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２ 議案の概要

長崎市社会福祉会館（以下「社会福祉会館」という。）の機能を更新するため、市有地である旧社会福祉会館の敷地と、
NBCが行う本社跡地活用事業において整備する施設等の一部を交換するもの。

１ これまでの経過

上町に所在していた旧長崎市社会福祉会館は、老朽化、耐震化・バリアフリー非対応、面積不足など様々な問題を抱え、

長年、建替えを検討していた。このような中、長崎放送株式会社（以下「NBC」という。）から本社跡地活用事業で整備

する複合施設内に新たな社会福祉会館を設ける提案をいただき、令和３年６月にNBCとの協議を開始した。その後、令和

４年３月の社会福祉会館敷地を本事業の用に供するための無償貸付け議決を経て、現在、建築確認まで進展している。

旧福祉会館敷地（市有地）

凡例

事業対象地

市有地

NBC所有地

年月 事項

令和３年６月 協議開始の覚書締結(市・NBC)・所管事項調査(覚書報告)

令和３年11月 優先交渉権者選定（NBC）

令和４年１月 基本協定締結･記者発表（市･NBC･事業予定者）

令和４年２月 細目協定・土地使用貸借仮契約締結（市･NBC）

令和４年３月 市有地無償貸付け・解体予算議決（市議会⇒市）

令和４年６月 社会福祉会館仮移転（入居団体）

令和４年７月 市有地無償貸付け開始（市⇒NBC）

令和４年９月 解体予算補正議決〔繰越明許費〕（市議会⇒市）

令和５年３月 基本協定変更の覚書締結（市･NBC･事業予定者）

令和５年９月 所管事項調査（進捗状況報告）

令和６年６月 中高層紛争予防条例に基づく説明会

令和６年９月 所管事項調査（進捗状況報告）

令和６年10月 建築確認・財産交換仮契約（市・三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽほか）

表：これまでの主な手続き等

市庁舎本館跡地

図：位置図
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３ 財産交換の内容

⑴ 交換に供する財産

ア 所在 長崎市上町１番１７

イ 地目 宅地

ウ 地積 896.78㎡

エ 価格 676,746,000円

※鑑定評価額（市実施）557,797,160円

⑵ 交換により取得する財産

ア 所在
長崎市上町1番1､1番3､1番4､1番5､1番17
※交換に合わせて上記土地は合筆を予定しており、
合筆後の地番は現段階では未定

イ 構造
鉄筋コンクリート造地上19階地下２階建
３階部分の一部
※上記は建築基準法上の表記で、桜町通り側を基
準とする場合は４階部分の一部

ウ 専有面積
1,056.40㎡ ※詳細は次頁参照

エ その他
専有面積に相応する共用部分及び附属施設の共有

持分並びに本件土地の敷地利用権たる土地所有権の
共有持分
※共有持分割合（予定）
敷地・全体共用部分 105,640/2,148,328（約4.9％）
店舗事務所共用部分 105,640/397,945（約26.5％）

オ 価格
676,746,000円（消費税及び地方消費税含む）

＜内訳＞
土地代金 115,374,000円
建物代金 510,338,182円
建物消費税 51,033,818円

旧社会福祉会館敷地（市有地） 複合施設の建物の一部

交 換

NBCが事業契約を締結した次の３者

東京都千代田区大手町一丁目9番2号
三菱地所レジデンス株式会社
取締役社長 宮島 正治（共有持分割合100分の50）

福岡市中央区薬院一丁目13番8号
九電不動産株式会社
代表取締役社長 大神 徳仁（共有持分割合100分の30）

東京都港区赤坂一丁目８番１号
日鉄興和不動産株式会社
代表取締役社長 三輪 正浩（共有持分割合100分の20）

⑶ 交換の相手方

 交換する物件の価格は等価とし、両者間において金銭
の授受はしない。

 仮契約の締結後に生じる地価及び物価の変動を理由と
した価格の変更は行わない。

 交換の期日は令和10年11月30日までとする。

⑷ 主な交換の条件
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※事務室として標準的に必要となる内装（床や天井、照明、空調等）も含む。
※事務室や会議室等はOAフロア仕様。
※デスクやキャビネット等の什器はイメージとして記載しており、交換対象財産には含まない。
※間仕切壁の位置等は現時点での案であり、今後変更が生じる可能性あり。

交換により取得する財産
専有面積A=1056.40㎡

４ 専有部分の詳細平面図

事務所
（予定）

桜町通り側

上町通り側

EV

風除室
住宅エントランス

吹き抜け

4

建築基準法上：３階
桜町通り基準：４階



事項 Ｒ3年度 Ｒ4年度 Ｒ5年度 Ｒ6年度 Ｒ7年度 Ｒ8年度 Ｒ９年度 R10年度

社会福祉
会館機能

本事業

市有地

議 会

無償貸付け議案
予算議案（解体費）

適宜、進捗状況報告

基本・実施設計 建設工事

既存建物解体

引
渡

上町旧施設 ＮＢＣ ３ｒｄ ビルディング（仮移転）

新
施
設

事業計画

無償貸付け（市⇒NBC）

※転貸（NBC⇒事業者）

R4.7/1～

繰越明許費
（解体費）

進捗報告 交換
議案※

第96条 普通地方公共団体の議会は、次に掲げる事件を議決しなければならない。
六 条例で定める場合を除くほか、財産を交換し、出資の目的とし、若しくは支払手段として使用し、又は適正な対価なくしてこれを
譲渡し、若しくは貸し付けること。

※ 地方自治法（抜粋）

現時点▼

建築
確認

進捗
報告

地下部分解体

５ 今後のスケジュール（予定）
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＜参考１＞計画建物の概要

① 名称 （仮称）NBC長崎放送本社跡地開発計画

② 建築主 三菱地所レジデンス株式会社、九電不動産株式会社、日鉄興和不動産株式会社

③ 設計者 株式会社三菱地所設計

④ 建築場所 長崎市上町1-1、1-3、1-4、1-5、1-17（地番）

⑤ 用途地域 商業地域

⑥ 建ぺい率 100％（基準80％ 角地及び耐火建築物による緩和を採用）

⑦ 容積率 600％

⑧ 用途 共同住宅、店舗、事務所、駐車場165台（店舗用53台、住宅用106台、事務所用6台）

⑨ 敷地面積 3,783.02㎡

⑩ 建築面積 2,409.75㎡（建ぺい率63.70％）

⑪ 延べ面積 31,270.29㎡（容積率599.86％）

⑫ 構造規模
鉄筋コンクリート造地上19階地下2階建
（上記は建築基準法上の表記。桜町通りを基準とした場合、地上20階地下1階建）

⑬ 平均地盤面からの高さ
建物高さ 69.45ｍ
最高高さ 72.05ｍ

⑭ フロア構成

４階～19階（５～20階）住宅（分譲マンション住戸）※234戸予定
３階（４階） 長崎市社会福祉会館ほか
２階（３階） 店舗・サービス施設、住宅共用部
１階（２階） 店舗、店舗事務所エントランス、住宅エントランス
地下１階（１階） 店舗事務所エントランス、住宅エントランス、店舗駐車場ほか
地下２階（地下１階） 店舗用駐車場ほか
※別棟として住宅用駐車場（タワーパーキング２基）、バイク置場屋根（２棟）
※括弧書きは桜町通りを基準とした場合の階数

6 ※記載の内容は現時点の建築確認に基づくものです。



＜参考２＞配置図・各階平面図・立面図・イメージパース

配置図
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桜町通り

中町公園

中町公園

桜町電停

桜町電停 ※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの
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建築基準法上：地下２階
桜町通り基準：地下１階

駐車場37台

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



建築基準法上：地下１階
桜町通り基準：１階

9
社会福祉会館への動線

一般の方が利用可能なスペース

駐車場20台

車路（スロープ）

店舗駐輪場

住宅用

駐輪場

住宅用

出入口

店舗・事務所用

エスカレーター

店舗・事務所用

エレベーター

屋外階段

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

分離帯設置

桜町通り

中町公園

中町公園

桜町電停

桜町電停 ※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



建築基準法上：１階
桜町通り基準：２階

社会福祉会館への動線

一般の方が利用可能なスペース
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店舗

出入口

店舗

バックヤード

住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ108台）ゴミ置き場

荷捌き

（店舗）

店舗・事務所用

エスカレーター

店舗・事務所用

エレベーター

屋外階段

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

分離帯設置

桜町通り

中町公園

中町公園

桜町電停

桜町電停

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの
※記載の用途は現段階の予定



建築基準法上：２階
桜町通り基準：３階
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サービス店舗

サービス店舗サービス店舗

住宅共用部

店舗室外機置場等

住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ）

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

店舗・事務所用

エレベーター

桜町通り側

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの
※記載の用途は現段階の予定



建築基準法上：３階
桜町通り基準：４階
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事務所

（長崎市社会福祉会館）

住宅共用部

（吹抜）

事務所

（予定）

住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ）

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

店舗・事務所用

エレベーター

桜町通り側

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



建築基準法上：４階
桜町通り基準：５階
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住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ）

設備スペース

住戸

住戸

住戸

住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸

住戸

住戸

住戸

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

桜町通り側

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



建築基準法上：５～18階
桜町通り基準：６～19階
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住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ）

住戸

住戸

住戸

住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸

住戸

住戸

住戸

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

桜町通り側

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



建築基準法上：19階
桜町通り基準：20階
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住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ）

住戸

住戸

住戸 住戸 住戸 住戸 住戸 住戸

住戸

住宅用

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

桜町通り側

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



屋上階
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住宅用駐車場

（ﾀﾜｰﾊﾟｰｷﾝｸﾞ）

桜町通り側

※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



計画立面図

南側立面図
（桜町通り側）

北側立面図
（上町通り側）

西側立面図
（中町公園側）

東側立面図
（桜町公園側）

建
物
高
さ
6
9
.4
5
ｍ

最
高
高
さ
7
2
.0
5
ｍ

建
物
高
さ
6
9
.4
5
ｍ

最
高
高
さ
7
2
.0
5
ｍ

17 ※三菱地所レジデンスより提供
※記載の内容は現時点の建築確認に基づくもの



※三菱地所レジデンスより提供18



※三菱地所レジデンスより提供19



＜参考３＞財産交換仮契約書（写）
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⑴ 旧社会福祉会館の概要

長崎市社会福祉会館（以下「社会福祉会館」という。）は、長崎市社会福祉協議会

をはじめとする地域福祉団体が入居する施設であり、市民の交流・居場所づくりや

団体・組織間の連携強化を図るための活動拠点となっている。

令和４年６月まで上町に所在していた旧施設は、老朽化、耐震化・バリアフリー非

対応、施設の狭小さなど様々な問題を抱えていたことから、市中心部に位置し、公

共交通機関が利用しやすい現在地での建替えを基本として長年、検討を進めてきた。

図：旧社会福祉会館平面図

１階

２階

３階

４階

旧社会福祉会館

① 名称 長崎市社会福祉会館

② 所在地 長崎市上町1番33号

③ 構造 鉄筋コンクリート造４階建、駐車場260.7㎡（13台分）

④ 建築日 昭和33年8月（昭和38年9月増築及び構造変更）

⑤ 延床面積 1階35.90㎡、2階330.74㎡、3階201.71㎡、4階206.87㎡、計775.22㎡

⑥ 入居団体

（５団体）

社会福祉法人長崎市社会福祉協議会、一般社団法人ひとり親家庭福祉
会ながさき、長崎市老人クラブ連合会、長崎市民生委員児童委員協議
会、長崎市老人福祉施設協議会

＜参考４＞令和６年９月議会所管事務調査資料（抜粋）
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＜参考＞旧社会福祉会館の写真

写真１ 外観（電車通り側）

写真３ 建物内階段（１階～２階） 写真４ 通路（２階）

写真２ 執務室（社会福祉協議会）
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⑵ 長崎放送株式会社との共同開発の経緯

建替えの検討を進める中、当時隣接していた長崎放送株式会社

（以下「NBC」という。）から、社屋移転後に実施する本社跡地

活用事業（以下「本事業」という。）に社会福祉会館敷地を含め、

本事業により整備される施設内に新たな社会福祉会館機能を確保

する共同開発の提案がなされた。

この提案は市有財産の有効活用、財政負担の軽減等を図りつつ、

社会福祉会館が抱える諸課題を解決する手法であったことから、

本事業に社会福祉会館敷地を含めることにより、本事業により整

備される施設内に新たな社会福祉会館機能を確保することとして

令和３年６月に協議を開始し、令和４年３月の社会福祉会館敷地

を本事業の用に供するための無償貸付け議案を経て、現在、実施

設計まで進捗している。

旧福祉会館敷地（市有地）

凡例

事業対象地

市有地

NBC所有地

覚書
（R3.6締結）

長崎市NBC

三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ(代表)
九電不動産

日鉄興和不動産

ﾛｰｶﾙﾃﾞｻﾞｲﾝ（～R5.6）
ﾌｫｰｴﾊﾞｰｻﾝｸｽ（R5.7～）

土地貸付
（R4.7～）

選定
【関係権利者】
等価交換方式にて
建物一部を取得

【跡地活用事業主体】
等価交換方式にて
建物一部を取得

【計画・建築主体】
（事業予定者）
計画の立案・推進
地元へのご説明

基本協定
（R4.1締結）委託

【説明補助】
※当初は説明代理

年月 事項

令和３年６月 協議開始の覚書締結（市・NBC）

〃 所管事項調査（市⇒市議会）

令和３年11月 優先交渉権者選定（NBC）

令和４年１月 基本協定締結･記者発表（市･NBC･事業予定者）

令和４年２月 細目協定・土地使用貸借仮契約締結（市･NBC）

令和４年２月 市有地無償貸付け・解体予算議案提案（市⇒市議会）

令和４年３月 市有地無償貸付け・解体予算議決（市議会⇒市）

令和４年６月 社会福祉会館仮移転（入居団体）

令和４年７月 市有地無償貸付け開始（市⇒NBC）

令和４年９月 解体予算補正議案提案〔繰越明許費〕（市⇒市議会）

〃 解体予算補正議決〔繰越明許費〕（市議会⇒市）

令和５年３月 基本協定変更の覚書締結（市･NBC･事業予定者）

表：これまでの主な手続き等

図：関係者模式図

市庁舎本館跡地
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ＮＢＣ側所有地

新たな施設

③敷地権(所有権)⇒市所有

⇒市所有

②新社会福祉会館
（約1,000㎡）

ＮＢＣ所有地 ①市有地【借主：NBC】

新たな施設建設
【施主：事業者】

NBCが事業者に貸付け NBCが事業者に転貸

一体的に解体【施主：NBC】
（解体費用は各々負担）

ＮＢＣ所有地 ①市有地

NBCが解体業者に転貸

①の市有地を本事業の用に供するためNBCに無償で貸し付け
るとともに、ＮＢＣ ３ｒｄ ビルディングを市がＮＢＣから
無償で借受け、社会福祉会館機能をＮＢＣ ３ｒｄ ビルディ
ングに仮移転する。

旧社会福祉会館と旧ＮＢＣ社屋をＮＢＣが施主となり一体的
に解体する。（社会福祉会館の解体費については長崎市が応
分の負担を行う。）
また、事業予定者において、基本設計・実施設計を行い、施
設の詳細を固めていく。

①市有地の所有権と、②社会福祉会館機能の確保に必要とな
る約1,000㎡の床の区分所有権及び③相応の敷地権（所有
権）等を事業者と交換する議案について議会の議決を経た上
で、ＮＢＣは自己所有地と市有地を事業者に貸付け、事業者
が施主となり新たな施設整備に着手する。

新施設の完成後に①市有地の所有権と、②約1,000㎡の床の
区分所有権及び③相応の敷地権（所有権）等を本市と事業者
が交換（所有権移転）し、市有地の無償貸付けが終了する。

⑶ 事業スキーム

ステップ② 既存建物の解体・施設設計等【現状】

ステップ④ 財産の交換（新施設完成後）

ステップ① 仮移転【令和４年６月】

ステップ③ 交換の議案（施設詳細確定後）

ＮＢＣ社屋

社会福祉
会館
(市所有)

ＮＢＣ所有地 ①市有地

NBC3rdﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ
に仮移転

市がNBCに貸付け

※②、③はイメージを示したもので、②は交換後の市有財産の位置を特定するものではありません。

また、③は敷地全体に対する共有持分となるため、実際に位置が特定されるものではありません。33



＜参考＞社会福祉会館の仮移転先

ＮＢＣ３ｒｄビルディング

旧施設

仮移転

＜参考＞解体状況

Ｒ５．３月時点

Ｒ６．８月時点
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⑷ 地域住民への説明等の状況

日時 対象 対応者 内容等

R4.3.16 関係自治会 NBC・三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 本社跡地活用事業の概要

R4.7.3 周辺住民（解体説明会） 西海建設（解体業者）、三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 建物解体工事の内容

R4.8.19 関係自治会 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課） ３自治会連名要望書受領（計画見直し・早期説明）

R4.9.16 関係自治会 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課） 市回答：早期説明の実施要請対応

R4.10.23 周辺住民（説明会①） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室） 交通計画

R5.3.23 関係自治会 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 建物計画概要

R5.4.2 周辺住民（説明会②） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室） 建物計画概要

R5.4.5 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 前市長 丁寧な地域住民対応要請

R5.4.25 関係自治会 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 建築計画に伴う日影の変化

R5.5.16 関係自治会（説明会③） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課） 建築計画に伴う日影の変化、交通計画

R5.5.21 周辺住民（説明会④）
三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・福祉総務課・建築指導課・土
木総務課・土木企画課）

5.16の質問に対する回答、建築計画に伴う日影の変化、
交通計画（日影図は時間が足りずに説明なし）

R5.6.9 関係自治会長 市長 関係自治会長との面会

R5.6.12 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC 市長 丁寧な地域住民対応要請

R5.7.4 関係自治会（説明会⑤） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課・土木総務課） 建築計画、パース、交通計画

R5.7.30 周辺住民（説明会⑥） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課・土木総務課） 建築計画、パース、交通計画

R5.12.6 関係自治会（説明会⑦） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課・土木総務課） 建築計画、パース、風環境・電波障害、交通計画

R6.5.26 関係自治会（説明会⑧） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課・土木総務課） 建築計画、パース、交通計画

R6.6.16 周辺住民（説明会⑨） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室・建築指導課・土木総務課） 建築計画、日影、パース、風環境・電波障害、交通計画

R6.6.30 周辺住民（条例説明会） 三菱地所ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ・NBC・市（都市経営室） 建築計画、日影、パース、風環境・電波障害、交通計画

NBC本社跡地活用事業の実施について地域住民への周知がなされないままに令和４年１月に本事業の記者発表がなされたこと等から、地
域住民より本事業の説明に対する不信・不満の声をいただいている。

また、地域住民が高層建築物が建つことによる日影等の影響や桜町電停側及び上町通り側から計画建物への車両の出入りによる渋滞発生
などを懸念されていることから、建築計画及び交通計画について見直しや丁寧な説明を求める強い要望をいただいている状況であった。

これを受けて本市は、これまで関係権利者としてNBC（事業主体）及び三菱地所レジデンス（計画・建築主体）に丁寧な地域住民への対
応を求めるとともに、許認可権者としても中高層紛争予防条例に基づく説明会に先立って早めの説明の場を任意で設けるなど地域住民の
対話を促してきた。

これまでの事前説明において地域住民と事業者側の対話が一定進展したことから、令和６年６月30日に中高層紛争予防条例に基づく説明
会が開催され、今後、建築確認等の許認可手続きに入っていく。

表：地域住民への説明等の状況一覧
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＜参考５＞土地使用貸借仮契約書（写）及び議決証明
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