
令和６年２月１５日

議題：新たな文化施設の整備等について

１ 前回会議の振り返り

２ 各候補地の評価

資料３



１．前回会議の振り返り（建設地決定までの流れ）

ＳＴＥＰ２ ＳＴＥＰ１で抽出された公有地を以下の点から評価

1長崎市において建設地を決定

第
一
回

第
二
回
（
本
日
）

（１）公共交通機関のアクセス性

（２）周辺地域の土地利用の状況（静穏性、安全性等）

（３）資機材搬入トラックのアクセス性

（４）施設利用者の円滑な入退場が可能であること

（５）高さ25ｍ以上（ホールの舞台面から舞台天井の高さを想定）の建築が可能であること

（６）「まちなか」への回遊性向上など、都心部の活性化への貢献度

（７）文化振興審議会、長崎都心まちづくり構想検討委員会からのご意見 など

① 敷地面積 ５，０００㎡以上

② 概ね長崎都心まちづくり構想の区域内

③
既に特定の目的をもって土地利用がなされていない
あるいは、今後の土地利用方針が示されていない

④ 用途地域が「近隣商業地域、商業地域、準工業地域」

ＳＴＥＰ１ 下記の条件に適合する公有地を抽出



１．前回会議の振り返り（ＳＴＥＰ１）
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②県営常盤駐車場

①市庁舎跡地

④中部下水処理場

③県営常盤南駐車場

抽出条件

① 敷地面積 ５，０００㎡以上

② 概ね長崎都心まちづくり構想の区域内

③
既に特定の目的をもって土地利用がなされていない

あるいは、今後の土地利用方針が示されていない

④ 用途地域が「近隣商業地域、商業地域、準工業地域」

ＳＴＥＰ１

抽出された公有地
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１．前回会議の振り返り（委員からの主な意見【評価項目関係】）

○これ以上時間をかけず、早く整備してほしい。

〇用地買収が必要かの評価が必要である。

○文化活動を周辺施設と連携して行うなど、芸術文化を振興するための文化

施設の機能を最大限発揮するという視点からの評価が必要である。

○回遊・賑わいを生み出している施設の現在の配置状況を踏まえながら、都

心部内のどの回遊動線を強化できるかという視点からの評価が必要であ

る。

○イベント終了後の消費活動による周辺地域等への波及効果という視点から

の評価が必要である。

○新たな文化施設の役割である「誰もがいつでも立ち寄ることができる開か

れた空間」が、イベント時以外もまちの賑わいにつながることに期待したい。



２．各候補地の評価（評価項目）

視点 評価項目 STEP2該当項目

施設側の視点

用地買収の有無【追加】 （7）委員からの意見

着工可能時期【追加】 （7）委員からの意見

公共交通の利便性 （1）公共交通機関のアクセス性

施設運営の制約（周辺の土地利用状況、トラッ
クの搬出入、施設利用者の円滑な入退場等）

（2）周辺地域の土地利用の状況
（3）搬入トラックのアクセス性
（4）施設利用者の円滑な入退場

建築上の制約（高さ制限等） （5）高さ２５m以上の建築が可能

近隣施設の集客の状況【追加】 （7）委員からの意見

まちづくりの
視点

（都心部活性化
への貢献度）

周辺地域やまちなかへの波及効果
（6）都心部への活性化の貢献度
（7）委員からの意見
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候補地①
「市庁舎跡地」

候補地②
「県営常盤駐車場」

候補地③
「県営常盤南駐車場」

候補地④
「中部下水処理場」

候補地

敷地面積 約６，８００㎡ 約５，７００㎡ 約１１，９２０㎡ 約２８，０００㎡

所有者 市 県 市（上下水道局）

用地買収の有無 ○不要 ○必要
○不要
（市上下水道局からの有償での所管換えが必要）

着工可能時期
○既存施設の解体後 〇近隣施設の附置義務駐車場であり、

代替駐車場の確保が必要となるた
め未定

○松が枝国際観光船埠頭２バース化
事業の完了後となるため未定

〇既存施設の解体後
（現状調査（アスベスト含む）を実施
中。今年度、解体計画策定予定）

公共交通の
利便性

○最寄りのバス停までの距離 約60ｍ
○最寄りの電停までの距離 約70ｍ
〇最寄りバス停の停車数（平日） 1,211本
○最寄りバス停の停車数（休日） 945本

○最寄りのバス停までの距離 約240ｍ
○最寄りの電停までの距離 約290ｍ
〇最寄りバス停の停車数（平日） 545本
○最寄りバス停の停車数（休日） 546本

○最寄りのバス停までの距離 約190ｍ
○最寄りの電停までの距離 約100ｍ
〇最寄りバス停の停車数（平日） 545本
○最寄りバス停の停車数（休日） 546本

○最寄りのバス停までの距離 約330ｍ
○最寄りの電停までの距離 約170ｍ
〇最寄りバス停の停車数（平日） 1,466本
○最寄りバス停の停車数（休日） 1,457本

施設運営の制約
(入退場、搬出入等)

〇支障なし 〇支障なし 〇支障なし 〇支障なし

建築上の制約

○国道34号線から桜町電停側に
向かって約9mの高低差がある

○埋立地であり、建築の際には地盤調査の必要がある
○景観形成重点地区内に位置し、高さ制限（20ｍ以下）がある
○世界遺産緩衝地帯内にあり、利用・開発規制が敷かれている
○津波災害警戒区域内又は区域に隣接する(浸水深0.5m～1.0m)

○埋立地のため軟弱地盤である
○地下構造物が残存している
○津波災害警戒区域に位置する(浸水
深0.5m～1.0m)

主な近隣施設
※コロナ禍前H30年
度の来場者数または
利用許可件数を記載
（魚の町公園、市庁舎
はR5.1～12）

○桜町近隣公園（整備予定）
〇市民会館（年間47万人）
〇魚の町公園（年間58件）
〇市庁舎（年間86万人※職員除く）
〇長崎歴史文化博物館（年間39万人）

○長崎県美術館（年間38万人）
〇長崎水辺の森公園、松が枝国際ターミナル（年間2,338件）
〇旧香港上海銀行記念館（年間7千人）

○長崎ブリックホール（年間37万人）
○長崎新聞文化ホール（民間）
〇大型商業施設（民間）
○長崎スタジアムシティ（民間・整備
中）

（参考） ー ー ー
○平和公園スポーツ施設再配置との
調整が必要

２．各候補地の評価（施設側の視点）
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桜町

市役所

桜町

桜町公園前

市役所上

銭座町

銭座町

ｺｺｳｫｰｸ茂里町

大浦海岸通

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ
大浦海岸通

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ国道34号線



①市庁舎跡地

②県営常盤駐車場

③県営常盤南駐車場

２．各候補地の評価（施設側の視点）

埋立地

世界遺産緩衝地帯

候補地

景観形成重点地区
（高さ規制0～25ｍ以下の
制限がある区域のみ表示）

【凡例】
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○埋立地であり、建築の際に
は地盤調査が必要

○景観形成重点地区内
〇世界遺産緩衝地帯内
〇津波災害警戒区域に隣接

〇埋立地であり軟弱地盤
〇残存する地下構造物あり
○津波災害警戒区域内

〇土地に高低差あり

④中部下水処理場

≪用語解説≫

【景観形成重点地区】
・長崎市の魅力を高めるため特徴を活かした景観づくりを進める地区
として指定しており、その地区においては、それぞれに固有の景観イ
メージを保全、形成するような積極的な景観形成を推進。

【世界遺産緩衝地帯】
・推薦資産の効果的な保護を目的として、資産範囲あるいはその近傍
からの景観に対する影響等がないよう、推薦資産を取り囲む地域に利
用・開発規制を敷くことにより設けられる保護の網。

【軟弱地盤】
・粘土のような微細な粒子に富んだ柔らかい土などから成る土層に
よって構成され、構造物の安定・沈下に影響を与える恐れのある地盤。

【津波浸水想定区域】
・最大クラスの津波が悪条件下において発生した場合に想定される浸
水の区域と浸水深さを表したもの。

○埋立地であり、建築の際に
は地盤調査が必要

○景観形成重点地区内
〇世界遺産緩衝地帯内
○津波災害警戒区域内



２．各候補地の評価（施設側の視点）

候補地②「県営常盤駐車場」 、候補地③「県営常盤南駐車場」

≪建築上の制約イメージ図≫

25ｍ程度

掘り下げが必要

GL±0m

高さ20m以下の規制があり、
そのままでは建築不可

掘り下げることで高さ基準は
クリアできるが、候補地周辺
は津波浸水想定区域内であ
り、浸水の恐れあり

景観形成重点地区 高さ基準（２０m以下）

ホール

ホール

７

海 海

浸水

舞台面

奈落

舞台天井

25ｍ程度

舞台天井

奈落

舞台面



２．各候補地の評価（施設側の視点）

GL±0m

浦上川

岩盤

軟弱
地盤

25ｍ程度

ホール

舞台面

奈落

舞台天井

候補地④「中部下水処理場」

≪建築上の制約イメージ図≫

８

杭基礎は残置

基礎費用及び地下構造物対策
に要する費用は、約10億円

①土留壁を設置

②地下構造物を
撤去し、埋戻

※鋼材等が存在する場合など、
施工が難航し、工期・コスト
が想定以上になる恐れあり

③直接基礎（深層地
盤改良）を施工

かくはん

どどめへき

≪用語解説≫

【深層地盤改良】
・セメントなどの改良材を地中に供給し、原

地盤の軟弱土と改良材を強制的に混合攪拌し、

これらが固化することで地盤を改良する工法。

【土留壁】
・地盤の崩壊を防ぐため、土を留めるための

壁となるもの。



９

２．各候補地の評価（まちづくりの視点）

長崎港
ターミナル

長崎駅

松が枝国際
観光船埠頭

長崎スタジアムシティ

県庁

歴史文化
博物館

桜町近隣公園

市役所
魚の町公園

市民会館

めがね橋

県庁舎跡地

中町公園

瓊の浦公園

出島

桜町公園

諏訪神社

中島川公園

宝町公園

ブリックホール

湊公園

県美術館

水辺の森公園

グラバー園

大浦天主堂

長崎孔子廟
中国歴代博物館

旧長崎英国
領事館

市立図書館

中央公園

出島表門橋公園

江戸町公園

西坂公園

五島町公園

④中部下水処理場

①市庁舎跡地

②県営常盤駐車場

③県営常盤南駐車場

まちなかエリアの
主な商業集積箇所※

【凡例】

候補地

主な公園

主な文化施設

主な行政施設

その他

まちなかへの回遊動線
（歩行者）

まちなかへの回遊動線
（路面電車）

まちなかへの回遊動線
（路線バス）

（※区域はまちぶらプロジェクトにおける各エリア図示）



２．各候補地の評価（まちづくりの視点）

候補地①
「市庁舎跡地」

候補地②
「県営常盤駐車場」

候補地③
「県営常盤南駐車場」

候補地④
「中部下水処理場」

候補地

周辺地域や
まちなかへの
波及効果

○まちなかへの波及効果
・長崎駅とまちなかエリアを結

ぶ動線の中間地点に位置する。
・まちなかエリアに隣接する。
（まちなかエリアの商業集積箇

所まで 約０．９ｋｍ）

○周辺地域への波及効果
・国道34号沿いの賑わいを生み

出す取組（ほこみち、県庁舎
跡地活用）が予定されている。

○芸術文化活動の波及効果
・近隣に市庁舎、魚の町公園、

市民会館、長崎歴史文化博物
館などが立地し、桜町近隣公
園の整備が予定されている。

○まちなかへの波及効果
・まちなかエリアに至る動線に位置しない。
・まちなかエリアに隣接する。
（まちなかエリアの商業集積箇所まで 約１．２ｋｍ）

○周辺地域への波及効果
・周辺には、グラバー園や大浦天主堂等の歴史・文化的な観

光施設に加え、ホテルや商店街が隣接する。

○芸術文化活動の波及効果
・近隣に県立美術館、長崎水辺の森公園、松が枝国際ターミ
ナル旧香港上海銀行記念館などが立地する。

○まちなかへの波及効果
・まちなかエリアに至る動線に

位置しない。
・まちなかエリアに隣接しない。
（まちなかエリアの商業集積箇

所まで 約２．８ｋｍ）

○周辺地域への波及効果
・周辺に、大型商業施設が立地

している。
・長崎スタジアムシティ（複合

施設）の建設が予定されてい
る。

○芸術文化活動の波及効果
・近隣に長崎ブリックホール、
長崎新聞文化ホール、大型商
業施設などが立地し、長崎ス
タジアムシティ内にアリーナ
の整備が予定されている。
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桜町

市役所

桜町

桜町公園前

市役所上

大浦海岸通

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

大浦海岸通

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

銭座町

銭座町

ｺｺｳｫｰｸ茂里町



候補地①「市庁舎跡地」 候補地②「県営常盤駐車場」 候補地③「県営常盤南駐車場」 候補地④「中部下水処理場」

候補地

施設側の
視点

○最寄りのバス停・電停までの
距離が候補地の中で最も近く、
停車数も多いため、公共交通
の利便性が最も高い。

○着工可能時期は既存施設の解
体後となる。

○高低差がある土地のため、造
成工事に費用を要する可能性
があるが、用地買収が不要で
あることから財政面の優位性
が高い。

○最寄りのバス停・電停までの距離が近く、停車数も多いため、
公共交通の利便性が高い。

○着工可能時期は代替駐車場の確保や２バース化事業の完了後と
なるため未定

○用地買収が必要であり、財政面の優位性は低い。
〇景観形成重点地区内に位置し、高さ制限(20ｍ以下)があるため
地盤の掘り下げが必要となり、津波等による浸水の恐れがある
ため施設の設置は困難。

〇世界遺産緩衝地帯内にあり、建築にあたり関係機関との協議・
調整が必要

○最寄りのバス停・電停までの
距離が近く、停車数が候補地
の中で最も多いため、公共交
通の利便性が高い。

○着工可能時期は既存施設の解
体後となる。

○上下水道事業以外に利用する
際には有償での所管替えが必
要であり、また、建築の際に
軟弱地盤の対策及び地下構造
物の対策に費用（約10億円）
を要することから財政面の優
位性は低い。

まちづくりの
視点

○長崎駅からまちなかエリアを
結ぶ動線に位置し、まちなか
エリアへの回遊性の向上効果
が候補地の中で最も大きい。

○ほこみちや県庁舎跡地活用と
の連携などによって、市庁舎
跡地周辺を含む岬のエリアの
賑わい創出と周辺エリアへの
賑わいの波及が期待できる。

〇近隣に芸術文化活動を行える
場所が候補地の中で最も多く、
連携による芸術文化活動の波
及効果が期待できる。

○まちなかエリアに至る動線に位置しないため、まちなかエリア
中心部への回遊性の向上効果は候補地の中で小さい。

○周辺に賑わいを創出し、観光地を含む山手エリアへの賑わいの
波及が期待できる。

○近隣に芸術文化活動を行える場所が複数あり、連携による芸術
文化活動の波及効果が期待できる。

○まちなかエリアに至る動線に
位置せず、徒歩でのアクセス
も困難であるため、まちなか
エリアへの回遊性の向上効果
は候補地の中で最も小さい。

○周辺の長崎スタジアムシティ
などの施設との連携による賑
わいの創出が期待できる。

○近隣に芸術文化活動を行える
場所が複数あり、連携による
芸術文化活動の波及効果が期
待できる。

大浦海岸通

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

２．各候補地の評価（総合評価）

大浦海岸通

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

ﾒﾃﾞｨｶﾙｾﾝﾀｰ

桜町

市役所

桜町

桜町公園前

市役所上

銭座町

銭座町

ｺｺｳｫｰｸ茂里町

総合評価 施設側の視点、まちづくりの視点の双方から「市庁舎跡地」が最適と判断される。11



12

→建設地は、合同会議の結果を受け長崎市において決定

【参考】

第1回合同会議資料（令和５年１０月６日開催）より抜粋

新たな文化施設の整備は、まちづくりの「グランドデザイン」の議論や様々な関係

者のご意見、また物価高騰といった環境の変化等、多面的な視点を踏まえ再度整理

施設側の視点、まちづくりの視点の双方から「市庁舎跡

地」が最適と判断されるが、今後以下の観点から検討する

ことが必要。

○物価高騰といった環境の変化

○まちづくりの観点から、官民連携の手法によるホール機能
を中心とした賑わい創出につながる施設整備


