
 

 

 

 

 

 

 

 

国民宿舎赤とんぼ荘の民間活力導入に向けた 

サウンディング型市場調査 

 

 

実施要領 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和７年６月 

兵庫県たつの市 

 

 

 



 

 

 

 

 

目  次 

 

 

１ 本調査の目的 ・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・１ 

２ 施設の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・２ 

３ 周辺環境・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・１７ 

４ サウンディング調査の流れ・・・・・・・・・・・・・・・１８ 

５ サウンディング調査の実施方法・・・・・・・・・・・・・１８ 

６ 留意事項・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・２３ 

７ 問い合わせ先・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・２４ 

 

 

 

 

 

別添資料 １：周辺案内リーフレット 

別添資料 ２：たつの市観光リーフレット 

 

 

 

 

様 式 １：サウンディングシート 

様 式 ２：現地説明会参加申込書 

様 式 ３：質問書 

 

 

 

 

 

 

 

 



1 

 

１ 本調査の目的 

国民宿舎赤とんぼ荘（以下「赤とんぼ荘」という。）は、昭和37年の開業以来、福 

祉と健康の向上及びたつの市の観光振興の一翼を担ってきた施設です。令和２年度まで 

は指定管理のもと宿舎・休憩事業を運営していましたが、老朽化が進み、耐震基準を満 

たしていない建物部分もあることから、現状のまま施設を継続使用することが難しくな 

り、令和3年4月から宿舎・休憩業務を休止し、現在は施設の一部を使用した喫茶業 

務のみを行っています。 

赤とんぼ荘は雄大な揖保川や市街を一望できる小高い丘陵に位置し、素晴らしい眺望 

を有します。また、隣接する龍野城下町は、町家や醤油関係施設などの古い町並みが数 

多く残っており、令和元年１２月に国の重要伝統的建造物群保存地区に選定されていま 

す。 

今後、赤とんぼ荘の利活用を通じて、交流人口の増加、賑わいの創出、地域活性化、 

雇用の促進、周辺施設等との連携による相乗効果をもたらし、たつの市の地域振興に寄   

与することを期待し、持続的に運営できる事業方式の検討を行います。 

本調査は、広く民間事業者の皆様との対話を通じて、本施設で実現可能な事業内容の 

市場性の有無や事業スキームに対する意見・意向を把握するとともに、施設の利活用に    

向けた事業内容の提案をいただく公募型サウンディング調査です。民間事業者による事 

業の可能性並びに意向等を事前に把握することにより、参入しやすい公募条件や実現性 

の高い事業内容を検討し、今後の事業公募内容等に反映することが目的です。 
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２ 施設の概要 

（１）交通アクセス 

  

車の場合 

・山陽自動車道「龍野 IC」から北西へ10分  

・国道2号太子・龍野バイパス「福田ランプ」 

から、国道179号を北西へ20分  

・中国自動車道 

「山崎 IC」から 

国道179号線 

を南へ30分 

 

 

 

 

 

 

鉄道利用の場合 

・JR姫新線「本竜野駅」から西へ車で10分  

・JR山陽本線「竜野駅」から北へ車で10分 

 

 

 

（２）人口・世帯数 

 
たつの市  人口（人） ７１，９１７ 

年齢構成  ０～１４歳：１１．５％、１５～６４ 

歳：５６．１％、６５歳～：３２．４％ 

世 帯 数  ３１，４７８戸 
※令和７年３月３１日時点 

 

近隣市町 

姫 路 市  人口（人）５２５，８８４ 

太 子 町  人口（人） ３３，５７７ 

相 生 市  人口（人） ２７，４６８ 

宍 粟 市  人口（人） ３４，５７２ 

佐 用 町  人口（人） １５，１６６ 

上 郡 町  人口（人） １３，９１３ 
※出典：総務省「住民基本台帳に基づく人口、人口動態及び世帯数」より 

    令和６年１月１日現在 

 

姫路市 

太子町 相生市 

上郡町 

宍粟市 

佐用町 
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（３）物件概要 

ア 土地・物件 

 

 

 

 

 

 

 

所        在 

土地・建物（駐車区画７７台） 
地番：たつの市龍野町日山463番2     
地積：4,527.23㎡ 
地目：宅地  
所有：たつの市 

土地・建物 
地番：たつの市龍野町日山463番の一部   
地積：1,049.03㎡ 
地目：境内地 
所有：粒坐天照神社 
特記：令和７年度の賃借料 240,000円 
第二駐車場（35台区画） 
地番：たつの市龍野町下霞城13番 
地積：1,563㎡ 
地目：公園 
所有：たつの市 

受水槽・ポンプ設備 
地番：たつの市龍野町下霞城27番地の一部 
地積：８５６㎡ 
地目：公有地 
所有：たつの市（龍野公園動物園内） 

接    道 たつの市道国民宿舎線 

都 市 計 画 区 域 中播都市計画区域 

区 域 区 分 市街化調整区域 

用 途 地 域 無指定 

防火・準防火地域 無指定 

高 度 地 域 無指定 

建ぺい率・容積率 建ぺい率60% 容積率200% 

道 路 斜 線 制 限 1.5 

隣 地 斜 線 制 限 20ｍ＋1.25 

日 影 規 制 10ｍ超：2.5時間  5ｍ～10ｍ：4時間  

災 害 区 域 ・当該地の一部は土砂災害警戒区域が含まれており、下部

については土砂災害特別警戒区域が一部含まれている。 

その他の規制等 ・自然公園法普通地域（兵庫県立西播丘陵県立自然公園） 

・都市公園区域（龍野公園） 

占 用 物 件 敷地内に関西電力電柱（3本） 

特 記 事 項 ・その他の敷地に関する規制内容については、事業者にて適 

宜確認を行うこと。 

・土地面積は、公簿面積であり実測値ではない。 

・地目は登記地目を記載している。 
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断面略図

８階 客室

レストラン

７階 客室 エ 展

レ 望

べ 階

６階 客室 ｜ 段

タ

｜

５階フロント

　　　売店

駐車場 　　　喫茶

厨房 ３階朱雀・白鳥・鳳・千鳥

大浴場

４階 ロビー

２階客室

１階客室

鶴亀

 

イ 施設 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※黄色箇所：旧耐震部分 

 

 

名 称 たつの市国民宿舎赤とんぼ荘 

所 在 地 たつの市龍野町日山４６３番地２ 

構 造 鉄筋コンクリート一部鉄骨造８階建 

敷 地 面 積 ５，２１６.２５㎡ 

延 床 面 積 ５，０２３.６１㎡ 

定 員 宿泊定員１８３人、利用定員５００人 

客 室 数 ３２室（内、１８室はユニットバス・トイレ付） 

宴 会 場 ８室 

ト イ レ 数 
客室   １８基（洋式 １８基 和式 ０基） 

共用部分 ２９基（洋式 １２基 和式１７基） 

駐 車 場 １１２台（第二駐車場含む） 

客室数：５ 

客室数：６ 

客室数：３ 

客室数：９ 

客室数：９ 

エントランス 

宴会スペース・大浴場 

4階 ロビー 

鶴亀(大宴会場) 
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経 過 

昭和37年  4月  1日：開荘1,418.04 

昭和39年  7月  1日：増築   鉄筋３階建  

昭和45年  3月  5日：増築  

昭和47年11月28日：ホール拡張工事 

昭和49年 3月30日：洗濯場改造工事 

昭和54年 8月22日：事務所、売店改造工事 

昭和55年 8月11日：３階増改築工事 

昭和56年 7月10日：大広間改造工事 

昭和57年  8月  7日：１階改造工事 

昭和60年  4月  1日：3階～8階増改築工事、新装オープン 

昭和62年10月30日：浴室改造工事 

平成17年  7月  1日：大規模改造新装オープン 

平成27年 3月20日：絨毯改修工事 

平成27年 9月25日：業務用エレベーター改修工事 

令和３年３月３１日：宿泊・休憩業務休止 

特 記 事 項 

・１階、２階及び３階の一部（約1300㎡）は旧耐震基準 

で建築され、耐震診断未実施である。 

※大浴場（男女各1）、宴会場は旧耐震部分にある。 

 

ウ 設備 

項 目 設置状況、規格等 特記事項 

上 水 道 ・受水槽（3基 容量130㎥） 

・高架水槽（容量15㎥） 

・揚水ポンプ×2台（動力11ＫＷ） 

・下霞城27番に敷設した受水槽よりポ 

 ンプにて施設まで圧送している。 

・施設内給配水及び給湯 

管、老朽化により漏水 

箇所有 

 ※判明している場所： 

3階ボイラー室、5階 

ロビー 

・屋上高架水槽バルブ類 

酸化 

・受水槽は清掃、定期点 

検義務あり 

下 水 処 理 ・公共下水道に接続  

雨 水 処 理 ・雨水調整施設なし  

ガ ス ・プロパンにて供給 休止中 

電 気 ・敷地北側の電線から引き込み 

・キュービクル式高圧受変電設備有り 

 

・高圧電力設備は休止中 

・令和3年4月以降、

低圧電力にて受電のた 

め、高圧電力の供給を 

望む場合は電気事業者 

への申請が必要 

給 湯 設 備 ・ボイラー式 休止中 

・経年劣化により再稼働 

時における稼働不明 

空 調 設 備 ・全館空調（ボイラー式） 

ただし、1階、2階及び7階の客室 

休止中 

・経年劣化により再稼働 
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（機器撤去）並びに3階宴会場は個別 

空調となっている。 

時における稼働不明 

 

機 械 警 備 ・一式  

通 信 設 備 ・電話回線有り ・2回線（1回線休止） 

消 防 設 備 ・自動火災通報装置及び感知器 一式 

・屋内消火栓設備  一式 

・非常用自家発電機 一式 

・定期点検義務あり 

昇 降 機 ・乗用（積載量：750 ㎏・定員：11 人）1基 

・乗用（奥行130㎝・幅135㎝・間口

80㎝）１基 

・業務用（積載量：600㎏）1基  

休止中 

・経年劣化により再稼働 

時における稼働不明 

 

燃 料 ・ボイラー 重油 

・自家用発電機 軽油 

 

占 用 物 件 ・たつの市道国民宿舎線 上水道管、下 

水道管敷設 

・配管図面なし 

そ の 他 ・換気設備、放送設備、厨房設備（食洗 

器、冷蔵庫、冷凍庫等）、机、椅子など 

・老朽化により使用でき 

ないものがある。 

  ※ 休止中と記しているものは令和３年４月以降使用を停止。 
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（４）宿舎事業実績（平成２９年度～令和２年度） 
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（５）施設図面 

   ア 平面図  ※黄色箇所：旧耐震部分 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

８階 

６階 

３階 

７階 

２階 

1階 

５階 

４階 
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イ 敷地 ※黄色部分は借用地（境界未確定） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ウ 位置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

伝統的建造物群保存地区を含む周辺エリアは近年、各種新規出店も活発となってお

り、周辺の賑わいに繋がっています。中でも飲食店は、和食・洋食・中華と種類も豊富

で、約４０店舗ほどの魅力的なお店が徒歩圏内に点在します。 

（伝統的建造物群保存地区を中心としたエリアの商店会加盟店数推移 

令和２年７３店舗➤令和４年９２店舗➤令和５年９６店舗➤令和６年109店舗） 

 本竜野駅 

伝統的建造物群保存地区 

新規出店が活発なエリア 

  賑わい創出検討エリア 

  赤とんぼ荘 

龍野 IC周辺地区 

土地区画整理事業地 

 山陽自動車道路「龍野 IC」 
中心市街地におけるまちづくりの方針 

（市都市計画マスタープランからの抜粋） 

【まちづくりの目標（龍野地域）】 

ＪＲ本竜野駅周辺から山陽自動車道路龍野ＩＣ周辺に至る幹線道路沿

道については交通利便性を生かした複合型業務施設等の誘導による、

にぎわいを創出することで、新たな中心市街地の形成を目指します。 
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エ 付近見取図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

オ 建物配置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 施設所在地 
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カ 施設配置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

キ 都市計画図抜粋 

    斜線部：龍野公園（都市公園区域） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第２駐車場 

赤とんぼ荘 

受水槽・ポンプ設備 
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（６）景観・眺望・周辺写真 

春の赤とんぼ荘 近くを流れる揖保川 

  

8階レストランからの眺望 龍野伝統的建造物群保存地区 

   
赤とんぼの碑 童謡の小径 

   

龍野城 隣接する粒坐天照神社 

   

龍野公園動物園 野見宿禰神社 
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（７）館内等写真 

エントランス ５階 喫茶メイプル 

  

５階 喫茶メイプル ５階 喫茶メイプル 

  

エントランスホール（５階） ４階 ロビー 

  

４階 ロビー ４階 大宴会場 

  
３階 厨房 ３階 冷蔵庫 
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３階 給湯設備（休止中） ３階 機械室 

   
３階 浴室 ３階 浴室 

  
３階 宴会スペース１ ３階 宴会スペース２ 

   

６階 客室（６１０） ６階 客室（バス・トイレ） 

   
7階 客室（７０６） 7階 客室（トイレ） 
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８階 スカイレストラン 耐震部分の屋内駐車場 

   
旧耐震部分（既存棟）・駐車場 旧耐震部分（既存棟） 

   
旧耐震部分（既存棟） 屋上 正面建屋と駐車場 

   
第二駐車場 受水槽・ポンプ設備 

   

エレベーター（休止中） 旧耐震棟階段 
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３ 周辺環境 

周辺の観光スポット 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

赤とんぼ荘から 

徒歩 約２０分 

 

徒歩 約２０分 

 

徒歩 約２０分 

 

  徒歩圏内 

 

徒歩 約１０分 
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４ サウンディング調査の流れ 

 

 

 

５ サウンディング調査の実施方法 

（１）調査の対象者・参加条件 

本施設に関心を有する事業者から広く意見や提案を求め、施設の利活用方

針、運営方針や譲渡条件の参考とし、市場性の有無や利活用の方向性を検討

するための調査となります。 

対象者は、本調査への参加について関心を有する法人又は法人グループによ

り構成される共同事業体とします。ただし、令和７年４月１日時点で次に掲

げる要件をすべて満たす者であることとします。 

① たつの市又は兵庫県から指名停止を受けていないこと。 

② 会社更生法（平成１４年法律第１５４号）に基づく更生手続開始の申立

て及び民事再生法（平成１１年法律第２２５号）に基づく再生手続開始

の申立てがなされていないこと。ただし、これらの申立てがなされた場

合であって、参加申込みの前日までに裁判所から更生若しくは再生計画

の認可決定を受けた者はこの限りではありません。 
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③ たつの市契約等から暴力団等を排除する措置に関する要綱（平成２４年

告示第１号）第３条に規定する入札参加排除措置を受けていないこと。 

（２）宿舎・休憩業務休止前の利用料金《たつの市国民宿舎条例》 

  提案内容を宿舎・休憩事業に限定するものではありませんが、休止前の赤 

  とんぼ荘における利用料金は以下のとおりです。 

ただし、設定料金の変更の可能性を廃するものではありません。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 （３）利活用の方向性 

    令和２年度まで指定管理者制度により宿泊・休憩業務を行ってきました 

が、令和３年度からは当該業務を休止し、喫茶業務に限って直営してい 

ます。開業から６０年以上が経過し、老朽化は顕著な状況です。旧耐震   

部分も含んでおり、施設の利活用を進めるためには各種修繕や、大規模   

改修や場合によっては一部除却又は全除却も想定されます。 

― 宿泊料 ― 

― 休憩料 ― 
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除却した場合は、除却後の利活用方針の検討も必要となります。 

  さらに指定管理者制度はもちろん、建物の売却や、都市公園法に基づく  

公募設置管理許可制度（Park-PFI）の導入などあらゆる可能性を排除 

せず事業化の方針を検討します。 

（４）提案条件 

サウンディングシートの提出にあたり、次に掲げる内容に留意してくだ 

さい。 

①建物の耐震について、既存の建物のうち、１階、２階及び３階の一部      

は旧耐震基準で建築されています。 

②土地に関しては、たつの市及び粒坐天照神社の所有となり、使用貸借 

及び賃貸借が前提となります。（土地・敷地情報に関しては、P３に記 

載しております、ア 土地・物件及び P１０に記載のイ 敷地を参照し 

てください。） 

③事業期間に関しては、最長２０年を想定しています。 

④本施設は、龍野公園内に立地し、市街化調整区域及び都市公園区域と 

なっています。開発及び建築行為は、都市計画法及び都市公園法等の関     

係法令による規制があります。下記は当施設利用における法規制の一例 

となります。記載している施設利用については、県に許認可権限があ 

り、必ずしも認められるものではありません。 
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（５）サウンディング調査参加申込み 

   受付期間：令和７年６月３０日(月)～９月３０日(火) 

本調査へ関心を持ち、参加申込みを行う場合は、様式１「サウンディン 

グシート」を申込期間内に電子メールにて提出してください。 

個別対話を希望される場合は、サウンディングシート内の日程希望欄に 

希望日時をご記入ください。 

電子メールを送信後、必ず電話で受信確認をしてください。 

※提出及び連絡先は、７ 問い合わせ先を参照。 

（６）現地説明会 

受付期間：令和７年６月３０日(月)～７月３１日(木) 

現地説明会を希望する場合は、様式２「現地説明会参加申込書」を申込

期限内に電子メールにて提出してください。 

電子メールを送信後、必ず電話で受信確認をしてください。 

また現地説明会に参加された事業者におかれましては、説明会参加後に     

様式１「サウンディングシート」の提出をお願いします。 

※提出及び連絡先は、７ 問い合わせ先を参照。 

（７）質問書の受付及び回答 

受付期間：令和７年６月３０日(月)～９月１２日(金) 

本事業の内容に関する事項については、様式３「質問書」を期間内に電 

子メールにて提出してください。受け付けた質問については、法人又は 

法人グループごとに個別に回答します。 
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電子メールを送信後、必ず電話で受信確認をしてください。 

※提出及び連絡先は、７ 問い合わせ先を参照。 

 

 

６ 留意事項 

（１）サウンディング参加に要する費用 

本調査への参加に要する費用は、参加事業者の負担とします。 

（２）提出書類の返却 

提出書類は、返却しません。 

（３）参加の取り扱い 

本調査は、事業者の公募内容等を検討する上で参考にするものです。事  

業者を決定するものではありません。 

（４）意見・提案内容の取り扱い 

本調査での意見・提案内容は、事業者公募条件を検討する際の参考としま 

すが、必ず反映するものではありません。 

なお、本調査での提案いただいた内容については、事業公募の際に履行す 

る義務はありません。 

（５）対話・現地説明会等の不実施 

本要領に関係のない提案など、本調査の趣旨から外れた内容についての提 

案や質問書の提出があった場合は、当該参加事業者に対する対話、質問へ 

の回答を実施しない場合があります。 

また、現地説明会への参加希望の調整ができない場合等は、現地説明会 

を実施しない場合があります。 

（６）追加ヒアリングへのご協力 

必要に応じ、こちらから電子メール等による追加ヒアリング（文書照会を 

含む。）を実施する場合がありますので、その際にはご協力をお願いしま 

す。 
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７ 問い合わせ先 

 

 


