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流山市の地勢

流山市

流山市

市域 35.32k㎡（市街化区域21.51k㎡）

人口 184,489人（H29.11.1常住）

世帯数 76,197世帯（H29.11.1常住）

一般財源 52,910百万円（H29予算書：歳入）

財政力指数 0.92（H28決算）

経常収支比率 88.1％（H28決算）

• 千葉県の北西部、都心から２５ｋｍ圏に位置
• 水と緑の豊かな自然が息づく住宅文化都市
• 平成１７年に東京都心と直結する「つくばエクス
プレス」が開業し、秋葉原まで約２５分



①全体の
人口増

①市全体の人口増 … 約26,000人増加
②最多世代の変化 … 団塊世代から団塊ジュニアの子育て世代へ変化

平成29年度は35～44歳の層が最多
③子どもの増加 … 子育て世代の増加により、子どもが増加

5歳年齢別人口（人）

== 流山市の常住人口 ==
平成19年4月 155,779人
平成29年4月 182,126人

②子育て世代
の増加

流山市の人口構成の変化

③子ども
の増加



～グリーンチェーン戦略～

グリーンチェーン戦略の7指標



～グリーンチェーン戦略～

※平成29年3月31日現在の認定実績（平成18年スタート）

戸建住宅 集合住宅 商業施設・その他 合計

件数（戸数） 127件（369戸） 55件（4,778戸） 72件（205戸） ２54件（5,352戸）

市内商業施設（おおたかの森S・C）市外商業施設

グリーンチェーンによる景観の変化



～グリーンチェーン戦略～
市外集合住宅 市内集合住宅

市外戸建住宅 市内戸建住宅



～グリーンチェーン戦略～

○中古分譲マンションの事例

（１）GC認定がなされているマンションは、一戸当たり約４９４万円高い。
（２）一方、GC認定取得に必要な整備費用は、一戸当たり約３９万円。

ポイント１ GC認定取得等による物件価値の向上＞GC認定取得のための整備費用

ポイント２ GC認定が中古分譲マンションの価格を高くする効果

グリーンチェーンの認定により資産価値の向上

※東京大学大学院 工学系研究科 都市工学専攻 浅見研究室による調査・分析に基づく

GC認定取得等による
物件の価値の向上

GC認定取得のための
整備費用

中古売りマンション 約494万円×戸数 約39万円×戸数



流山市のファシリティマネジメントの特徴

①「トップダウンとボトムアップを併用した推進体制」で

②「ＦＭ先進自治体の事例を流山市の状況にアレンジ」し、

③「できることから施設所管課のニーズに合わせて」

④「２つのＰＰＰを積極的に活用する」

●特徴

官民連携

官官連携

■ＦＭ第一世代が切り開いた道を活用
（○○市では・・・流山市でも出来る）

■利用できるものは何でも活用
（民間等のノウハウ、マンパワー等）

■できることからできるレベルでやる

H26.4.1付けで財産活用課内に
「ファシリティマネジメント推進室」設置

■メンバー（Ｈ２８年度時点） ５名

・室長（建築技師）

・建築技師 ２名 ⇒ 学校施設以外の市有施設の営繕業務担当

・事務職 ２名（１名は財産活用係と兼務） ⇒ ＦＭ施策全般担当



流山市におけるＰＰＰの考え方
●自治体（ＦＭ）を取り巻く課題

ＰＰＰ活用 ≒ 「事務の簡素化」へ繋がっている

【ＦＭ先進自治体との連携】
⇒ 他自治体の先進事例、ノウハウを調査・ヒアリング

【民間事業者との連携】
⇒ プロポーザル + デザインビルド により、サービスの質を向上
（事業の詳細は事業者との協議で決定することとし、民間に委ねる範囲を
拡大することで、民間事業者の創意工夫・ノウハウを最大限に活用）

社会経済情勢の
急激な変化

厳しい財政状況

複雑化・高度化
するニーズ

人材（職員）不足

自分達（自治体、担当者）だけで対応するのは厳しい状況



流山市ＦＭでのデザインビルド【流山方式】とは

設計・施工の一括発注●一般的な「デザインビルド」の意味

プロポーザル（必要最低限の条件のみ）にて
優先交渉権者を決定し、事業の詳細は、
優先交渉権者と協議しながら組み立てていく手法

●流山市FMでの「デザインビルド」の意味

・仕様書作成に労力をかけなくてよい（仕様書作りが仕事ではない）

・協議の中で新しいアイディアや改善策が出てくる

・民間の知恵や工夫、ノウハウを最大限に活用することができる
（サービスの質の向上、＋αの提案 など）



デザインビルド型小規模バルクESCO事業

大阪市「簡易公募型ESCO」
佐倉市「出っ張りESCO」
福岡市「省エネ診断事業」

保健センターDB型
小規模ESCO

市役所等DB型
小規模バルクESCO

流山市へ
還元

流山方式を
改良

埼玉県「PFI-ESCO」
青森県「バルクセール」

通常のESCO

ランニング
コスト

オーナー利益

ESCO利益

金利・初期コスト
ランニングコスト

Ｆ
Ｓ
調
査

デザインビルド型小規模ESCO（保健センター）

オーナー利益

ESCO利益

金利・初期コスト

ランニングコスト

小規模補正

ランニング
コスト 小規模補正

Ｆ
Ｓ
調
査

デザインビルド型小規模バルクESCO
【コア】市役所、図書・博物館【バルク】直営の５福祉会館

オーナー利益オーナー利益
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・イニシャルコストをかけず設備改修・更新

・機器所有リスク移転（契約期間内の保守管理不要）

・契約期間内の光熱水費（CO2）削減を保証

通常ESCOのメリットに加え

・FS調査のコスト削減（▲1,000千円）

・小規模施設でのESCO （保健センター2,310㎡）

・専門知識が不要、・期間の短縮化

・提案者と協議しながらスキーム構築
（保健センターで▲1,700千円/年 計▲16,930千円/10年）

DB型小規模ESCOのメリットに加え

・小規模施設（1,000㎡以下）にも補助金活用

・リスク分散による事業リスク低減

・工事のバンドリングによる上乗せ額削減

・手続きの一括化による事務量削減

削減保証額（予定）▲20,541千円/年（一次E▲25.8%）

事業期間（１3年）合計 ▲267,033千円



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（対象施設）

施設名称 規模

① 流山市役所
（第１～４庁舎）

計11,088㎡
RC造、Ｓ造

② 流山市立中央図書館
流山市立博物館

3,367㎡、RC造

③ 赤城福祉会館 944㎡、RC造

④ 思井福祉会館 839㎡、RC造

⑤ 江戸川台福祉会館 777㎡、RC造

⑥ 駒木台福祉会館 998㎡、RC造

⑦ 向小金福祉会館 799㎡、RC造１

2

3

4

5

6

7



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（概要）

■ 事業の名称

流山市役所等デザインビルド型小規模バルクESCO事業

■ ESCO契約方式

シェアード・セイビングス契約（民間資金活用型）

■ 事業内容

(1)本事業に関する事業フレームをデザインビルドし、ESCO契約に向けた必要な手続き等

(2)本市とのESCO契約により事業者となり、ESCOサービスを本市に提供し、本市は

ESCOサービスに対する報酬（以下「ESCOサービス料」という。）を事業者に支払う

■ 事業スケジュール（案）

契約期間 事業者の提案による（ただし、5～15年の範囲とする）

優先交渉権者の決定 平成23年11月

ESCOデザインビルド 平成23年11月～平成24年5月

補助金の申請 平成24年4月～5月

契約の締結 平成24年8月

設計・工事期間 契約締結日～平成25年3月31日

ESCOサービス開始期日 平成25年4月1日



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（提示条件）

■ 最低省エネルギー率

施設全体の省エネルギー率10％以上

■ 提案に関する事項

次の既設設備及びその付帯設備の更新を必須

施設名称 更新を必須とする設備

① 流山市役所 空調設備一式（第一、第三、第四庁舎）
照明設備（第一、第三庁舎）

② 流山市立中央図書館
流山市立博物館

空調設備一式
照明設備一式

③ 赤城福祉会館 空調設備一式

④ 思井福祉会館 空調設備一式

⑤ 江戸川台福祉会館 空調設備一式

⑥ 駒木台福祉会館 空調設備一式

⑦ 向小金福祉会館 空調設備一式

FS調査を実施しないため
低めに省エネ率を設定
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流山市殿の事業の特徴としてデザインビルドと謳われています。当グループの提案は優先交
渉権獲得後、提案の特性である市庁舎の中央監視業務の作業低減を生かし、流山市殿と協議
の上、維持管理役割グループを追加し、中央監視業務をＥＳＣＯサービス業務に組み込むこと
でさらなるキャッシュフローの改善を目指しています

優
先
交
渉
権
獲
得

流
山
市
殿

事
業
者

デザインビルド期間

現状の市庁舎
中央監視業務契約書

業務内容
契約金額

開示

・現状の契約内容確認
・今回事業により不要になる業務の精査
・不要な業務削減後の費用算出

ビ
ル
管
理
業
者

見積依頼

・見積

見積提出

提出

ＥＳＣＯ期間中市庁舎の
中央監視業務契約書（案）

業務内容
変更ＥＳＣＯサービス料

・中央監視業務契約書（案）作成
・変更キャッシュフローの提示

確
認
・協
議

提案通り
契約締結

合意せず

市
庁
舎
中
央
監
視
業
務
を
含
ん
で
契
約
締
結

市庁舎の中央監視業務
について合意に至った場
合、維持管理役割として
事業グループに加わる。

合意

契約

デザインビルド型小規模バルクESCO事業（+αの提案）



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（おまけ）



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（エネルギー検証）



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（エネルギー検証）



デザインビルド型小規模バルクESCO事業（エネルギー検証）



〒270-0192 流山市平和台1-1-1

流山市総務部財産活用課ファシリティマネジメント推進室

TEL：04-7150-6069

mail：kanzai@city.nagareyama.chiba.jp（一般用）

mail：kanzai@city.nagareyama.lg.jp（国・自治体用）

http://www.city.nagareyama.chiba.jp/information/81/427/index.html

視察・事例発表・関係資料等はお気軽にお問い合わせください

流山市 ファシリティマネジメント 検索


