
宝住寺
Ｗ

遠石橋

黒岩市営住宅

Ｗ

Ｗ

Ｗ

Ｗ

Ｗ

大河内市営住宅

遠石二丁目

上遠石町

常祷院

桜ヶ丘高校
号

徳山動物園

金剛山

Ｗ

山通信区

３
１
５

公園
東金剛山

新宮町

遠石一丁目

金剛寺
新町

若宮町

山
陽
新
幹
線

青山町

遠石小学校

遠石緑地

松保町

山
陽
本
線

飯島町

柳町

本正寺

徳応寺

平和通

八正寺

公園 幸運橋

鼓橋

銀南街

川端町

昭和通

岐陽橋

無量寺

徳山海上保安部

周南緑地（西緑地）

グラウンド

慶万町

県営住宅慶万団地

田平橋

東山町

若草町

大成寺

徳山医師会病院

万葉の森

東川橋

大成寺橋

祗音神社

銀座

遠石八幡神社

揚柳橋

昭和橋

社会福祉センター

糀町

平和大橋

橋本町

境橋

みなみ銀座

東
川

河東町

速玉町
日本ゼオン徳山工場

中央
ター

徳山連絡所

グラウンド

那智町

住崎町

公園

海上自衛隊

祐緩神社

弥生町

毛利町

児玉町

公園

月丘町
花畠町

二番町

山口県周南
総合庁舎

徳山看護専門学校

岐陽橋

清水坂橋

梅園町

三番町

岐南町

一番町

徳山高校

扇町

公園

楠木一丁目

扇

国
道
２
号

福田寺原

グラウンド

今宿小学校

鐘桜町

岡田町

原宿町

今住町

目

泉原病院

徳山駅

那智橋

周南市水道局

東山配水池

影向石

稲荷

徳山小学校

徳山保健センター

公園

周南検察審査会

児玉神社

周南拘置支所

緑町

公園

住吉町

中央図書館

勤労福祉センタ－

宿町

山口家庭裁判所周南支部

神力寺

周南市役所

徳山郵便局

代々木通
公園

徳山税務署

市民館

中央公民館

山口地方裁判所周南支部

新町

主
要
地
方

山

辻町

東辻

公園

清水町

九の森橋

泉原町

岐山小学校

山口放送

文化会館

三田川

乗兼
国
道

舞車町

ハローワーク徳山

岐
山
通

土越

公園

住吉中学校

北山原水送水場

岐陽中学校

西辻

主
要
地
方
道
徳
山
港
線

周南地区福祉施設組合
きさんの里

舞車橋

本町

二

福田寺

西一ノ井手

周南警察署

一の井手浄水場

一の井手水源池

ＮＴＴ西日本
福山支店

桜馬場通

有楽橋

徳山商工会議所

公園

栄町

道
徳
山有楽町

御幸通

停
車
場
線

4.1

8.3

3.8

4.5

2.5

5.2

3.1

3.6

7.2

8.3

4.4

5.9

46.3

2.7

62.1

8.9

15.8

12.7

37.0

5.2

49.0

64.4

53.8

28.6

39.1

12.54

30.7

17.5

18.1

21.9

16.8

13.9

58.7

41.6

幼

幼

公

公

幼

協

幼

幼

公

公

公

公

幼

協

公

公

幼

公

公

幼
実施場所

位　置　図

ＪＲ徳山駅

周南市役所



徳山動物園リニューアル全体平面図

連絡橋

芝生広場

芝生広場
管理棟

遊具

エントランス広場

アジアの熱帯雨林ゾーン

北園駐車場

ウェルカム
ゾーン

周南の里ゾーン
（里地）

飲食物販施設

学習施設
(自然学習館)

（凡例）

〇：収益施設

〇：自主事業可能スペース

■：整備済区域

◆施設概要

・開園 昭和35年3月

・動物園敷地面積 約5.0ha

（徳山公園：動物園+文化会館 約8.1ha）

・年間入園者数 約30万人

・飼育動物数 105種 505点（令和5年3月末時点）

・位置 JR徳山駅から北へ約1.2㎞（中心市街地内）

・リニューアル工事期間 平成25年度～令和14年度

・リニューアル進捗率 約45％（令和5年3月末時点）



徳山動物園民間活力導入に関する調査検討業務の報告

２．本業務の検討フローと結果 ４．事業手法と規模（案）

市 事業者

入園者

魅力ある
動物園

(１) 前提条件・基本的事項の整理

• 上位関連計画での位置づけ・方針
• 現状課題と対応方針
• 既往事業者サウンディング結果

(3)事業スキームの検討と仮説

• 導入機能と事業手法の検討
• 事業スキームの検討（期間・範囲・リスク分担・協働スキーム等）

(2)利用者ニーズの把握

• 入園者アンケート(400票)
動物園職員ヒアリング

(4)市場調査の実施（定性評価）

• 同種事業の経験のある民間事業者6
社にヒアリング

• サウンディング課題の対応

(5)VFMの算定（定量評価）

• 概算事業費算定
• 事業スキームでのVFM算定

(6) 事業者参入可能性の調査（総合評価） 結果：有効である

分析

評価

現状

把握

１．本業務の目的

リニューアル基本計画や利用者ニーズを踏まえた徳山動物園の
現状把握をし、民間活力導入のスキームを仮説した。
これについて、民間事業者にサウンディング調査を実施した結

果、高い参画意欲が確認された。
併せて、十分なVFM（税金の使用価値）が得られることも確認

されたことから、徳山動物園への民間活力の導入は有効であると
評価したことを報告する。

動物達の「いのち」に関わる
飼育以外の範囲で、徳山動物園
全体の魅力向上や入園者サービ
ス向上に繋がり、入園者・民間
事業者・市の三方にメリットが
ある民間活力の導入スキームを
検討した。

設計・整備手法は、対象範囲内で市の施設と民間施設を一体的に整備でき、
民間ノウハウが発揮しやすく、長期的で安定した事業期間が確保可能な

「Park-PFI制度」が優位であるが、これに更なる賑わい創出と持続可能な仕組
みとして、「指定管理者制度」を組み合わせ、園内の管理・運営の一部もス
キームに盛り込めば事業者の参入意欲を高めることができることが分かった。

○飼育業務及び飼育施設の整備は引き続き直営を基本とする
○管理・運営は全園を対象範囲【業務規模約５千万～１億円/年】
○整備対象範囲は飲食物販事業等を有する屋内休憩所とそれらと親和性が高い
南園北園を往来するためのオーバーブリッジ、芝生広場【整備費約５億円】

１／３

広場ゾーン

公共施設整備対象範囲

（屋内休憩所・オーバーブリッジ・広場）

民間施設整備・使用可能範囲

（その他の都市公園空間）

管理・運
営は全園
を対象

飼育は直営

３．動物園の現状整理
基本計画では・・・

 入園者数は30万人規模から50万人規模を目指し、
これには、民間活力導入や周辺施設や中心市街地との連携が課題

入園者アンケートでは・・・
 カフェや遊具といった賑わいに対するニーズが強い
 入園者の飲食物販施設の利用率は約５割程度と低い

既往事業者サウンディングでは・・・
 飲食物販施設は、入園者のみを対象とした立地条件では、独立採

算により整備･運営することは困難
 「いのち」に関わる、飼育部門の業務ノウハウは民間に少ない

「P-PFI＋指定管理者制度」

Administrator
長方形



徳山動物園民間活力導入に関する調査検討業務の報告

５．公民が連携することで得られる効果

従来方式からの工期
短縮と整備コスト
10%以上削減、管理
コスト低減

④

■適用する公民連携手法（スキーム）と得られる効果

【長期間の委託運営】

最大約20年間可能

【設計施工の一元化】

民間施設と公共施設を事
業者が一体的に整備

【P-PFI+指定管理者制度】

【管理運営協議会設立】

定期的に開催し、動物園
のあり方を共有

【使用許可の権限】

事業者のアイデア次第で
動物園内で出来ることが
増える

【包括的管理委託】

日常的な維持管理運営は
まとめて効率化

市と事業者が得意を
持ち寄り連携し
効率的な運営を実現

③

２／３

６．今後の行程（案）

事業者のアイデアが生か
され、園内の
更なる魅力向上と
新たな賑わいを創出
新たな飲食物販施設、多様な
イベント開催（入園者サービ
ス向上）

周辺施設・中心市街地との
連携強化

①

種の保全・環境学習
拠点としての機能を
より一層強化

⑤【いのちと教育への責任】

民間委託により、直営飼
育業務により注力できる

持
続
可
能
で
魅
力
に
あ
ふ
れ
た
徳
山
動
物
園
に

ハ
ー
ド
も
ソ
フ
ト
も
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル

スキームの特徴 得られる効果

庁内外

調整

公募資料作成

（半年以上）

公告・業者選定

（半年以上）

協定

締結

協議・設計

（1年程度）

施工

（1.5年程度）

指定管理

開始

長期委託（最大20年間）約2.5年

飲食店管理
レストラン・カフェ・移動販売

物販店管理
ミュージアムショップ

設備保守管理
修繕
園内清掃・植栽管理
備品管理

警備

入園管理（受付）

SNS管理

行事・イベント

ボランティア支援

広報

リニューアル整備

庶務・予算管理

災害対応

飼育・展示
種の保存（保護・繁殖）

維

持

管

理

運

営

・

整

備

飼

育

事
業
者

周
南
市

収

益

事

業

動物園のポテンシャル
を活用し安定した経営
フィールドの創出

②

市 事業者

入園者

魅力ある
動物園

管理・運営
引継ぎ

全

体

は

市

で

コ

ン

ト

ロ

ー
ル

事
業
者

園
長

周
南
市

Park-PFI
＋

指定管理

管理部門責任者

飼育部門責任者 担当者

連携

担当者

担当者

リニューアル部門責任者 担当者

周辺施設（文化会館・美博等）・中心市街地

連携

統括
管理者

徳山動物園
管理運営協議会（仮称）

Administrator
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徳山動物園民間活力導入に関する調査検討業務の報告 【参考資料】

■管理・運営手法の検討について

市直営 業務委託 指定管理

運営の
自由度

市が仕様等で決めたことを

実施するため、

民間ノウハウを発揮しにくい

使用許可権限等

ノウハウ発揮

のため裁量付与

市の統括度 直営で実施
市と民間が役割分担が発生するが

連携体制の構築により対応可

財政負担
個別契約

による管理

コストが発生

包括的に委託できるため

管理コストを大きく削減できる

設計施工手法
との組合せ

従来方式(直営)

デザインビルド

従来方式(直営)
デザインビルド
Park-PFI

評価 × △ ○

【対象範囲】
民間側に「いのち」に関する飼育のノウハウ

は少ないため、民間事業者が維持管理・運営す
る範囲は、飼育業務を除く業務を対象としたい。
⇒指定管理料：約5,000万円～1億円/年
【適用手法】
管理運営手法は、事業者の自由度が高まり、

入園者への質の高いサービスを提供が期待でき
る「指定管理者制度」をPark-PFI制度と組み合
わせて適用することが有効である。

３／３

従来方式(市直営整備） デザインビルド(民間整備) Park-PFI(民間整備)

発注形態 公共施設と民間施設の
分離発注

公共施設と民間施設の一体的整備

公共・民間
施設の調和

市整備の屋内休憩所と民間施設が
調和しない可能性あり

参画する民間施設に合わせた屋内休憩所等のデザインが可能
→ 魅力度を向上させ易い

設計・施工に
要する期間

発注作業・設計時の

意思確認作業の時間ロス有

発注作業・設計時の意思確認作業の

時間ロスを省ける

財政負担
分離発注による

経費負担有
施工まで一貫した設計が可能であり、
設計・整備費が削減されやすい

民間事業の
投資度合い

運営更新は5年以内と短期
民間施設の設置や整備費・管理費
への収益還元が期待できない

最大20年間の運営確約
民間施設設置や整備費・管理費
への収益還元が期待できる

総合評価 × △ ○

■設計・施工手法の検討について

△ ○

× ○

× ○

○×

△

○

○

○

◎

△

・公民施設の一体整備により民間活力導入
メリットが最大限に発揮でき、

・長期運営による民間事業としての投資度
合いが確保でし易く、

・国内で再整備される公園にて採用事例が
多く確認される

「Park-PFI制度」が有効である。
（対象範囲の整備費は約５億円）

徳山動物園の管理運営に民間活力の導入可能性を検証した結果、民間事業者からの高い参入意欲が確認され、『Park-PFI＋指定管理者制度＋直営』
の複合スキームの導入により、市、入園者、事業者の三方に最大のメリットが発揮され、徳山動物園の魅力向上が大いに期待されることが分かった。

一部園路
飲食物販施設

オーバーブリッジ

園路

園路

芝生広場

芝生広場

トイレ等休憩施設

屋内休憩所

飲食物販施設

飲食物販施設

公共施設（市出資事業者整備）

民間施設（事業者独立採算整備）

【運営ポイントの追加】
飲食物販施設（キッチンカー、入園口
付近の販売店等）の新たな設置やイベ
ント実施を認める

【長期間の運営】
民間施設の運営期間を
最大で約20年間実施可能

【一体的整備】
民間施設と公共施
設を事業者が一体
的に整備

■徳山動物園Park-PFI概念図

飲食店管理
物販店管理
設備保守管理
修繕
園内清掃・植栽管理
備品管理
警備
入園管理（受付）
SNS管理
行事・イベント
ボランティア支援
広報
リニューアル整備
庶務・予算管理
災害対応
飼育・展示
種の保存（保護・繁殖）

維
持
管
理

運
営
・
整
備

飼
育

収益
事業

■Park-PFIとは？

 都市公園において飲食店、売店等の公園施設（公募対象公園施設）の設
置又は管理を行う民間事業者を、公募により選定する手続き手法。

 ①～③の都市公園法の特例措置がインセンティブとして適用されるため、
民間事業者のメリット は、長期的視野での投資、経営が可能であるこ
とと、公園という緑豊かな質の高い空間を民間施設の収益の向上に活用
できる点にある。
①設置期間は最長２０年間まで
②公園内建ぺい率の特例措置適用（2％→12％）
③自転車駐車場と看板広告塔を公園占用可とする

 事業者が設置する施設から得られる収益を公園整備や管理運営に
還元することを条件に公園の再整備を行い利便性や賑わいの向上を狙

うもの。 収益を充当（10％以上）

建設費に交付金充当

 国内のPark-PFI制度適用事例 102公園
(令和4年3月末時点)

 代表箇所 （飲食物販複合施設）
 北九州市(到津の森公園)［10.6ha］
 名古屋市(久屋大通公園)［15.8ha］
 堺市(大蓮公園)［15.5ha］
 福岡県(大濠公園)［39.8ha］
 広島市(中央公園)［42.7ha］

× ○

～利用者の満足度を高め、賑わえば賑わうほど事業者の収益と行政の負担減に繋がる好循環サイクルの構築～
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（地質調査業務）

種別 細別 数量 摘要

シルト・粘性土 0.5 ｍ ﾉﾝｺｱ

砂・砂質土 3.0 ｍ ﾉﾝｺｱ

礫混じり土砂 8.5 ｍ ﾉﾝｺｱ

軟岩 3.0 ｍ ｵｰﾙｺｱ

シルト・粘性土 1 回

砂・砂質土 3 回

礫混じり土砂 8 回

軟岩 3 回

既存資料の収集・現地調査 1業務

資料整理とりまとめ 1業務

断面図等の作成 1業務

平坦足場 板材足場（0.3m以下） 1 箇所

環境保全 仮囲い 1 箇所

準備及び後片付け 1業務

資機材運搬 クレーン装置付き　2t積2.9t吊 2 日

調査孔閉塞 1 箇所

給水費 1 箇所

設計協議 中間１回 一式

（設計業務）

種別 細別 数量 摘要

路線選定及び主要構造物計画

設計図及び関係機関との協議資料作成

報告書作成

設計計画

設計計算

設計図

概算工事費算出

照査

報告書作成

現地踏査 1 業務

地震時保有水平耐力法による耐力照査 1 基

設計協議 中間2回 一式

機械ボーリング
φ66㎜

標準貫入試験

橋梁予備設計・地質調査　数量一覧

道路概略設計（A) 900 ｍ 市街地

1 橋
 杭基礎

橋梁延長
60ｍ

解析等調査
 土質ボーリング

1本

橋梁予備設計


