１F

１F １F

～４F

市民広場

( 仮称 ) 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業概要( 仮称 ) 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業概要

１. 地区の概要１. 地区の概要

２. まちづくりの方針２. まちづくりの方針

（１）事業名　　

（２）施行者　　　

（仮称） 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業

（仮称） 函館駅前東地区市街地再開発組合

（３）所在地

（４）地区面積

（５）権利者数

（６）地域指定

函館市若松町１６番、 １７番

約１.０ｈａ

２３名

・ 用途地域　　　商業地域

・ 基準建ぺい率　 　８０％

・ 基準容積率　　　６００％

◆ 区域図

◆ 施設構成のイメージ

（1） 賑わい空間の創出（1） 賑わい空間の創出

（2） 都市災害に強い街づくり（2） 都市災害に強い街づくり

災害発生時における観光客（外国人を含む）の避難施設の整備を行います。 具体的には、 再開発ビルに

おいて災害時に活用可能な避難施設となるように計画するとともに、 防災備蓄倉庫、 自家発電施設等を

設置することにより、 都市災害に強い観光都市 「函館」 を目指します。

① 区域内の市道を廃道し、 各種イベントの開催を通じて、 市民と観光客とが交流する拠点となるよう市民

　　広場を整備します。 「人が集う、 歩いて楽しい街づくり」 を目指します。

③ 飲食店を中心とした専門店、 そして地域住民の文化交流拠点となる公共公益施設を付加することによ

　　り、 商業施設の再生を図ります。

② 様々な食文化を提供する飲食店を計画し、 食を通じて多様な人々が集う場を設けます。

（3） 中心市街地の活性化（3） 中心市街地の活性化

① 都市型高層住宅を供給することにより中心市街地における居住人口の減少をくい止め、 郊外から中心

    市街地への住み替えを促進します。

② 函館駅前の観光拠点とすべく、 観光客の受け皿となる宿泊特化型ホテルを整備し、 都市やレンガ倉庫

　　等の観光地、 周辺の商業施設との回遊性の向上に務めます。

３. ３. 施設建築物（再開発ビル）の概要施設建築物（再開発ビル）の概要 

４. 各階平面図・イメージパース４. 各階平面図・イメージパース

（１） 延床面積 約　３６,２１７ｍ

（２） 構造階層 ・ ホテル棟　 S 造 １F ～１５F

・ 商業・公益棟 S 造 １F ～　４F

・ 商業棟 S 造 １F（一部メゾネット）

・ 住宅棟 RC 造 １F ～２５F

（３） 用途別面積 ・ ホテル 約１０,９４０㎡

・ 住宅棟 約２０,２２０㎡

・ 商業 約　１,９２０㎡

・ 公共公益 約　２,５４０㎡

令和５年１０月３日
令和５年１０月６日付け　経済建設常任委員会　配付資料　
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※平面図、 イメージパースは、 あくまで計画段階のイメージであり、 今後変更となる可能性がございます。

■ イメージパース　市民広場を北側より見る

■ イメージパース　（全体鳥観図）函館駅側より見る

■ イメージパース　市民広場を北側より見る

( 仮称 ) 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業概要( 仮称 ) 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業概要
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FOOD TOURISM

■ イメージパース　商業棟出入口

■ イメージパース　商業棟通路

■ イメージパース　ホテル１Fラウンジ

■ イメージパース　ホテル２Fラウンジ

FOOD TOURISMFOOD TOURISM

FOOD TOURISM

※平面図、 イメージパースは、 あくまで計画段階のイメージであり、 今後変更となる可能性がございます。 ※平面図、 イメージパースは、 あくまで計画段階のイメージであり、 今後変更となる可能性がございます。

FOOD TOURISMFOOD TOURISM

５. 商業計画の概要５. 商業計画の概要 ６. ホテル計画の概要６. ホテル計画の概要
( 仮称 ) 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業概要( 仮称 ) 函館駅前東地区第一種市街地再開発事業概要

国内外から訪れる観光客に「地域ならではの食」や「食文化」を提供する商業施設 《ホテル計画の方針》

FOOD TOURISM
HAKODATE ＆ HOKKAIDOHAKODATE ＆ HOKKAIDO

To Domest ic ＆ Internat ional  Tour ists

フ ー ド ツ ー リ ズ ム

・  観光・レジャーに「質とゆとり」を求めるお客様のニーズに応えた客室と上質な
　 サービスの提供

・  宿泊者のみならず地域の方々ともふれあえる、人と人が繋がる交流拠点となる
　 ラウンジの設置

・  地域の食材を活かした地産品とシェフ自慢の手作り料理による充実した内容
　 の朝食の提供

・  温泉による「大浴場」の設置
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