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1.1億円/年

超赤字施設の魔改造

Globe Sports Dome
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GLASS HOUSE

設計：横河健（横河設計工房）

クリエイティブTOWN岡山の事業として整備

鉄骨フレームとガラスのデザインが大きな特徴

1999年 日本建築学会賞（作品賞）を受賞

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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サマーシーズンの集客力はすさまじい!!

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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人口密度の “超” 低いオフシーズン（苦笑）

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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光熱水費

6～7000万円/年

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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収入：110,612千円

支出：210,247千円

設計：横河建

日本建築学会賞受賞．．．

津山市で一番大きな赤字施設

指定管理料は１億円超え

（指定管理料） 1億1021万円

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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1998年度 岡山県営の施設として整備される

2010年度
岡山県が改修工事を実施したのち

津山市へ無償譲渡される

2011年度 指定管理による運営（ミズノ・10年間）

2020年度 指定管理での運営を終了（いったん閉鎖）

2008年度：グリーンヒルズを含む廃止方針を県が発表

2009年度：存続を求める市民の署名活動（3万人）

2014年度：津山市版事業仕分け（民間等で実施が望ましい）

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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R2.3月～5月

サウンディング実施

条件さえ整えば

独立採算での運営可能

ただし

プールでは不可能

・独立採算の可能性

・利活用の可能性

・事業の希望期間

・初期投資の方向性

・市に期待すること

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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出来た時から不幸な公共施設

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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行政としてできること？

続けるも地獄、辞めるも地獄

お荷物施設に価値は生まれるのか？

不幸な建築から幸せな建築になれるのか？

どうやって公共施設を最適化する？

誰も触れたくない、扱いたくない

そもそも不幸な運命

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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民間事業者が

動きやすい

環境を整える

（制度設計）

2020.4〜

クリエイティブな発注

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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プールの

前提なし

リノベ後の

用途は自由

サービス

購入料の

使途なし

コンセッション

で

自由に運営

運営権対価

３年間無償

応募の条件

特になし

10年運営

延長あり

公の施設

こだわらない

SPCの

要件なし

価格・実績

低めに設定

クリエイティブな発注

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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施設改修の方針

サービス購入料 上限2.65億円（市の一般財源）

改修内容の使途は問わない

外観を残すことだけが条件

プールの存続は問わない

サービス購入料の使途

建物の改修条件

用途の制限

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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RO-PFI（Rehabilitate Operate）

コンセッション（公共施設等運営権）

既存の施設を民間発注（資金）で改修・管理

Point：市は細かいことに口を出さない

公共施設を民間で自由に運営

Point：市は細かいことに口を出さない

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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2019.1月FM委員会の答申（市営プールあり方）1

2018.2月～2020.2月市営プール庁内プロジェクトチーム～自分ごと化会議（市民ワークショップ）2

2020.3月～5月サウンディング（利活用の可能性）3

2020.10月庁内政策決定（総合計画への位置付け）・予算要求4

2021.3月～4月予算議決（債務負担行為）、実施方針条例の制定、実施方針・募集要項の公表5

優先交渉権者の選定 2021.7月6

RO契約の締結、改修工事の開始 2021.11～12月7

コンセッション契約の締結、運営権の設定・運営開始 2022.3～5月8

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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市内企業「Globe」と契約

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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人工芝エリア

屋外プール

直線トラック

コートエリア

トレーニングエリア

カフェ

会議室

Before

After

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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リズムジャンプ × Globe 津山発 唯一無二のコンテンツ
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津山市では

全ての小学校で

体育の授業に

リズムジャンプ

を導入しています

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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2022.5.7 「Globe Sports Dome」としてOPEN

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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様々な 都市経営課題 に

Approach

健康増進 観光消費子ども教育

公園再生 エネルギー

シビックプライド地域経済循環 自治体経営

PPP PROJECT 03 グラスハウス利活用事業
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63How do we go? 我々はどう進むか？

公民連携の手法？スキーム？

指定管理

普通財産貸付

PFI

BTO

BOT

民間提案制度

DBO

定期借地

コンセッション

LABV

重要なのはここではない
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ここから入る人は、完全に公務員病

計画 事例 手法

行政課題を目の前にして

How do we go? 我々はどう進むか？
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Passion

大切なのは「どうしたい」という

How do we go? 我々はどう進むか？
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自分なら何ができるのか？

How do we go? 我々はどう進むか？
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どうせ今いる場所は ド底辺・・・ここからは上がるしかない

How do we go? 我々はどう進むか？
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階段は一段ずつ

STEP by STEP

How do we go? 我々はどう進むか？
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実践 → 経験 → 次のProject

小さくても実践に勝るものはない

How do we go? 我々はどう進むか？
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公共施設の持続可能なモデルを創る

How do we go? 我々はどう進むか？
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Key Word

稼ぐ公共施設＋公民連携

How do we go? 我々はどう進むか？
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行政がすべきこと

Make

Vision

Open

Market

Relax

Rules

How do we go? 我々はどう進むか？
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民間に求めること

Public

Mind

More

Profit

Contents

Market

Pricing

Know-How 

How do we go? 我々はどう進むか？
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公共空間をそこにしかない

“ c o l o r ”
に染めていく＝公民連携

How do we go? 我々はどう進むか？



Information



noteはこちらから

フォローもよろしく

note書いてます（公共施設の闇も暴いてますw）



小規模自治体に向けた建築門職としての支援業務

建築専門職の不在や不足など、小規模自治体に

よくある困りごとをトータルで解決します。

公共施設の整備や維持管理に関して、川上側か

ら川下側までを、自治体職員のような立場で総

合的にサポートします。

自治体の実情に沿って、公共施設の整備や維持

管理など最適な解決策を、職員と一緒になって

導き出します。公共施設の企画、工事発注、コ

ンストラクションマネジメント、ファシリティ

マネジメントなど、自治体にとっての最適なサ

ポート体制を構築します。

https://cotoplace.com/

コトプレイス



y.kawaguchi@cotoplace.com https://cotoplace.com/コトプレイス

THANK YOU
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