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港区特定公共賃貸住宅シティハイツ港南等大規模改修工事基本計画について 

 

 

１ 概要 

  港区特定公共賃貸住宅シティハイツ港南等大規模改修工事基本計画は、港区公

共施設マネジメント計画に基づく港区特定公共賃貸住宅シティハイツ港南等大規

模改修工事（以下「大規模改修工事」といいます。）の実施に当たり、劣化設備

の更新、施設の機能向上等への対応について、項目の検討及び整理を行い策定し

たものです。 

 

２ 施設概要 

（１）名 称 港区特定公共賃貸住宅シティハイツ港南等複合施設 

（２）所 在 地 港区港南三丁目３番１７号及び港区港南三丁目３番２３号 

（３）竣 工 平成８年３月 

（４）建 物 南棟 地上２５階地下１階（シティハイツ港南ほか） 

北棟 地上８階地下１階（港南の郷ほか） 

（５）敷地面積  ５,５４３．５０㎡ 

（６）建築面積  ２,５５９．６６㎡ 

（７）延床面積 ３２,４４２．６２㎡ 

（８）用  途 特別養護老人ホーム港南の郷（入所：定員９０名、ショートステ

イ定員１０名）、高齢者在宅サービスセンター港南の郷（定員 

３０名）、芝浦港南地区高齢者相談センター、ケアハウス港南の

郷（定員４４名）、港南図書館、シティハイツ港南（２０５世

帯）、職員住宅（１世帯） 

 

３ 大規模改修工事の概要 

（１）劣化設備の更新 

  ア 建築工事 

    外部防水改修、建具改修、鉄部塗装改修、外構改修、内部改修、サイン改修 

  イ 電気設備工事 

電力引込設備改修、受変電設備改修、発電設備改修、電力貯蔵設備改修、

幹線設備改修、電灯設備改修、動力設備改修、接地設備改修、通信引込設備

改修、構内情報通信設備改修、構内交換設備改修、情報表示設備改修、拡声
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設備改修、誘導支援設備改修、テレビ共同受信設備改修、防犯カメラ設備改

修、防犯・入退室管理設備改修、火災報知設備改修、雷保護設備改修、港区

防災行政無線支局改修、映像音響設備改修 

  ウ 機械設備工事 

    空気調和設備改修、換気設備改修、排煙設備改修、自動制御設備改修、衛

生器具改修、給水設備改修、給湯設備改修、排水設備改修、消火設備改修、

ガス設備改修、雨水ろ過設備改修、その他 

（２）施設の機能向上に伴う改修 

  ア より使いやすい施設づくり 

（ア）利用者アンケートや施設からの要望を基に、特別養護老人ホーム港南の郷

の階段の手すりを１段から２段へ変更するバリアフリー化や利用者のプライ

バシーに配慮した防音相談ブースの設置を行うとともに、ケアハウスの二人

用居室を一人用居室２室に変更するなど、利用者及び管理者にとって使いや

すい施設とします。 

（イ）特別養護老人ホーム港南の郷において不足する必要な物品や防災備蓄品の

収納スペースについて、倉庫への用途変更等により必要なスペースを確保し

ます。 

（ウ）港南図書館では、授乳室やトイレの機能の充実及び対面朗読室等の遮音性

の向上を図るとともに、各フロアの床材の色を利用目的別に変更するなど利

用者にとって分かりやすい施設とします。 

（エ）シティハイツ港南の駐車場余剰区画を活用し、駐輪場を増設します。 

  イ より安全・安心な施設づくり 

（ア）館内の空調設備の更新、手すりの素材変更など、感染症対策に対応した良

好な環境を確保します。 

（イ）特別養護老人ホーム港南の郷において、防滑仕様の床材とすることやナー

スコールの更新を行うことにより、利用者が安心して利用できる施設づくり

を実施します。 

（ウ）シティハイツ港南の避難階段に手すりを増設します。 

 

４ ＺＥＢへの対応 

区有施設環境配慮ガイドラインでは、既存施設の大規模改修工事において、施

設の運営状況と整備内容を考慮しながら、実現可能なＥＲＲ（一次エネルギー消

費量削減率）を定めることとしています。 

本施設の省エネルギー化としては、施設の特殊性を踏まえ、ＥＲＲに効果のあ

る（１）外皮改修工事（窓の複層Ｌｏｗ‐ｅガラス化、外皮の内断熱厚さの増

加）、（２）高効率冷暖房設備の採用及び（３）ＬＥＤ照明の採用を軸に、省エ

ネルギー化を図ります。 

これらの省エネルギー化を実施した結果、現段階でＺＥＢ Ｒｅａｄｙ（ＥＲ
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Ｒ５０％以上）を達成するまでには至らず、ＥＲＲは概ね３０％前後に留まるも

のと予測されます。 

大規模改修工事において、ＺＥＢ Ｒｅａｄｙに達するまでの改修は行いませ

んが、今後の設計において、可能な限り省エネルギー化を進めていくこととしま

す。 

 

５ 工事期間及び各施設の利用制限等について 

（１）工事期間 

   令和７年度～令和１０年度 

（２）各施設の利用制限等（別紙参照） 

  ア 特別養護老人ホーム港南の郷（北棟１～４階） 

     特養養護老人ホーム港南の郷では、工事期間中は、利用制限（定員制限）

を行います。特別養護老人ホームの改修工事は、１フロア毎に工事を進める

ため、1フロアの定員に相当する３０床を制限する必要が生じます（ショート

ステイ１０床を含みます。）。これによる区民への影響を最小限にするため、

令和６年１２月の南青山一丁目施設の開設を待ち、令和７年４月から特別養

護老人ホーム港南の郷の定員を１００名（ショートステイ１０名を含みま

す。）から７０名（入所のみ）に制限します。 

    利用制限を実施するショートステイの１０床分については、直近５年間の

区内施設のショートステイの利用状況から、他施設で受け入れられる見込み

です。ショートステイは自宅と施設間の送迎を実施しているため、他施設の

ショートステイを案内するなど、利用者に対し丁寧に対応していきます。ま

た、利用者への個別のチラシの配布及び説明、施設での掲示、ホームページ、

広報みなと等で周知を行います。 

イ 高齢者在宅サービスセンター港南の郷及び芝浦港南地区高齢者相談センター 

（北棟１階） 

    高齢者在宅サービスセンター及び芝浦港南地区高齢者相談センターでは、

工事期間中は、利用制限は行いません。ただし、上記アの特別養護老人ホー

ム港南の郷の利用制限により余剰スペースとなる特別養護老人ホームフロア

のデイルームにフロア移動して運営する期間があるため、利用者へ丁寧な説

明を行うとともに施設での掲示、ホームページ、広報みなと等で周知を行い

ます。 

 ウ ケアハウス港南の郷（北棟５～８階） 

  ケアハウス港南の郷では、工事期間中は、利用制限を行いません。大規模

改修工事では、共用部で床の張替えなどを行い、入居者の住む占有部は高齢

の入居者が入居したままでも施工が可能な非常用照明等の法定設備の更新を

行います。入居者への個別のチラシの配布及び説明、施設での掲示等で周知

を行います。 
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  エ 港南図書館（南棟１～４階） 

港南図書館では、工事期間中は、利用制限を行います。工事期間中は、図

書館利用者が資料や閲覧席を利用できない期間が生じるため、臨時休館期間

を１０か月程度設けます。ただし、臨時休館期間中でも仮設窓口を設置し、

予約資料の貸出、資料の返却、利用者登録等は継続します。利用者へは、区

立図書館での掲示、区及び図書館ホームページ、広報みなと等で周知を行い

ます。 

オ シティハイツ港南（南棟１～２５階） 

シティハイツ港南では、工事期間中は、入居者の仮移転などは行いません。

大規模改修工事では共用部で劣化設備の更新や省エネルギー化に伴うＬＥＤ

照明の導入等を行い、占有部で給水給湯配管更新等の工事を行います。入居

者への説明会の開催、個別のチラシの配布及び施設での掲示等で周知を行い

ます。 

  カ 職員住宅（南棟４階） 

    職員住宅では、占有部を全体的に改修工事するため、工事期間中は、使用

できません（現在は空室）。入居者募集は職員住宅部分の工事完了後に行い

ます。 

 

６ 総工費（概算） 

  約８９億９,５００万円（予定） 

   内訳 直接工事費         ６９億１,６２０万円 

      共通仮設・諸経費・消費税等 ２０億７,８８０万円 

 

７ 今後のスケジュール（予定） 

  令和 ５年 ６月 第２回港区議会定例会 設計業務委託料補正予算案提出 

  ７月 基本設計及び実施設計開始 

  令和 ７年 ９月 基本設計及び実施設計完了 

       １１月 第４回港区議会定例会 工事契約議案提出 

令和 ８年 １月 工事着手 

  令和１０年１１月 工事完了 
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大規模改修工事に係るスケジュールについて

年　　度

月 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

工事等

特別養護老人ホーム
港南の郷

高齢者在宅サービス
センター港南の郷

芝浦港南地区高齢者
相談センター

ケアハウス港南の郷

港南図書館

シティハイツ港南

職員住宅

別　紙

令和10年度令和８年度 令和９年度令和4年度 令和５年度 令和６年度 令和７年度

基本計画 基本設計及び実施設計 工事

通常運営
定員制限

（特養90名ショートステイ10名→特養70名）
通常運営 通常運営

通常運営

（特養デイルームで運営）
通常運営 通常運営

通常運営

（他フロアで運営）
通常運営 通常運営

通常運営
臨時休館

（仮設窓口設置）
通常運営

入居再開

通常運営

通常運営

（募集停止期間：令和６年５月から令和10年５月まで）

入居停止
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港区特定公共賃貸住宅シティハイツ港南等大規模改修工事基本計画（案） 

 

 

 

 

 

 

 

              

※基本計画において記載する諸室等の名称は、 現在港南の郷、 港南図書館およびシティ ハイ  

ツ港南で使用し ているも のです。  

 

 

令和 ５ 年 ２ 月 

港区保健福祉支援部高齢者支援課高齢者施設係（ 港南の郷）  

港区教育委員会事務局教育推進部図書文化財課庶務係（ 港南図書館）  

港区街づく り 支援部住宅課住宅管理係（ シティ ハイ ツ港南）  

港区総務部人事課職員支援係（ 職員住宅）  
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６ －１  工事工程 港南の郷 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ５ ５  

港南図書館 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ５ ６  

シティ ハイ ツ港南 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ５ ７  

６ －２  工事ステッ プ概要 港南の郷 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ５ ８  

港南図書館 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ６ １  

シティ ハイ ツ港南 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ６ ２  

６ －３  概算工事費 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ６ ４  

 

・  第７ 章 基本計画 －各階平面計画－ 

７ －１  共通 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ６ ５  

７ －２  港南の郷 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ６ ７  

７ －３  港南図書館、 シティ ハイ ツ港南 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ７ ５  

７ －４  職員住宅 ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ８ １  
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第１ 章 基本計画策定の概要 

港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ港南等大規模改修工事基本計画                                                                     1 

１－１ 基本計画策定の経緯・必要性等                        

 
・  港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ港南等は竣工し て26年を経過し まし た。 本施設は、 平成

28年度に劣化調査を実施し て長期保全計画を作成し 、平成29年３ 月に策定さ れた港区公共施

設マネジメ ント 計画を踏まえ、 当該施設を80年間計画的・ 効率的に長期保全計画を進めるた

めの劣化設備の更新や法改正等への対応に加え、 施設の機能向上を含めた大規模改修工事を

予定し ています。  

 

・  今回の大規模改修では、 港区公共施設マネジメ ント 計画に基づく 30 年・ 40 年改修に該当す

る項目に加え、 施設の運営管理実態を踏まえた機能向上を実施し ます。  

 

・  港南の郷及び港南図書館において実施し た施設の利用者アンケート を踏まえ、 機能向上の項

目の検討を行います。  

 

・  竣工当初想定し ていなかっ た事業の拡大に併せて、 施設管理や運用を整理し ながら 、 一部の

レイ アウト 変更も 検討の上、 改修を実施する必要があり ます。  

 

・  大規模改修にあたっ ては、 建物を使い続けながら の改修が必要なため、 港南の郷、 港南図書

館及びシティ ハイ ツ港南の一部の機能は「 居ながら 工事（ ※1） 」 と なり ます。  

 

・  基本設計では、 詳細な諸室の設えや工事手順を検討するため、 事前に行う 基本計画で工事内

容のほか、 「 居ながら 工事」 の手順を概ね決定し ておく 必要があり ます。  

 

・ 「 居ながら 工事」 による設計手順や工事工程への影響が考えら れます。 また、 仮使用する諸室

の使用期間と と も に避難ルート の確保などを法的に確認する必要があり ます。  

 

・  工事中は、 騒音や振動、 ホコ リ 等が発生し ます。 「 居ながら 工事」 における利用者の安全確

保等の観点から 、 工事期間を通し て、 建築、 電気設備及び機械設備工事と の施工条件を想定

し た仮設計画や工程計画の検討が必要と なり ます。  

 

・  「 港区環境基本計画(令和３ 年３ 月)」 では、 「 2050 年までに区内の温室効果ガス排出実質ゼ

ロ」 を目指し 、「 ゼロカ ーボンシティ 」 の実現に向けて取り 組むこ と と し ており 、 基本計画

ではZEB 化の達成可能性の検討を行います。  

 

 

 

 

※1） 「 居ながら 工事」 と は、 建物を使い続けながら （ 人が居続けながら ） 行う 改修工事です。 

１－２ 基本計画策定の目的                               
 

基本計画は、 改修工事内容を整理すると と も に、 施設利用の状況、 施設利用者への影響に配

慮し た工事手順の検討などを事前に精査するこ と で、 大規模改修を具体化し ていく ための基

礎資料と し て策定し 、 今後の基本設計、 実施設計につなげるこ と を目的と し ます。  

 

 

 

■ 大規模改修計画に向けた主な検討内容 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

項目 課題の内容

（ １ ） 劣化改修

　 ・ 港区公共施設マネジメ ント 計画

　 ・ 港区特別養護老人ホーム港南の郷等　 長期安全保全計画

竣工後26年が経過し 劣化が進んでいます。 港区公共施

設マネジメ ント 計画に基づき 改修項目を 整理し ます。

（ ２ ） 施設の機能向上改修

　 ・ 要望の内容

　 ・ 利用者アンケート 調査

各施設から の要望事項等を 実現するため、 改修内容及

び可否を 検討し ます。

（ ３ ） 居ながら 工事・ 仮設計画

　 ・ 条件整理

　 ・ 仮設計画

　 ・ 工事ステッ プ

建物を 使い続けながら 行う 工事と なるため、 工事条件

の整理、 仮設利用の有無、 工事ステッ プを 検討し ま

す。

（ ４ ） 法令への対応
建築基準法、 現行法規と の既存不適格の解消を 要する

改修項目を 整理し ます。

（ ５ ） 防災計画
防災機能の強化と し て、 マンホールト イ レ の設置や非

常用発電機更新・ 増設等を 整理、 検討し ます。

（ ６ ） 環境配慮・ 省エネルギー
省エネを 考慮し た設備機器への更新、 協定木材の活

用、 リ サイ ク ル建材の採用等を 検討し ます。

（ ７ ） Ｚ Ｅ Ｂ 化の達成可能性
施設利用者や居住者の生活環境に配慮し た、 Ｚ Ｅ Ｂ 化

の達成可能性を 検討し ます。
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第２ 章 与条件の整理 
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・  計画地は、 東・ 南・ 西側が道路に面し 、 北側の一部にはＪ Ｒ 東海新幹線の引込用線路が

接し た高層建物が立ち並ぶ街区に立地し ています。  

・  アク セスは、 Ｊ Ｒ ・ 京浜急行線「 品川駅」 から 徒歩 15 分程です。 西側道路の向いには港

区コ ミ ュ ニティ バス「 ちぃ ばす」 のバス停があり ます。  

・  近隣に、 港南三丁目の海岸通り （ 都道第 316 号線） 、 品川埠頭線（ 都道第 480 号線） 等

の幹線道路が整備さ れています。  

・  公共施設は、 区立港南中学校、 区立港南小学校等が敷地周辺にあり ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

＜計画地概要＞ 

所在地： 港区港南三丁目３ 番１ ７ 号 

及び２ ３ 号（ 住居表示）  

港区港南三丁目５ －２ （ 地名地番）  

用途地域： 準工業地域 

指定建蔽率：  60％ ／ 指定容積率： 400％ 

防火地域： 防火地域 

  

その他： 総合設計制度（ 公開空地） 、  

一団地認定 
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＜建物概要＞ 

建 物 名： シティ ハイ ツ港南等        建物用途： 複合用途 

敷地面積：  5,543.50㎡          ・ 港南の郷： 老人ホーム、 福祉ホーム等 

建築面積：  2,559.66㎡    ・ 港南図書館： 図書館 

延床面積： 32,442.62㎡      ・ シティ ハイ ツ港南： 共同住宅 

建物規模： Ｓ Ｒ Ｃ 造・ Ｒ Ｃ 造、    ・ 職員住宅： 住宅 

地下１ 階、 地上 ８ 階建て  竣工年： 1996年（ 平成８ 年） （ 築26年） 

       地下１ 階、 地上２ ５ 階建て 

 

・  計画建物は、 港南の郷、 港南図書館、 シティ ハイ ツ港南から なる複合施設です。  

・  港南の郷は、 特別養護老人ホーム、 ケアハウス等で構成さ れています。  

・  特別養護老人ホームは、 区内在住で入所判定基準を満たし た方を対象と し た介護保険制度に

おける指定介護福祉サービスを提供する施設です。 介護老人福祉（ 長期入所90名） 、 短期入

所生活介護（ ショ ート スティ 10名） 等のサービスを提供し ています。  

・  ケアハウスは、 区内に３ 年以上継続し て居住し ている60歳以上の単身者または夫婦（ いずれ

かが55歳以上でも 可） を対象と し た、 食事、 入浴、 生活相談・ 助言等の事業を提供する施設

です。  

・  港南図書館は、 児童書架、 一般公開書架、 ホール等で構成さ れています。  

・  職員住宅は、 シティ ハイ ツ港南４ 階港南図書館の一角になり ます。  

・  シティ ハイ ツ港南は、低所得者向けの区営住宅、中堅所得者を対象と し た特定公共賃貸住宅・

区立住宅から 構成さ れた住宅です。  
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第２ 章 与条件の整理 

港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ 港南等大規模改修工事基本計画                                                                     

䠎䠉䠎㻌 ᴫ ཬᘓィ ≀ せ ≧䛾 䜃⏬ ⌧ 㻌
 

改修工事の基本計画策定のため、 各 

施設の現況調査を行い、 「 既存図と  

の相違点」 「 要望箇所」 「 劣化・ 注 

意事項」 のう ち、 主たる項目を、 現 

状写真と 共に記載し ます。  

 

■地下１ 階 現況調査状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

■地下１ 階　 現況調査図
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第２ 章 与条件の整理 

港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ 港南等大規模改修工事基本計画                                                                     

䠎䠉䠎㻌 ᴫ ཬᘓィ ≀ せ ≧䛾 䜃 㻌⏬ ⌧
 

（ １ ） 港南の郷 現況調査状況 
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（ １ ） 港南の郷 現況調査状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

7

■４ 階　 現況調査図

ᐊ %㝃

%㝵ẁ

$㝵ẁ

2$

36

㓄⮃ ᐊ

36

6' 6

ᗋ㸲 ᐊ 㸿

ᗋ㸲 ᐊ 㹀

ᗋ㸲 ᐊ 㹀

ᗋ㸲 ᐊ 㹀

ᗋ㸲 ᐊ 㹀

ᗋ㸲 ᐊ 㹀

ᗋ㸰 ᐊ 㹀

ᗋ㸰 ᐊ 㸿

36

๓ ᐊ

36

( 36

36

36

ᾎ◌ู ᐊ≉

36

36

2$ 83

83

' 1

ᐊ $㝃

・ࢹ ・ ・ ・

ಶ ᐊ≉ 㣴 ≉ 㣴ಶ ᐊ

36

36

36

36

36

36

36

36

36

革⬺ ᐊ◌�ჾ ᗜᶵഛ ᐊタ ・

&+

( 36

ᗋ㸰 ᐊ 㹀

᠁ఇ ᐊ

36

・ ・ ( /9
1212

・ ・ ( /9( 36
( 36

36

36

⏝ᖖ㠀 ( /9
12

6' 6

≀ ・ (Ⲵ /9
12

ᾎ ᐊ
ࣜ ᗜ・ ・

・ ・㑊㞴 ࢳ

◌ୗᗯ

◌ୗᗯ

ࣜ ᗜ・ ・

36 ᐊ・ ㆟

( /9・ ・ ・

ẕ  
ࣥ
ᑅࢫࢸࢩ࣮ࣙ

36

ở ฎ≀ ⌮ ᐊ

36

66

66

ᘚ ᐊ・ ・ ・ ・

Ꮚ㌴・
ә౽

ә ዪ౽

ә౽ ⏨

66 66

66

Ꮚ㌴・ ⨨ ሙ
◌ୗ ・ ・㒊 ・ ・

⏝ᑠ ᑓ≀Ⲵ
ᶵ� 㝆

әဨ ౽⫋

 � � Ỉ  �◌ྥලᘓ � ・ ⁁ ィ ⏬

 �  �) LJ

ࢫࢫ ῭  �ᡬ⏝・ ・ ・ ・ ・ タ ⨨

 � ῭  �ලᘓ ・ ㌿

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

・ࢣ

) /

 �  �) LJ

ࢱ࣮ ◌� ◌ྜ
・ ・ ・ ・

 �  �) LJ

 ◌࣭ ᾎ◌ู ᐊ≉

Ὑ  
ࣥ
・ࢱࢩ࣮ ・ ・㠃 � ࢡ ・

 
ࣛ
� � ࢹࢫ ・・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・・

 �  �) LJ

 
ࣟࣥ
・� ࢫࢥ ・

 � ῭  �ᡭ ・ タ ⨨

ᘚ ᐊ・ ・ ・ ・

 �  � ᾎ◌ู ᐊ ᐊ�) LJ ≉ 革⬺

 �  �) LJ ・ ㆟ ᐊ �  � ◌ୗᗯ) LJ

 �  � ᶵഛ ᐊ � ᘚ ᐊ) LJ タ ・ ・ ・ ・ ・

 �  �ở ฎ ᐊ) LJ ≀ ⌮

 �  �ở ә౽ฎ ᐊ) LJ ≀ 㹼 㛫⌮

 �  �ở ෆฎࢫ ᐊ) LJ ≀ ・ ・ ・ ・⌮ ࣮◌ࢫ

 �  � ә ዪ౽) LJ 㸦 㸧

 �  �  
ࣕ
(ࢺࢩ LJ 㟁 ・㓄Ẽ ⥺

�  �・ ・ ・㞀 㛢  � � �

 �  �) LJ

 �  �) LJ

㐀  ��  � �・ ・ ・

 �  ࣜ � ᗜ) LJ ・ ・

 �  ࢣ� 
ࣥ
(ࢫࢸࢩ࣮ࣙ LJ ・

 �  ࢣ� 
ࣥ
(ࢫࢸࢩ࣮ࣙ LJ ・

 �  �ᐊ) LJ 革⬺

 �  � ᾎ◌ู ᐊ) LJ ≉

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �ᑠ ❆ ・

◌ୗ ・㒊 㛤⣡ �

౽әࢺ ෆ ・ ・ ・㒊

౽әࢺ ෆ ・ ・ ・㒊

Ỉ � ῭  �ኚ・ ⁁ ィ ⏬

 ◌࣭ ᾎ◌ู ᐊ ᐊ�≉ 革⬺

 ◌࣭ әဨ ౽⫋
 �  �) LJ

 ◌࣭ ᐊ・ ㆟

 ◌࣭ ә౽Ꮚ㌴・

 
ࣜ

◌࣭ ᗜ・ ・

 ◌࣭ ở ฎ ᐊ≀ ⌮

 ◌࣭ ᐊ革⬺

 ◌࣭  
ࣕ
㟁ࢺࢩ ・㓄Ẽ ⥺

 ◌࣭ ở ฎ ᐊ≀ 㹼⌮ ә౽ 㛫

 ◌࣭ ở ෆฎ ᐊ≀ ⌮ ・ࢫࢫ ・ ・ ・ ・

ࢫࢫ ῭  �ᡬ⏝・ ・ ・ ・ ・ タ ⨨ 㝵㹼

�  � ��・ ・ ・㞀 㛢 �

 � � Ỉ  � � ῭  �◌ྥ ኚලᘓ � ・ ⁁ ィ ⏬ 㝵㹼

 � � ῭  �ᡬ ኚලᘓ Ꮚぶ ・ 㹼 㝵

ᾘ Ỉ ◌� �  � �⏝ ・ⅆ  �  � � ῭  �ቨ ኚ� ᅖ⠊

 � � ῭  �ᡬ ኚලᘓ Ꮚぶ ・
 ◌࣭ ᶵഛ ᐊ � ᘚ ᐊタ ・ ・ ・ ・ ・
 �  �) LJ

Ỉ �ኚ・ ⁁ ィ ⏬ ῭  � 㹼 㝵

 � ῭  �ᡭ ・ タ ⨨ 㹼 㝵

 ࣭◌ࢣ
ࣥ
ࢫࢸࢩ࣮ࣙ ・

 ��� ◌� ◌ྜᗋ Ꮡ ・ ・㧗 ᅗ

㹼 㝵㹍  �㸿・ ・ ・ PP

 ࣭◌ࢣ
ࣥ
ࢫࢸࢩ࣮ࣙ ・

� ࢱ࣮ � ῭  �ኚ�・ ・ ・ ᅖ⠊

・�ࢱ࣮ ・ ・ ⠊  � � ῭  �ኚᅖ 㝵㹼

 �� � ῭  �◌ྥ ኚලᘓ � 㹼 㝵

㟁ࢩ 㓄Ẽ ⥺ ࢺࣕ ᡬ ә ә ⏝� �・ ・ ・ ⟠ ⟠

◌� ὶ  �⏝㝖 ῭  �タ ⨨ 㝵㹼

ࢫࢺ  � �◌ྜᡬ ල�・ ・ ・ ・ ・ ・

ෆࢺ �・㒊 ࣞ � ῭  �ኚ 㓄⨨ 㝵㹼

 �  � әဨ ౽) LJ ⫋  �  � ә౽Ꮚ) LJ ㌴・

 ◌࣭ ә ዪ౽ 㸦 㸧

◌� ὶ  � ῭  �⏝ タ㝖 ⨨
ࢫࢺ  � �◌ྜᡬ ල�・ ・ ・ ・ ・ ・

� � ࢽࣥࢢࣛ ・・

㟁ࢩ 㓄Ẽ ⥺ ࢺࣕ ᡬ ә ⏝� �・ ・ ・ ⟠

ࢺ � ῭  �ኚෆ �・ ・㒊 㓄⨨

 
ࣛ
� � ࢹࢫ ・・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・・

 �� ⏝・ ・

㹼 㝵

 ◌࣭ ◌ୗᗯ

ᾘ Ỉ ◌� � �⏝ⅆ  � �・

 �  �) LJ

 � �ቨ ኚ� ᅖ⠊ ῭  �

ᗋ �㸿・ ・ ・㹍 � ῭  �ಟ・
㝵 㸿・ ・ ・㹼 㹍 P P

ࢸࣥ  ῭  �◌ୗ ・ ・ タ㒊 ⨨
 � ��ᡬᏊ㌴・ ・ ・⣡

࣭◌ࢹ ・ ・ ・ ・

㸦 �ୗ◌ࢱࣝ  � � � � ・㒊 㸧ᇙ �

ᾎ ῭ཤᡬ ᧔ᐊ ᐊ �・ 㛫革⬺
 ࣮ࣝ
ࣞ

ࢸࣥ ῭  �ኳ ・ ・ ・ タ ⨨

 ࣮ࣝ
ࣞ

ࢸࣥ ῭  �ᾎኳ ᐊ・ ・ ・ タ ・⨨ ⬺ ᐊ革

ཤᡬ ᧔�㛫 ῭ �ୗ◌ࢱࣝ  � � � �㸦 㒊 ᇙ  �・ 㸧

 ��・ ・㐀  �・

� ῭  �ኚ・ 㹼 㝵

� ῭  �ә ኚ・⟠

�ซ ฟ・ 㸸  �┠㡯

⥳ ┦ ・㸸 㐪 㡯

㟷 �せ ・㸸 㡯

⣸ ・ ・ ・㸸 㡯

㉥  �  �ព� ・ ・㸸 㡯␃
 � � ṇ әಟ㠃ᅗ ⟠

� ῭  �ኚ

14



 

第２ 章 与条件の整理 

港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ 港南等大規模改修工事基本計画                                                                     

䠎䠉䠎㻌 ᴫ ཬᘓィ ≀ せ ≧䛾 䜃 㻌⏬ ⌧
 

（ １ ） 港南の郷 現況調査状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

8

■５ 階　 現況調査図

ᐊ %㝃

%㝵ẁ

2$

36

2$

ᐊ㓄⮃

◌ົ ᐊ・

ᾎ ᐊ

◌ୗ ◌ୗᗯ ᗯ ᶵ ᐊ・๓ ᐊ 㸰

ᐊ革⬺

ẕᑅ ᐊ

ව
ᐊ┦ ・

36

ග ᗞ

83

83

' 1

・

� ㎸� ㎸

Ⅼ � ᡬ⏝

 �5'  
 �5' 㹼

ᐊ革⬺ᐊ革⬺

ᐊ革⬺
ᾎಶ ே◌ ᐊ

๓ ᐊ 㸯

36

・ࢹ ・ ・ ・

( /9・ ・ ・

( 36

36

ᾎ ᐊ

ᶵഛ ᐊタ ・

◌� ᐊ㈨

๓ ᐊ

&+

( 36

36

( 36⏝ᖖ㠀 ( /9
12

・ ・ ( /9
12

・ ・ ( /9
12

≀ ・ (Ⲵ /9
12

36

ᶵ ᐊ・

ᐊ㝃
6' 6

36
36

( 36

6' 6

36

ᾎಶ ே◌ ᐊ

36

$㝵ẁ

� ㎸

㸦 㸧⏨ዪ㸦 㸧

$

 �  � Ὑ ᶵ ሙ๓ᐊ ᐊ) LJ ┦ ・ ℆ ⨨

 � (ࢫࢫࢱࢣ�  LJ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ �  � ◌ୗᗯ) LJ

ᵴ  �  � � ῭  �◌ྍ ᡭ ኚᑐ ᛂ」 ・ ・ ・ ィ ⏬

 �  �ᾎ ᐊ) LJ ⏨

 �  �ᐊ) LJ 㸦㸰㸧革⬺

 �  � ᾎಶ ே◌ ᐊ ᐊ�) LJ 㸦㸲㸧革⬺

 �  �  
ࣕ
(ࢺࢩ LJ 㟁 ・㓄Ẽ ⥺

 � (ࢹ�  LJ ・ ・ ・ ・

 �  � (ࢥࢽ࣮ LJ 㝵・ ・ ・ ・ ・㸳 㸯㑊 ・ࢳ ・㞴

ࢥࢽ࣮ ࣮ ・�๓ � ࢫࣟ ・ ・・

◌� � Ὑಶ�㎸・ᇙ ⣡ ・�ࢱ࣮ ・ ・㠃 ᅖ⠊

Ỉ ῭  �ә౽ ௦� ・ ・ ・ ・ ・ タ㜵 ⨨

ẕ � ῭  �⏝ ኚවᐊ ᑅ ᐊ┦ ・ ・ ・ ㏵

 � �ᗋ ᕪ・ ẁ ・

 �  � ධ◌ົ ᐊ) LJ ・ ≀ ・

 �  � ә౽Ꮚ) LJ ㌴・

 � ࢦ�  ሙ) LJ ・ ⨨

 � (ࢹ�  LJ ・ ・ ・ ・

 �  � ᐊ) LJ ┦ ・

ࢫࢫ  � �⏝ෆ ලᐊ ᘓ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・

ෆࢺ �・ ・㒊 㓄 � ῭  �ኚ⨨

 � �๓ ᕪ❆ ・ ẁ ・

◌� � ῭  �ಟᐊ ᐊ㈨ ・ ・ ┦ ・ ・

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 
ࣕ
ࢺࢩ ᡬ ә ⏝� �㟁 ・ ・ ・㓄Ẽ ⥺ ⟠

 ◌࣭ ᐊ┦ ・

ᘚ ᐊ・ ・ ・ ・

 � �๓ ᕪ❆ ・ ẁ ・

ࢫࢫࢱ࣭◌ࢣ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・ ・

 �◌ྍ ቨ◌ື ᘧ ↮㜵 ᆶ ・

ࢫࢫ ⏝ෆᐊ ・ ・ ・ ・ ・ ・

 �ᾎ⏝ᗜ・ ・ 㸦  ��� ಟᐊ ・ 㸧

ቨ ・ 㹒㹔

㣗 㸧ᇽ

ࢱ࣮ ◌� ◌ྜ
・ ・ ・ ・

◌�ಶ�㎸・ᇙ ⣡  �Ὑ 㠃

�  � ���Ỉә౽Ꮡ � ・㜵ᅗ  
ࣥ

◌ ῭  �タ ⨨

◌� ◌ྜලᘓ ・

 �  �) LJ

ࢥࢽ࣮ ࣮ ・�๓ � ࢫࣟ ・ ・・

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

ෆࢺ �・ ・㒊 㓄 � ῭  �ኚ⨨

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

� ᘚ ᐊ➃ヨ 㦂

ࢥࢽ࣮࣮ࣝ Ỉ �  �ಟ ᚲ・ ・ ・ せ㜵

ᵴ  �◌ྍᑐ ᛂ」 ・ ・

 �  �) LJ

 �ᡭ ・

・ࢦ ⨨ ሙ

ࢦ ሙධ ◌୍� �≀ ・ ・㒊 ⨨  �� � ⏝・ ・

 �  �) LJ

ࢢ
ࣥ
ࢳ࣮ �� ࢢࣞ ࢢ

ࣥ
ࢳ࣮ �� ࢢࣞ

ࢢ
ࣥ
ࢳ࣮ �� ࢢࣞ

ẕ � ῭  �⏝ ኚවᐊ ᑅ ᐊ┦ ・ ・ ・ ㏵

 ◌࣭ ᾎ ᐊ 㸦 㸧⏨

 ◌࣭  
ࣕ
㟁ࢺࢩ ・㓄Ẽ ⥺

 ◌࣭ Ὑ ᶵ ሙ๓ᐊ ᐊ┦ ・ ℆ ⨨

◌� � ῭  �ಟᐊ ᐊ㈨ ・ ・ ┦ ・ ・

࣭◌ࢦ ሙ・ ⨨

 ◌࣭ ◌ୗᗯ

 ◌࣭ 㝵・ ・ ・ ・㸳 ࣝࢥࢽ࣮ 㸯

 ◌࣭ ዪ๓ ᐊ 㸯㸦 㸧 әෆ ౽
ࢫࢫ  �ᡬ・ ・ ・ ・ ・

 ◌࣭ ᐊ 㸦㸰㸧革⬺

 ◌࣭ ᾎಶ ே◌ ᐊ � ⬺ ᐊ 㸦㸲㸧革

 ◌࣭ ධ◌ົ ᐊ・ ≀ ・

 ◌࣭ әከ ౽┠ⓗ

࣭◌ࢹ ・ ・ ・ ・

ࢫࢫ  �  � ῭  �ᡬ ӗՙ౽・ ・ ・ ・ ・ ・ タ ⨨

 �  � әዪ ෆ ౽๓ ᐊ) LJ ・ ・㸯㸦 㸧 ・ࢫࢫ ・ ・

 � ᾎ � � �⏝ ⏝ዪ ಶ ே◌ᗜ ᐊ� � �・ ・

�⏝ ಟᗜ� �・ ・⏨  � �・ ・

 � �⏝ ಟᗜ ᗜ・ ・ ・ ・㸦 㸧

 �  �) LJ

 ◌࣭ ᾎಶ ே◌ ᐊ ᐊ� 㸦㸲㸧革⬺
ࢱ࣮ ኚ�・ ・ ・ ᅖ⠊ � ῭  �

 �  �) LJ

ᵴ  �◌ྍᑐ ᛂ」 ・ ・
 ◌࣭ ᾎ ᐊ

ධ ◌୍� �≀ ・ 㒊 ࢦ  �� � ⏝ሙ・ ・ ・⨨ 㟁ࢩ 㓄Ẽ ⥺ ࢺࣕ ᡬ ә ә ⏝� �・ ・ ・ ⟠ ⟠

 � � ῭  �ᡭ ኚ・ ィ ⏬

 � �ᡭ ኚ・ ィ ⏬ ῭  �

� ῭  �ኚ

・ࢳ ・㑊㞴  � � ῭  �ኚ�・ ⨨

ࢥࢽ࣮࣮ࣝ Ỉ �  �ಟ ᚲ・ ・ ・ せ㜵

・�ࢳ ・ ・㑊㞴  � � ῭  �ኚ⨨

 �ӗՙ౽ ・ タ ⨨ ῭  �

 � �ලᘓ ・

� ῭  �ኚ・

� ῭  �ә ኚ・⟠

 � �ᗋ ᕪ・ ẁ ・
࣭◌ࢹ ・ ・ ・ ・
 �  �) LJ

�ซ ฟ・ 㸸  �┠㡯

⥳ ┦ ・㸸 㐪 㡯

㟷 �せ ・㸸 㡯

⣸ ・ ・ ・㸸 㡯

㉥  �  �ព� ・ ・㸸 㡯␃
 � � ṇ әಟ㠃ᅗ ⟠

15



 

第２ 章 与条件の整理 

港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ 港南等大規模改修工事基本計画                                                                     

䠎䠉䠎㻌 ᴫ ཬᘓィ ≀ せ ≧䛾 䜃 㻌⏬ ⌧
 

（ １ ） 港南の郷 現況調査状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

9

■６ 階　 現況調査図

ᐊ・ 㸿

◌ୗᗯ

ᐊ %㝃

%㝵ẁ

6' 6

2$

ᐊ・ 㸿

ᗜ・

36

ᐊ・ 㹁 ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

ᐊ・ %

ὒ ᐊ

Ὑ ᐊ℆ 㸰

83

83

' 1
・ ・㑊㞴 ࢳ

ᶵ ᐊ( /9 ・

Ὑ ᐊ℆

36

( 36

36

36 ◌ୗᗯ

36

( 36

36

36 36

・ࢹ ・ ・ ・

࣮
࣡ࣕ
ࢩ ᐊ

࣮
࣡ࣕ
ࢩ ᐊ

Ⲵ ≀ ・ ( /9
12

・ ・ ( /9
12

・ ・ ( /9
12⏝ᖖ㠀 ( /9 ( 36

36

12

36
2$

ࢦ ሙ・ ⨨

&+

36

36

$㝵ẁ

36

ᐊ㝃
6' 6

36

 �ග ᗞ

ᘚ ᐊ・ ・ ・ ・
Ὑ  �ሙ

$

Ꮚ ᑐ ᛂ㌴・

ࢫࢫ  � �ᡬ・ ・ ・ ・ ・ ・ 㹼 㝵

 �  �Ὑ ᐊ) LJ ℆

Ỉ ә �・ ・ ・㜵 㸰⟠ �  �әᏑ㸦 㸱 㸧ᅗ ⟠

 �  �Ὑ (ෆᐊࢫࢫ LJ ℆ ・ ・ ・ ・ ・

࣮ࣝ 
ࣥ

� ࢻࣞ Ỉ  �  �ఙ・ ・ ⁁ ┠ ・ ・ᆅ⦰

 � ࢦ�  Ὑ  �ሙ ሙෆ) LJ ・ ⨨

 �  � ◌ୖᒇ) LJ 㝵㸴

� ࢽࣥࢢࣛ Ỉ ◌�  � �・ ・ 㹼 㝵  �  �) LJ

�  �� � ⏝ᘚ ᐊ➃ヨ ・ ・㦂

࣮ࣝ 
ࣥ

� ࢻࣞ Ỉ  �・ ・ ⁁

 � �◌ྍ ቨ◌ື ᘧ ↮ ・㜵 ᆶ

 �  �) LJ

�ࢸ࣮ � ရഛ ◌ูᏊ ᕤ� �・ ・ ➼ ㏵ ・

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

� � ࢽࣥࢢࣛ ・・

Ỉ ・ ・㜵 㸰 �ә әᏑ�・ 㸦 㸱 㸧ᅗ⟠ ⟠ �

 �  �) LJ

 �  �) LJ

ᡬ ә⏝ධ � �≀ ・ ⟠

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �◌�  � � ῭  �ՂӖ ኚල ୧ᘓ ᙧ �≧ ・㛤 ⟠

 �ရഛ ◌ู ᕤ� ㏵ ・ 㝵㹼

 � (ࢹ�  LJ ・ ・ ・ ・

 �  �ᐊ) LJ 㝃 㹀

 �  � ◌� �◌ྲྀᡭ ᢠ ရ� � �・ ・⳦ ⪏ ⸆

 �  �  
ࣕ
ࢺࢩ ศ) LJ 㟁 ・ 㟁┙㓄 㸦Ẽ ⥺ 㸧

� ᘚ➃ヨ 㦂  �� � ⏝ᐊ ・ ・ 㝵㹼

 � (ࢹ�  LJ ・ ・ ・ ・

 � (ࢫࢫ�  LJ ・ ・ ・・ ・

◌ྍ ◌ື ᘧ ↮㜵  � �ቨ ・ᆶ 㝵㹼

 �  � ධ) LJ ≀ ・

� ῭  �ᡬ ә⏝ ኚධ � �≀ ・ ・⟠

�・ ┿ 㝵㸦 㸧㸦㹼 ඹ㝵 ㏻㸧

 ◌࣭ ◌ୖᒇ㝵㸴

࣭◌ࢦ Ὑ  �ሙ ሙෆ・ ⨨

Ỉ ◌�  � �・

 ◌࣭ ධ≀ ・

 ◌࣭ Ὑ ℆ෆᐊࢫࢫ ・ ・ ・ ・ ・

 ◌࣭ Ὑ ᐊ℆

 ◌࣭ ᐊ㝃 㹀

ࢫࢫ࣭◌  ・ ・ ・・ ・

࣭◌ࢹ ・ ・ ・ ・

࣭◌ࢹ ・ ・ ・ ・

 �  �) LJ

 ◌࣭  
ࣕ
㟁ࢺࢩ ・㓄Ẽ ⥺ ศ 㟁┙㸦 㸧

ࢫࢫ  � �ᡬ・ ・ ・ ・ ・ ・

㹼 㝵

㹼 㝵

� ῭  �ኚ・

 �  � ◌� �◌ྲྀᡭ ᢠ ရ� � �・ ・⳦ ⪏ ⸆

 �◌�ල ୧ᘓ ᙧ �≧ 㛤 �ՂӖ ኚ・⟠ � ῭  �

㝵㹼

 �ఙ ┠ ・ ・ᆅ⦰

�ซ ฟ・ 㸸  �┠㡯

⥳ ┦ ・㸸 㐪 㡯

㟷 �せ ・㸸 㡯

⣸ ・ ・ ・㸸 㡯

㉥  �  �ព� ・ ・㸸 㡯␃
 � � ṇ әಟ㠃ᅗ ⟠

16



 

第２ 章 与条件の整理 

港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ 港南等大規模改修工事基本計画                                                                     

䠎䠉䠎㻌 ᴫ ཬᘓィ ≀ せ ≧䛾 䜃 㻌⏬ ⌧
 

（ １ ） 港南の郷 現況調査状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

10

■７ 階・ ８ 階　 現況調査図

◌ୗᗯ

ᐊ %㝃

%㝵ẁ
2$

ᐊ・ 㸿

36 &+

ᐊ・ 㸿

ᐊ・ 㹁 ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

㺡㺼㺐㺷㺎㺯

ᐊ・ 㹁

ᐊ・ 㹁

ὒ ὒᐊ ᐊ

ᐊ・ 㸴␚

ኵ ፬ ᒃ ᐊ

83

83

' 1
・㑊㞴 ・ࢳ

⏝ᖖ㠀 ( /9
12

( 36

36

36

Ὑ ᐊ℆ 㸯
( 36

36

36

36

36◌ୗᗯ36

36

( 36

36

36

6' 6

36

36

3636

ᐊ㝃6' 6

ኵ ፬ ᒃ ᐊ

ᐊ・ 㸴␚

$㝵ẁ

2$

ࢦ ሙ・ ⨨

 �ග ᗞ

ᘚ ᐊ・ ・ ・ ・
Ὑ  �ሙ

$

ࢥࢽ࣮ ሬ�・ ・ 㜵⭷ Ỉ  � �・ ・ ・

Ỉ  � ��・ ・㜵 㹼 㝵

 �  �Ὑ ᐊ) LJ ℆

 �  �Ὑ ᐊ) LJ ℆

◌� ࢫࢫ�   � �◌ྜ ᡬලᘓ ・ ・ ・ ・・ ・ ・

 � (ࢥࢽ࣮�  LJ ・ ・

 � ࢦ�  Ὑ  �ሙ ሙෆ) LJ ・ ⨨

 �  � ධ) LJ ≀ ・

 � ࢹ�  ෆࢺ Ꮚ) LJ ・ ・ ・ ・ ㌴・ ・ ・

 � (ࢹ�  LJ ・ ・ ・ ・

 �  �  
ࣕ
(ࢩ LJ 㟁 㓄Ẽ ⥺ ・ࢺ

 � ࢹ�  әෆ ౽Ꮚ) LJ ・ ・ ・ ・ ㌴・

 � (ࢫࢫ�  LJ ・ ・ ・・ ・

 �� � ⏝ഛ ᗜ・ ・ ・ ・

◌ྍ ቨ◌ື ᘧ ↮㜵 ᆶ  � �・ 㹼 㝵

 �◌�  � � ῭  �ՂӖ ኚල ୧ᘓ ᙧ �≧ ・㛤 ⟠

ෆࢺ �・㒊 ࣞ � ῭  �ኚ 㓄⨨

� ࢫࢫ �  �ᘚ ᐊ�・ ・ ・ ・ ・ ➃ヨ ・㦂  ◌� � ⏝・

ở  � �・ ・

Ỉ  � ��・ ・㜵

 ◌࣭ ・Ꮚ㌴ࢺ ・ ・

 �� � ⏝ഛ ᗜ・ ・ ・ ・

ࢺ ኚෆ �・ ・㒊 㓄⨨ � ῭  �

 � � �  �) LJ ) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ

 �  �) LJ
 �  �) LJ

 �  �) LJ

Ỉ  � �ሬ ・ ・ ・㜵⭷

 �  �) LJ

 �  � ࢲࢡࢺ ⏝ෆᐊ) LJ 㸿 ・㝃  ࣜࣛ

ở  � �・ ・ 㹼 㝵

 �  � әኵࢫࢫ ፬ ౽ ෆᒃ ᐊ) LJ ・ ・ ・ ・ ・

ࢫࢫ  � �ᡬ ⏝�・ ・ ・ ・ ・ ・

 �  �) LJ

ὒ � ῭  �ಟᐊ ・

 �  �) LJ

ὒ � ῭  �ಟᐊ ・

 �  � ᐊ) LJ ・ 㹁

 ◌࣭ ᐊ・ 㹁

 ◌࣭  
ࣕ
㟁ࢺࢩ ・㓄Ẽ ⥺

࣭◌ࢹ әෆ ౽Ꮚ・ ・ ・ ・ ㌴・

 ◌࣭ әኵࢫࢫ ፬ ౽ ෆᒃ ᐊ ・ ・ ・ ・ ・

◌ྍ ◌ື ᘧ ↮㜵  � �ቨ ・ᆶ
࣭◌ࢹ ・ ・ ・ ・

ࢫࢫ࣭◌  ・ ・ ・・ ・

�  �� � ⏝ᘚ ᐊ➃ヨ ・ ・㦂

 ◌࣭ Ὑ Ὑ ෆᐊࢫࢫ � ᐊ℆ ℆ ・ ・ ・ ・ ・

 �  �) LJ

࣭◌ࢦ Ὑ  �ሙ ሙෆ・ ⨨

 ◌࣭ ධ≀ ・

ࢥࢽ࣮࣭◌  ・ ・

 �  �) LJ

 ◌࣭ ࢲࢡࢺ ⏝ෆᐊ 㸿 ・ ・ ・㝃

ࢫࢫ  � �ᡬ ⏝�・ ・ ・ ・ ・ ・

� ῭  �ᡬ ә⏝ ኚධ � �≀ ・ ・⟠
㹼 㝵

� � ࢽࣥࢢࣛ ・・

Ỉ ◌�  � � �  � ��Ꮡ・ ᅗ

� ࢽࣥࢢࣛ Ỉ ◌�  � �・ ・
㹼 㝵

㹼 㝵

� Ꮡ ・ ・ᅗ ◌�  �◌ྜ
ࢫࢫ  � �ᡬ・ ・ ・ ・ ・ ࢫࢺࢫ・ ῭  �ཤኳ �㌺ ・・ 㝖

 �◌�ල ୧ᘓ ᙧ �≧ 㛤 �ՂӖ ኚ・⟠ � ῭  �

 �ᡭ ・

ᡬ ә⏝ධ � �≀ ・ ⟠
� ῭  �ኚ・

ኳࢫࢺࢫ �㌺ ・・ 㝖 ῭  �ཤ

㝵㹼

�ซ ฟ・ 㸸  �┠㡯

⥳ ┦ ・㸸 㐪 㡯

㟷 �せ ・㸸 㡯

⣸ ・ ・ ・㸸 㡯

㉥  �  �ព� ・ ・㸸 㡯␃
 � � ṇ әಟ㠃ᅗ ⟠

㝵㹼

17
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（ １ ） 港南の郷 現況調査状況 
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（ ２ ） 港南図書館、 （ ３ ） シティ ハイ ツ 港南 現況調査状況 
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（ ２ ） 港南図書館 現況調査状況 
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（ ２ ） 港南図書館 現況調査状況 
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（ ２ ） 港南図書館、 （ ３ ） シティ ハイ ツ 港南、 （ ４ ） 職員住宅 現況調査状況 
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（ ３ ） シティ ハイ ツ 港南 現況調査状況 
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３－１ 劣化改修（港区公共施設マネジメント計画等に基づく）の要件整理 

 
・  港区公共施設マネジメ ント 計画に基づいて、区有施設の各部位の耐用年数について整理し 、

15 年、 20 年、 30 年のサイ ク ルに振り 分け、 各部位の工事を集約し 予防保全型管理の改

修周期を以下のと おり 設定し ています。  

・  本件の長期保全計画より 、 今回の大規模改修は、 港区公共施設マネジメ ント 計画の30年改

修・ 40年改修をまと めて実施する計画のため、 下表の赤枠を対象と し ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・  そのう ち外壁改修は、 令和２ 年に改修し た「 港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ港南等外

壁改修工事」 において実施済のため、 基本設計で調査を行い、 劣化無き限り 本工事対象外

（ 下表※印） と し ます。 鉄部塗装や防水工事は、 同工事で未実施の範囲を本工事対象と し

ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

■ 区有施設の改修周期（ 港区公共施設マネジメ ント 計画より ）  

 

15 年改修

(設備改修)

20 年改修

 (中規模改修）

25 年改修

(EV 改修)

30 年改修

(設備・ 受変電改修）

40 年改修

(今回の改修）

45 年改修

 (設備改修)

50 年改修

(EV 改修)

60 年改修

(中規模・ 設備・ 受変電）

75 年改修

(設備・ EV 改修）

電

気

直流電源装置 電灯設備

情報表示設備

映像・ 音響設備

舞台音響

照明設備

放送設備

構内交換設備

誘導支援設備

防犯カ メ ラ 設備

駐車場管制設備

入退出管理設備

自動火災報知設備

直流電源装置

受変電設備

幹線

発電設備

コ ン セント 設備

テレ ビ 共同受信設備

電灯設備

情報表示設備

映像・ 音響設備

舞台音響

照明設備

放送設備

構内交換設備

誘導支援設備

防犯カ メ ラ 設備

駐車場管制設備

入退出管理設備

自動火災報知設備

直流電源装置 直流電源装置

電灯設備

情報表示設備

映像・ 音響設備

舞台音響・ 照明設備

放送設備

構内交換設備

誘導支援設備

防犯カ メ ラ 設備

駐車場管制設備

入退出管理設備

自動火災報知設備

受変電設備

幹線

発電設備

コ ン セント 設備

テレ ビ 共同受信設備

直流電源装置

エレ ベータ ー設備

機

械

給湯設備

空調設備

換気設備

給排水設備

給湯設備

空調設備

換気設備

給排水設備

衛生設備

ガス設備

その他

消火設備 給湯設備

空調設備

換気設備

給排水設備

給湯設備

空調設備

換気設備

給排水設備

衛生設備

ガス設備

その他

給湯設備

空調設備

換気設備

給排水設備

建

築

設備改修に

伴う 部分改修

防水改修

外壁改修

鉄部塗装改修

(外構含む)

外構改修

(門扉、 植栽)

鉄部塗装改修

(外構含む)

防水改修

外壁改修（ ※）

開口部改修

鉄部塗装改修

(外構含む)

内部改修

サイ ン 改修

外構改修

(門扉、 植栽、 校庭)

設備改修に

伴う 部分改修

防水改修

外壁改修

鉄部塗装改修

(外構含む)

外構改修

(門扉、 植栽、 )

設備改修に

伴う 部分改修

エレ ベータ ー

設備

エレ ベータ ー

設備
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（ １ ） 港南の郷 

 改修希望箇所 要望 対応 備考 

1 

５ 階ケアハウ ス  

男女浴室の浴槽 

現在は大き な浴槽一槽と なっている が、温度別の２ 槽、３ 槽に仕切る 実施 

し ない 

・ 浴槽設備（ 老朽化） 一式の更新は実施する 。  

・ 単槽であっても 、 衛生上の問題から 、 ろ過装置が既存よ り 大き く なり 、 現

況機械室では納ま ら ない。  

・ 男性浴室側の個室浴室は、 倉庫ま たは機械室へ改修を検討する 。  

・ ５ 階女性浴室、 １ ・ ３ 階自力浴室も 機器の更新を実施する ため、 機械室の

拡張を行う 。  

・ アンケート よ り 、 浴槽の複槽化を実施し た方が良い 36％程度。  

 

2 

７ ～８ 階ケアハウ ス  

夫婦部屋 

ケアハウ ス 夫婦部屋１ 室を単身用部屋２ 室に分ける 。 も し く は単身

用部屋１ 室と 倉庫に変更。  

実施 ・ 廊下に面する 多目的ＷＣ を倉庫利用し ている 夫婦室は、 当該ＷＣ も 含めて

単身用部屋２ 室に改修。  

・ 廊下に面する 多目的ＷＣ を使用し ている 部屋は、 当該ＷＣ を残し て単身用

部屋１ 室と 倉庫に改修。  

 

3 

１ 階レ イ アウ ト  ①１ 階に個室で仕切ら れた相談室を新設。  

ス ペース やス プリ ンク ラ ー、 火災報知器の設置の問題から 難し い

よ う であれば、 防音相談ブース の設置でも よ い。  

②地域包括支援センタ ー事務室を広く 使える よ う に変更する 。 現在、

事務室内にある 書庫など を移設でき る ス ペース を別に確保する 方

向で検討。  

①実施 

 

 

 

 

②実施 

し ない 

①相談室新設 

・ ４ 名程度の個室を出入口横に新設。  

・ 利用者は土足利用のため、下足入れは職員分のみに削減、ベンチは撤去し 、

ブース 新設を検討。  

 

②地域包括支援センタ ー事務室 

・ 運用上、 収納削減や食堂側への拡張は好ま し く ないため、 事務室拡張は実

施でき ない。  

 

4 

館内空調 冷温水発生機によ る 全館空調と なっている 地下１ 階～４ 階の空調設

備を、 個別空調仕様に改修。  

 

実施 ・ アンケート よ り 、 左記を実施し た方が良い 54％。  

３－２ 施設の機能向上改修の要件整理 

 

・  施設の機能向上改修について、 各施設の要望項目を抽出し 、 法令や建物の構造条件を踏

まえ、 実現性の検討を行います。  

 

３－２－１ 要望項目の整理 

 

・  30 年・ 40 年改修は、 施設機能の回復を目指し た大規模改修です。 こ の機会を捉え、 施設

のさ ら なる機能向上を図るために、施設を管理し ていく 中での要望や事前に実施し た利用

者アンケート の結果を踏まえた以下の内容の機能向上改修について検討を行います。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・  港南の郷及び港南図書館においては利用者を対象と し てアンケート を実施し 、 必要性を

検討し 、 改修項目と し て整理を行います。  

 
 

 

・  基本計画を策定するにあたり 、 機能向上に係る要望・ 要件に対し 、 実現可能性の検討を行

い、 下表の対応欄に「 実施」 「 実施し ない」 を整理し まし た。  

・  備考欄には、 経緯、 あるいは実施し ない理由などを記載し ています。  
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（ １ ） 港南の郷 

 改修希望箇所・ 項目 要望 対応 備考 

5 港南の郷玄関前 玄関から 向かって正面、左右の植え込み４ 本を撤去し 、自転車置場の

拡大及びデイ サービス 送迎時の安全な送迎車乗降ス ペース を確保。

１ 以上の障害者用駐車ス ペース の確保。  

実施 ・ 緑地面積は基準 895. 15 ㎡に対し て、既存 1, 187. 41 ㎡確保（ 緑化完了書 平

成 8 年 5 月 24 日） 。  

・ 植え込み４ 本は公開空地内にある ので、 公開空地と し て支障ない計画と す

る 。  

・ アンケート よ り 、 樹木などの撤去を実施し た方が良い 57％。  

 

6 ナース コ ール Ｉ Ｃ Ｔ 対応タ イ プに交換。  実施 ・ アイ ホン ビーナース （ 介護・ 福祉施設向け） 相当と する 。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 58％。  

 

7 １ 階デイ サービ ス 作業室

内ト イ レ  

移設ま たは防火扉の増設。  実施 ・ 廊下側への移設で検討。  

8 １ 階及び５ 階～８ 階の床 全ての床材を、 タ イ ルカーペッ ト から 塩化ビ ニル系（ 濡れても 滑ら

ず、 転倒し た際にも 若干のク ッ ショ ン性を持ったも の） のに交換。  

実施 ・ 先行実施済の２ ～４ 階に倣い、 実施する 。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 75％。  

 

9 倉庫 212 号室ト イ レ 、 ２ 階脱衣室内ト イ レ を用途変更し て増設。  

 

実施 ・ 現状物置と し て利用し ており 、 衛生器具撤去、 内装改修を実施。  

10 ２ 階静養室（ 二人部屋）  １ 室を個室２ 室へ変更。 静養室の増設。  実施 

し ない 

・ 現状の部屋の間口が狭いので、 ２ 室に分ける ス ペース が確保でき ない。  

11 手すり  塩素消毒に強い材質に変更。  

 

実施 ・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い82. 6％。  

12 階段 ２ 段の手すり の設置。  

 

実施 ・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い65. 2％。  

 

（ ２ ） 港南図書館 

 改修希望箇所・ 項目 要望 対応 備考 

1 

手すり  ・ 階段手すり 及び壁面手すり の２ 段化、 適正な位置・ 長さ で設置（ 階

段助走部、 踊場等追加） 。  

・ 廊下の居室の戸やエレ ベータ ー周辺の手すり の点字表示の設置。  

実施 ・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 65％。  

2 
エレ ベータ ー かごの奥行き 135cm以上の確保可否検討。  実施 

し ない 

・ 既存の奥行内法 1, 100 に対し て＋250 必要になる が、 既存の昇降路寸法で

は不可。  

3 

ト イ レ  ・ 障害者用ト イ レ 内にオス ト メ イ ト （ 1 か所以上） ・ 介助シート を設

置、 男女ト イ レ にベビーチェ アを設置。  

・ ト イ レ 出入口付近に室内案内表示設置 

・ JI S 規格に準拠し たト イ レ ピク ト グラ ム設置 

・ １ 階子供用ト イ レ（ ２ ～３ 歳児用） の小便器を外し てシャ ワ ーパン

を設置、 大便器の向き を変更。  

実施 ・ １ 階はオス ト メ イ ト を含めて実装する も のと し 、 その他階は実装出来る 範

囲ま で実施。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 68％。  

4 
屋外点字ブロ ッ ク  最寄り バス 停（ ちぃ ばす「 港南の郷」 ） から の誘導用点字ブロ ッ ク 設

置（ 区道部分については土木の所管と 別途調整必要）  

実施  

 

３－２－１ 要望項目の整理 
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（ ２ ） 港南図書館 

 改修希望箇所・ 項目 要望 対応 備考 

5 

授乳室 現行は３ 階の部屋を使用し ている が、 利用者の利便性向上のため１

階のト イ レ 横の現状倉庫と し て使用し ている 部屋に変更。 合わせて

扉・ 内装改修及びオムツ交換台設置。  

実施 ・ ミ ニキッ チンと も 実施。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 67％。  

6 
２ 階対面朗読室 外に音が漏れないよ う 防音仕様に改修。  

 

実施 ・ 壁： 防音仕様、 扉： 開き 戸。  

7 ２ 階Ｐ Ｃ 室 Ｐ Ｃ 室と し ての用途のほか、 作業や打合せなど 多目的に使用でき る

部屋と し て内装改修、 外に音が漏れないよ う 防音仕様に変更。  

実施 ・ 開架図書内の静穏さ を保つために、 実施。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 28％。  

8 １ 階カウ ンタ ー 利用者の分かり やすさ や図書館員の作業効率アッ プのため、 什器更

新などと 合わせてカウ ンタ ー周り の見直し （ サイ ン改修込） を検討。

実施 ・ サイ ンのみ改修。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 48％ 

9 ３ 階図書館ホールほか 図書館ホールなど に換気シス テム 導入（ 感染症拡大防止等の観点か

ら ）  

実施 ・ 図書館ホールにて実施。  

・ 最大収容人数 50 人と し て、 扉閉め切り で換気対策を行う 。  

10 各階ゾーニング 各フ ロ アの利用者特性や、 年齢層別エリ ア分けを意識し たゾーニン

グ整備（ 大幅なレ イ アウ ト 変更は行わない予定） 及びゾーニングに合

わせたカーペッ ト や壁紙への改修 

・ １ 階 ０ 歳児から 小学校低学年・ 保護者、 視聴覚、 館所有Ｐ Ｃ 利用

者 

・ ２ 階 視覚障害者等含む図書資料（ 定期刊行物を除く ） の閲覧利用

者（ 対面朗読室やＰ Ｃ 室から の音漏れを防ぎ静寂な環境を確保）  

・ ３ 階 定期刊行物などの閲覧利用者、 小学校中高学年・ 中学生利

用者、 持込Ｐ Ｃ 利用者 

 

実施 ・ 内装材の更新で対応、 詳細は設計段階での検討。  

・ アンケート よ り 、 実施し た方が良い 43％。  

11 ３ 階事務室 ３ 階事務室エリ アの改修にあたり 、若干の拡張・ ス ペース 確保が可能

か検討。  

 

実施 ・ 廊下の扉位置を移動。  

12 ４ 階書庫エリ ア ４ 階書庫エリ アの改修にあたり 、 電動書庫更新等と 調整し ながら 可

能な限り ス ペース 確保を検討（ 既存倉庫以外の物品収納ス ペース 創

出要望） 。  

 

実施 ・ 電動書庫更新のみ実施。  

・ 構造計算書がないため、 既存の床荷重よ り 増は不可。  

 

（ ３ ） シティ ハイ ツ 港南 

 改修希望箇所・ 項目 要望 対応 備考 

1 

駐輪場 駐輪場の増設。  実施 ・ 地下オート バイ 置場を駐輪場に利用、 ス ラ イ ド 式ラ ッ ク で４ ２ 台＋平置き

２ 台の計４ ４ 台 

・ 既存２ 段式駐輪機は全面更新。  

 

2 避難階段 両側に手すり の増設。  

 

実施  

 

３－２－１ 要望項目の整理 
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（ ４ ） 職員住宅 

 改修希望箇所・ 項目 要望 対応 備考 

1 

間取り の変更 ①和室→洋室への変更。  実施 ・ 建具、 内装仕上材、 空調設備機器、 伴う 電気設備の撤去新設。  

②キッ チン・ ダイ ニング間の壁撤去。  実施 ・ 間仕切壁の撤去、 内装仕上材、 伴う 電気設備の撤去新設。  

③キッ チン・ ダイ ニング間にカウ ンタ ー設置。  実施 ・ カウ ンタ ーの新設。  

2 ク ロ ス 等の張替 ①ク ロ ス の全室張替。  実施 ・ 壁、 天井のク ロ ス を全室、 撤去新設。  

②フロ ーリ ングの全室張替。  実施 ・ フロ ーリ ングを全室、 撤去新設。  

③脱衣所、 ト イ レ の床面シート 張替。  実施 ・ 脱衣所、 ト イ レ のビニル床シート の撤去新設。  

④浴室内のシート 全面張替。  実施 ・ ３ ②ＵＢ の撤去新設に含む。  

3 各機器等の取替 ①ト イ レ 便器取替。  実施 ・ 撤去新設。  

②浴槽取替。  実施 ・ ＵＢ の撤去新設。  

③洗面台取替。  実施 ・ 撤去新設。  

④浴室乾燥機取替。  実施 ・ ３ ②ＵＢ の撤去新設に含む。  

⑤給湯器取替。  実施 ・ 撤去新設。  

⑥シス テムキッ チン取替（ ガス コ ンロ ・ 換気扇含む） 。  実施 ・ 撤去新設。  

⑦照明器具の全室取替（ LED) 。  実施 ・ 撤去新設。  

⑧網戸の取替。  実施 ・ 撤去新設。  

⑨イ ンタ ーホンの取替。  実施 ・ 撤去新設。  

⑩玄関鍵の取替。  実施 ・ 鍵の交換（ 図書館・ 住棟共用部間の鍵と 異なる 鍵へ更新する ） 。  

⑪防水パンの取替。  実施 ・ 撤去新設。  

⑫空調設備機器（ 室内機・ 室外機） の全室取替。  実施 ・ 撤去新設。  

⑬各配管類の取替。  実施 ・ 撤去新設。  

⑭物干し 金物の取替。  実施 ・ 撤去新設。  

４  ユニバーサル仕様 ①段差の解消（ 玄関→廊下、 脱衣所→浴室） 。  実施 ・ 玄関・ 廊下間は、 １ ④と 合わせて検討する 。  

・ 脱衣所・ 浴室間は、 ３ ②ＵＢ 更新で検討する 。  

②手すり の設置（ ト イ レ 内、 浴室内） 。  実施 ・ 新設（ 各室１ 箇所程度） 。  

 ※ 上記のほか、 住棟占有部の改修内容を含む。  

３－２－１ 要望項目の整理 
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３－２－２ 利用者アンケート結果及び検討結果 
 

大規模改修に併せて実施する機能向上のための改修項目の選定にあたり 、 港南の郷及び港

南図書館の利用者を対象に、 施設管理者が検討し ている要望事項についてアンケート を実施

し ています。  

以下にアンケート の概要と 結果を記載し ます。  

 

〈 港南の郷〉  

■ アンケート 概要 

【 調 査 期 間 】  令和４ 年６ 月 13 日（ 月） から ６ 月 26 日（ 日） ま で 

【 対 象 者 】  港南の郷利用者（ 無記名）  

【 実 施 方 法 】  ・ 特養の利用者には職員が聞き 取り 式で実施 

・ デイ サービス の利用者には配布し て回収 

・ ケアハウ ス の利用者には投函 BOXを用意 

【 回 答 数 】  特養 3 名、 デイ サービス 23 名、 ケアハウ ス 24 名の計 50 名 

・  港南の郷については、 以下の点について、 アンケート 調査を実施し まし た。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

〈 港南図書館〉   

■ アンケート 概要 

【 調 査 期 間 】 令和４ 年６ 月８ 日（ 水） から ６ 月２ １ 日（ 火） ま で 

【 対 象 者 】 港南図書館来館者（ 無記名）  

【 実 施 方 法 】 ・ 館内に記載用の机を置き 、アンケート 用紙、筆記用具、回収箱

をセッ ト 。  

・ カウ ンタ ーにて用紙配布（ 11 日( 土) 、 12 日( 日) 、 18 日( 土) 、

19 日( 日) ）  

・ 期間内にカウ ンタ ーに提出又は館内の回収箱に投函。  

【 回 答 数 】 ６ ０ 枚 

・  図書館については、 以下の点について、 アンケート 調査を実施し まし た。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

（ 人）

要望

番号

設問

番号
設問

実施し たほう

がよい

どちら と も

いえない

そのままで

よい
無回答

1 6
手すり の整備（ ２ 段化、 配置、 長さ 、 点字表示な

ど）
39 11 4 6

3 5
障害者用ト イ レ の一部に介助シート 、 オスト メ イ

ト の設置
41 14 4 1

5 4 ３ 階授乳室を １ 階へ移設 40 14 5 1

7 2 ２ 階Ｐ Ｃ 室を 防音仕様へ改修 17 25 17 1

8 1 １ 階カ ウンタ ーの整備 29 16 15 0

10 3
利用者特性や年齢層別エリ ア分けを意識し たゾー

ニング整備
26 18 16 0

■ アンケート の集計結果〈 港南図書館〉  

 

（ 人）

要望

番号

設問

番号
設問

実施し たほう

がよい

どちら と も

いえない

そのままで

よい
無回答

1 9 ５ 階男女浴室の複槽化（ ケアハウスのみ） 9 6 9 0

3 3 １ 階に相談室又は相談ブースの設置 24 14 4 8

4 2 地下１ 階～４ 階の個別空調仕様へ改修 22 12 7 9

5 1 玄関正面の既存樹木の伐採 23 7 10 10

6 4 ナースコ ールのＩ Ｃ Ｔ 対応タ イ プへ改修 26 11 8 5

8 5 1階及び５ 階～８ 階の床材を塩化ビニル系へ改修 33 6 5 6

10 6 ２ 階静養室（ ２ 人部屋） を個室２ 室へ改修 25 14 4 7

11 7 手すり を 塩素消毒に耐えら れる材質に改修 38 5 3 4

12 8 階段室の手すり を２ 段式へ改修 30 11 5 4

■ アンケート の集計結果〈 港南の郷〉  （単位：人） （単位：人）
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施設区分 機能継続事業 改修場所 仮設諸室又は移転先 

港南の郷 

事務機能、 デイ サービ

ス機能 

１ 階事務・ 管理機能、 デ

イ サービス機能 
３ 階に１ 階機能を仮設移転。  

特別養護老人ホーム 

各階寮母ステーショ ン、

２ 階医務室、 看護婦室 
廊下の一部にて機能継続。  

器材庫、 リ ネン庫、 休憩

室 
同一フ ロア内に仮移転。  

２ ,４ 階特別浴室、 脱衣

室、 汚物処理室 
他フ ロア利用。  

３ 階特別浴室、 理美容室 閉鎖。  

ト イ レ 段階的な改修（ １ 箇所は利用可） 。  

ケアハウス 

５ 階浴室 １ 箇所ずつ改修。  

５ 階事務室 デイ ルームの一部に仮移転。  

５ 階洗濯機室 閉鎖。  

６ ～８ 階洗濯室、 ゴミ 置

場など 
同一フ ロア内に仮移転。  

６ ～８ 階デイ ルーム 廊下に仮移転。  

７ ,８ 階夫婦居室 他室の仮移転先と し て利用。  

５ ～８ 階ト イ レ 段階的な改修（ １ 箇所は利用可） 。  

厨房機能（ 関連諸室含

む）  
地下１ 階厨房 

湯煎用ガスコ ンロ（ １ 階食堂に設置） し 、 食

事提供。  

港南図書館 

事務機能 事務室 ホール（ 視聴覚室） へ仮移転。  

受付機能 受付、 ブッ ク ポスト  １ 階児童コ ーナーの一部に仮移転。  

その他 

２ 階開架図書、 ３ 階閲覧

室 

閉鎖（ 書架と 図書は移動せず、 養生を基本と

し ます） 。  

４ 階閉架書庫 他室へ仮移転。  

ト イ レ 段階的な改修（ １ 箇所は利用可） 。  

シティ ハイ ツ 

港南 

共用部 エント ラ ンスなど、 廊下 段階的な改修。  

占有部 
給水給湯配管更新、 法的

設備更新 
２ 戸／３ 日程度。  

地下１ 階 

駐車場 
機械式駐車場 駐車場パレッ ト  

仮設諸室設置のため、 使用区画を移動し 、 空

き 区画を集約。  

３－３ 居ながら工事の条件整理 

 

今回の大規模改修において、 右表の通り 、 一部の機能は「 居ながら 工事（ ※1） 」 での改修

が求めら れています。  

 
（ １ ） 港南の郷 

・  港南の郷は、 ケアハウス、 特別養護老人ホームのほか日常生活支援等を提供する事業、 そ

れぞれの事務機能などから 構成さ れており 、 各事業において、 業務を継続し ながら の改修

工事と なるため、 一時的な施設内の仮移転、 利用者の活動エリ アと 工事エリ アの区分、 段

階的な工事計画が必要と なり ます。  

・  １ 階食堂、 各階デイ ルームや廊下の一部を、 機能継続を要する諸室の仮移転先と し て、 工

事ステッ プが進むに連れて順次、 諸室が移転するこ と で、 居ながら 工事を実施する計画で

す。  

 

（ ２ ） 港南図書館 

・  港南図書館は右表の通り 、 受付（ 予約資料の貸出と 資料の返却、 利用者登録等） と 事務機

能について、 居ながら 工事での改修が求めら れています。  

・  １ 階仮受付の設置と ３ 階ホールの仮設利用で、 工事工程に合わせて、 居ながら 工事を実施

する計画です。  

 

（ ３ ） シティ ハイ ツ 港南（ 共用部、 占有部）  

・  住宅共用部は、 外部改修の大部分は令和２ 年竣工の外壁改修工事で実施済のため、 内部の

工事が主と なり ます。 居住者が生活し ているこ と から 、 共用部内部は生活や安全な動線計

画に配慮し ながら の工事が求めら れ、 段階的、 部分的に改修を行う 計画と なり ます。  

・  住宅占有部は、 給水給湯設備、 その他電気設備の更新のため、 順次工事を行う 計画です。 

 

（ ４ ） 職員住宅 

・  職員住宅は、 居ぬき工事（ ※2） と なり ます。  

 

（ ５ ） 地下１ 階 駐車場 

・  地下１ 階駐車場は、 現在、 住宅居住者に加え、 各施設が利用し ており 、 居ながら 工事と な

り ます。  

・  工事期間中、 各施設を運用するため、 仮設の受水槽や電気設備が必要と なり ます。 その設

置場所と し て、 機械式駐車場の空き区画を有効活用し 、 本工事を実施し ます。  

 

 

 

※1）「 居ながら 工事」 と は、建物を使い続けながら（ 人が居続けながら ） 行う 改修工事です。  

※2） 「 居ぬき工事」 と は、 建物（ あるいは、 その一部） を閉鎖し て行う 改修工事です。  

 

 

 

 

 

 

 
■ 施設毎の仮設諸室の条件 
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■ ZEB の用途区分と 評価対象範囲 

３－４ ＺＥＢ化の達成可能性に向けた要件整理 

 

（ １ ） Ｚ Ｅ Ｂ の検討経緯 

・  「 港区環境基本計画(令和３ 年３ 月)」 より 、 本件では、 改修工事における ZEB Ready 

（ 省エネルギー率 50％以上） 以上の達成可能性について検討し ます。 評価を行う 手順と

し て、 要件整理（ 規模及び施設の用途、 複数の施設か否か等） を行います。 検討には、

基本計画段階であるこ と から 、 以下に記載の簡易な評価法を用いて算定し 、 ZEB 化の達

成の可能性を検討し ます。  

 

（ ２ ） Ｚ Ｅ Ｂ の要件整理 

・  本件は、 福祉施設、 図書館等から 構成さ れるため、 複数用途建築物に該当し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南は、 非住宅部分と 住宅部分から 構成さ れますが、 ZEBの評価は非住宅部

分に限定さ れるため、 非住宅部分について要件を整理し ます。  

・  基本計画では、 モデル建物法と 呼ばれる入力法を用いて、 エネルギー消費性能の評価を行

います。 適用するモデルは、 国土交通省 国土技術政策総合研究所【 モデル建物法入力支

援ツール 解説】 より 、 以下の用途区分・ 方針で検討を行います。  

 

 （ ア） 港南の郷 

・ 用途区分コ ード …０ ８ １ ７ ０  

・ 建築基準法上の用途…老人ホーム、 福祉ホームその他こ れに類するも の 

・ モデル建物法における「 モデル建物」 …福祉施設モデル 

（ イ ） 港南図書館 

・ 用途区分コ ード …０ ８ １ ４ ０  

・ 建築基準法上の用途…図書館その他こ れに類するも の 

・ モデル建物法における「 モデル建物」 …集会所モデル（ 図書館）  

 （ ウ） 自動車車庫 

・ 用途区分コ ード …０ ８ ４ ９ ０  

・ 建築基準法上の用途…自動車車庫 

・ モデル建物法における「 モデル建物」 …（ 指定なし ）  

   ※地下の駐車場は、 計算対象外と し ます。  

 

以上より 、 用途区分、 評価対象範囲は、 右図と なり ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

・  港南の郷の軽費老人ホーム（ ケアハウス）は、居ながら 工事かつ改修時期が不確定なため、

ZEB対応は行わない方針と し ます。  

・  住宅部分は、 居ながら 工事であるため、 居住者への影響が大きいこ と から 、 窓改修等実施

せずZEH（ ※1） 化検討を行いません。 共用部はできる限り 省エネ化を図る方針です。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（ ３ ） Ｚ Ｅ Ｂ の概要 

・  ZEB（ ゼブ） と は、 Net Zero Energy Build ing（ ネッ ト ・ ゼロ・ エネルギー・ ビル） の略称

で、 快適な室内環境を実現し ながら 、 建物で消費するエネルギーをゼロにするこ と を目指

し た建物のこ と です。  

・  本件は、 新築ではなく 大規模改修工事と なり ます。 既にそこ で働く 人々や建物を利用し て

いる人々がいるため、 ZEBを実現するための計画において一定の制約があり ます。  

 

（ ４ ） Ｚ Ｅ Ｂ の検討方針 

・  本件は、 評価対象面積が10,000㎡を満たさ ないため、 ZEB Orientedには該当し ません。 従

っ て、 ZEB Ready以上の達成を目指すこ と になり ます。  

・  エネルギー消費量削減のための技術や機器選定等については、次のステッ プと なる基本設

計で検討し ます。 それにより 、 設計工程、 工事工程をはじ め、 工事費等についても 変更、

見直し 等の影響が考えら れます。  

・  ZEB Readyの達成が困難であっ ても 、 省エネルギー化を図る計画と し ます。  

※1：  ZEH と は、 Net Zero 

Energy House（ ネッ ト ・ ゼ

ロ・ エネルギー・ ハウス）

の略称で、 住宅の断熱性能

や省エネ性能向上などを図

るこ と で、 年間の一次消費
エネルギー量を概ねゼロ以
下にする住宅のことです。
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４－１ 大規模改修における基本方針 
 

前章までの整理を踏まえ、 劣化改修、 機能向上及び法令への対応を考慮し た大規模改修を

実施し ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

施設のさ ら なる機能向上を図るために、 施設利用者、 施設管理者の双方の目線に立っ た利

便性や安全性に配慮し た計画と し ます。  

 

〈 施設利用者、 職員にと っ てより 使いやすい施設づく り 〉  

・  施設を管理する上での要望事項、 利用者アンケート を基に、 バリ アフ リ ー化（ 手すり や

点字ブロッ ク 等） を図り ます。  

・  港南の郷における諸室の用途、 ２ 室化などの変更は、 利用者や管理者にと っ て、 使いや

すく なるよう 検討し ます。  

・  港南図書館の授乳室やト イ レの機能充実、 必要諸室の遮音性向上を図り ます。  

・  港南図書館の各フ ロアを利用目的別に床材の色を変更するなど、 分かり やすく し ます。 

・  不足し ている収納スペースについて、倉庫への用途変更やスペースの確保を検討し ます。 

 ・  シティ ハイ ツ港南の駐輪場を増設し ます。  

 

〈 施設利用者、 職員にと っ てより 安全・ 安心な施設づく り 〉  

・  手すり は抗菌性、 耐薬品性の強い素材に更新し ます。  

・  現在30㎥/h・ 人の換気量を満たし ており 、コ ロナ禍における良好な室環境を維持し ます。 

・  福祉施設の床材の防滑仕様や、 ナースコ ールの整備を適切に行い、 利用者が安心できる

施設作り に努めます。  

・  シティ ハイ ツ港南の避難階段に手すり を増設し ます。  

 

 

 工事は、 居ながら 工事が中心と なるため、 工事期間中の安全性に配慮し た計画と し ます。  

 

 

 

 

 

長期にわたる運用の中で、 使い方や要求事項の変化に伴い、 安全性に課題が出ている部分

や設計当初の想定と 差異が出ている部分について、 精査し 是正を図り ます。  

 

 

非常用発電設備の稼働時間の長期化やマンホールト イ レ の設置、 避難経路の法的な確認な

どの検討を行います。  

 

 

地球環境への配慮のため、 省エネルギー機器の使用や資源の再利用などの検討を行い、 改

修工事に見込みます。  

 

 

ZEB化の達成可能性ついて、既存の改修工事と なるため、当該施設の運営状況を考慮し た上

で実現可能な整備内容の検討を行い、 改修工事内容に見込みます。  

 

 

 

４－２ 工事全体の概要 

 

施設の利用状況を踏まえ、 工事の目標・ 工事期間等の設定、 工事中の各施設の休館期間の

検討を行いまし た。  

 

（ １ ） 工事の目標 

・  施設利用者や居住者の安全確保 

・  振動、 騒音等、 施設利用者や業務運営に与える影響の軽減 

・  安全で円滑な工事を実現する工程管理 

 

（ ２ ） 工事期間、 休館等の設定 

・  工事期間： 港南の郷 約 30 ヶ 月、 港南図書館 約 30 ヶ 月、 シティ ハイ ツ港南 約 35 ヶ 月  

・  港南の郷及び港南図書館の工事中フ ロアを除いて「 居ながら 工事」 と し ます。  

・  港南図書館の臨時休館及び利用制限期間は、 約 10 カ 月を設定し ます。 工事中フ ロアの資

料及び閲覧席利用の制限を行いますが、仮設窓口を設置し 、予約資料の貸出、資料の返却、

利用者登録等は継続し て実施し ます。  

・  原則、 日曜日は全休、 土曜日は隔週休で設定し ています。  

 

建築計画

・ 外部防水改修（ ※） ・ 受変電設備 ・ 舞台音響、 照明設備 ・ 空調設備 ・ 消火設備

・ 建具改修 ・ 発電設備（ 非常用、 太陽光） ・ イ ン タ ーホン 設備 ・ 換気設備 ・ ガス設備

・ 鉄部塗装改修（ ※） ・ 電力貯蔵設備 ・ 誘導支援(ト イ レ コ ール等) ・ 排煙設備 ・ ろ 過設備

・ 外構改修 ・ 幹線動力設備 ・ 防犯カ メ ラ 設備 ・ 自動制御設備

・ 内部改修 ・ 電灯設備 ・ 入退室管理設備 ・ 衛生器具設備

・ サイ ン 改修 ・ コ ン セント 設備 ・ 構内交換設備 ・ 給水設備

・ 外壁改修（ ※） ・ テレ ビ受信設備、 弱電設備 ・ 情報表示設備 ・ 給湯設備

・ 拡声設備 ・ 自動火災報知設備 ・ 排水設備

※： 令和２ 年改修済の港区特定公共賃貸住宅シティ ハイ ツ 港南等外壁改修工事において、 未実施の範囲を 工事対象と し ます。

機械設備計画電気設備計画

（ １ ） 劣化改修 

（ ２ ） 施設の機能向上 

（ ３ ） 居ながら 工事・ 仮設計画 

（ ４ ） 法令への対応

（ ５ ） 防災計画

（ ６ ） 環境配慮・ 省エネルギー

（ ７ ） ZEB 化の達成可能性
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５－１ 工事計画概要 

 

 第４ 章の基本方針を基に、 建築工事、 電気設備工事、 機械設備工事に分類し 、 施設ごと

に計画概要を示し ます。 また、 仮設計画、 防災計画、 環境配慮・ 省エネルギー、 ZEBの検

討についても 、 概要を示し ます。  

 
５－２ 建築計画 

 
５－２－１ 建築改修計画（港南の郷） 

（ １ ） 外部防水改修 

・  屋上防水層は、 既存を撤去し 更新（ 一部は既存を残し 、 防水材を重ね乗せ） し ます。  

・  バルコ ニーの防水工事は、 各階（ ルーフ バルコ ニー含む） 既存を撤去し 更新し ます。  

・  シーリ ングは、 外部建具、 屋上手すり 支柱廻り は更新し ます。 令和２ 年改修済の外壁

廻り 、 バルコ ニー手すり 支柱は劣化無き限り 工事対象外と し ます。  

（ ２ ） 建具改修 

・  外部のシャ ッ タ ー、 アルミ 製建具（ 省エネ対応を除く ） は、 更新、 再塗装、 洗浄等を

行います。 鋼製建具は、 令和２ 年改修済の範囲は工事対象外と し ます。 外部のアルミ

製建具のう ち、 １ ～４ 階特別養護老人ホームは、 省エネ対応のため、 既存撤去の上、

更新し ます。  

・  内部建具は、 再塗装、 シート 張り 、 洗浄等の他、 プラ ン変更する部屋は更新し ます。  

（ ３ ） 鉄部塗装改修 

・  内部の鋼製金物、 建具は再塗装を行います。  

・  外部は、 令和２ 年改修済のため、 劣化無き限り 工事対象外と し ます。  

（ ４ ） 外構改修 

・  １ 階入り 口前の植栽等の撤去と 舗装整備を行います。  

（ ５ ） 内部改修 

・  床は、 滑り 難い素材に更新し ます。 壁、 巾木は、 原則既存同等材料にて更新し ます。  

・  天井は、 天井がある室は天井仕上・ 下地の撤去更新を行います。 天井がない室は仕上

を同等材料にて更新し ます。  

・  使用する材料は原則リ サイ ク ル建材、 素材を選定し ます。  

・  第３ 章の要望事項で改修工事の対象と し た部屋は、 プラ ン変更を含め実施し ます。  

・  手すり の更新は、 コ ロナ禍に配慮し た抗菌性、 耐薬品性に強い素材と し ます。  

・  外皮性能向上のため、 外周部の内壁側に断熱材を追加し ます。  

・  共用部と 特別養護老人ホームは全室工事対象、 ケアハウスの占有部は、 夫婦室１ 室を

除き別途工事と し ます。  

（ ６ ） サイ ン 改修 

  外部、 内部と も サイ ンを更新し ます。  

（ ７ ） 外壁改修 

  原則、 令和２ 年改修済のため、 劣化無き限り 、 工事対象外と し ます。  

 

 

 

 

 

 

 
 

５－２－２ 建築改修計画（港南図書館） 

（ １ ） 外部防水改修 

  シーリ ングは、 外部建具廻り は更新し ます。 令和２ 年改修済の外壁廻り については劣

化無き限り 工事対象外と し ます。  

（ ２ ） 建具改修 

  外部のシャ ッ タ ーは、 更新、 再塗装、 洗浄等を行います。 鋼製建具は、 令和２ 年改修

済の範囲は工事対象外と し ます。 外部のアルミ 製建具は、 省エネ対応のため、 既存を

撤去し 、 更新し ます。  

（ ３ ） 鉄部塗装改修 

・  内部の鋼製金物、 建具は再塗装を行います。  

・  外部は、 令和２ 年改修済のため、 劣化無き限り 工事対象外と し ます。  

（ ４ ） 外構改修 

  「 ちぃ ばす」 のバス停までの経路部分について、 点字ブロッ ク を設置し ます。  

（ ５ ） 内部改修 

・  床、 壁、 巾木は、 原則既存同等材料にて更新し ます。  

・  天井は、 天井がある室は天井仕上・ 下地の撤去更新を行います。 天井がない室は仕上

を同等材料にて更新し ます。  

・  使用する材料は原則リ サイ ク ル建材、 素材を選定し ます。  

・  手すり を更新し ます。  

・  外皮性能向上のため、 外周部の内壁側に断熱材を追加し ます。  

・  第３ 章の要望事項で改修工事の対象と し た部屋は、 プラ ン変更を含め実施し ます。  

（ ６ ） サイ ン 改修 

 外部、 内部と も サイ ンを更新し ます。  

（ ７ ） 外壁改修 

  原則、 令和２ 年改修済のため、 劣化無き限り 、 工事対象外と し ます。  
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 ５－２ 建築計画 

 

５－２－３ 建築改修計画（シティハイツ港南） 

 

■ 共用部 

（ １ ） 外部防水改修 

・  屋上の防水工事は、 既存を撤去し 更新し ます。  

・  バルコ ニーの防水層、 シーリ ングは、 令和２ 年改修済の範囲であるため、 劣化無き限

り 工事対象外と し ます。  

（ ２ ） 建具改修 

  外部のシャ ッ タ ー、 アルミ 製建具（ 省エネ対応を除く ） は、 更新、 再塗装、 洗浄等を

行います。 鋼製建具は、 令和２ 年改修済の範囲は工事対象外と し ます。 外部のアルミ

製建具のう ち、 １ 階、 ２ ５ 階の共用部は、 省エネ対応のため、 既存撤去の上、 更新し

ます。  

（ ３ ） 鉄部塗装改修 

・  内部の鋼製金物、 建具は再塗装を行います。  

・  外部は、 屋上のみ再塗装を行います。 屋上を除いた令和２ 年改修済の範囲について

は、 劣化無き限り 工事対象外と し ます。  

（ ４ ） 外構改修 

駐輪場の駐輪機の更新、 駐輪場の屋根や柱等の再塗装、 洗浄を行います。  

（ ５ ） 内部改修 

・  床、 壁、 巾木は、 原則既存同等材料にて更新し ます。  

・  天井は、 天井がある室は天井仕上・ 下地の撤去更新を行います。 天井がない室は仕上

を同等材料にて更新し ます。  

・  使用する材料は原則リ サイ ク ル建材、 素材を選定し ます。  

・  １ 階メ ールコ ーナーの郵便受けを更新し ます。  

・  １ 階エント ラ ンスホールに、 宅配ボッ ク スを設置し ます。  

・  階段室に手すり を増設し ます。  

（ ６ ） サイ ン 改修 

  外部、 内部と も サイ ンを更新し ます。  

（ ７ ） 外壁改修 

 原則、 令和２ 年改修済のため、 劣化無き限り 、 工事対象外と し ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■ 占有部 

（ １ ） 内部改修 

 電気設備や給水・ 給湯設備の更新に伴う 、 天井、 床、 壁、 巾木の撤去新設は、 原則既存

同等材料にて更新し ます。  

 
 
 
５－２－４ 建築改修計画（職員住宅） 

 

（ １ ） 内部改修 

・  プラ ン変更を含め、 全面改修を行います。  
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 ５－３ 電気設備計画 

 
５－３－１ 電気設備改修計画（港南の郷） 
 

（ １ ） 電力引込設備 

・  高圧ケーブルを予備配管に配線し ます。   

・  既設高圧ケーブルを撤去し 、 予備配管と し ます。  

・  高圧キャ ビネッ ト にUASを新設し ます。  

（ ２ ） 受変電設備 

・  地下1階の電気室内に設置さ れている既存受変電設備を撤去し 、 新設し ます。  

・  設備容量は省エネ改修に合わせた容量と し ます。  

・  変圧器は乾式と し ト ッ プラ ンナー2014準拠品と し ます。  

・  力率改善・ 高調波対策を目的と し 、 L= 13% に対応し たコ ンデンサ・ リ アク ト ルを設置

し ます。  

・  自動力率調整器を設け、 常時高力率と なる様にコ ンデンサ・ リ アク ト ルは細分化し ま

す。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

（ ３ ） 発電設備 

① 非常用発電機設備 

・  屋上の機械置場に設置さ れている既存非常用発電機を撤去し 、 新設し ます。  

・  設備容量は既存同様と し ます。  

・  冷却方式は既存同様の空冷式と し ます。  

・  長時間対応(72時間)に対応できる燃料移送ポンプと 、 主燃料槽を地下1階設備室に新設 

し ます。  

（ ４ ） 電力貯蔵設備 

① 直流電源装置 

・  地下1階の電気室内に設置さ れている既存直流電源装置を撤去し 、 新設し ます。  

・  容量は非常照明LED化に合わせた容量と し ます。  

（ ５ ） 幹線設備 

・  幹線ケーブルを撤去し 、 新設し ます。  

・  ケーブルラ ッ ク は既存再使用と し ます。  

・  高調波抑制対策と し て、 高調波が発生する機器側にて対応と し ます。  

（ ６ ） 電灯設備 

① 盤類 

・  既存盤を撤去し 、 新設し ます。  

・  回路構成は既存準拠と し ます。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

 

 

 

 

② 一般照明分岐 

・  既存照明器具及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  照明器具は全てLED光源と し ます。  

・  ケアハウス内占有部は別途工事と し ます。  

③ 照明制御 

・  既存照明制御装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  省エネ改修に合わせ、 外光利用可能な室・ エリ アには積極的に昼光センサーを採用す 

るほか、 ト イ レや更衣室等は人感センサー、 廊下や建物に付随し ない外構照明等はス 

ケジュ ール制御を行います。 事務室等は人検知センサーの採用を検討し ます。  

・  照明制御盤を1階事務室に設置し 、 各種照明制御の監視・ 制御を行います。  

④ 防災照明分岐 

・  既存非常照明・ 誘導灯及び配線を撤去し 、 現行法に合わせ新設し ます。  

・  非常照明器具及び誘導灯は全てLED光源と し ます。  

⑤ コ ン セン ト 分岐 

・  既存コ ンセント 及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  ケアハウス内占有部は別途工事と し ます。  

（ ７ ） 動力設備 

① 盤類 

・  既存盤を撤去し 、 新設し ます。  

・  省エネ改修に伴い、 既存方式から 大きく 変更が想定さ れる空調設備等に合わせた内容

の動力制御盤を適切な位置に新設し ます。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

② 動力分岐 

 既存配線を撤去し 、 新設し ます。  

③ 電気床暖房設備 

・  既存床暖房設備を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階事務室及び各階ケアステーショ ンに制御盤を新設し ます。  

（ ８ ） 接地設備 

 電力用・ 通信用共に機器や配線等を撤去し 、 新設し ます。  

（ ９ ） 通信引込設備 

 通信引込は機器や配線等を撤去し 、 新設し ます。  

（ 10） 構内情報通信設備（ LAN設備）  

・  露出配管を撤去し 、 壁の改修に合わせ新設し ます。  

・  配線や機器は別途工事と し ます。  
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（ 11） 構内交換設備（ 電話設備）  

① 盤類 

 既存端子盤を撤去し 、 新設し ます。  

② 構内交換装置 

・  既存電話交換装置、 電話機や配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  電話交換機は地下1階MDF室に設置し ます。  

（ 12） 情報表示設備 

① 時刻表示装置 

・  既存親時計や子時計、 配線等を撤去し ます。  

・  親時計を1階事務室に新設し 、 子時計を各所に新設し ます。  

（ 13） 映像音響設備 

① 映像装置 

・  既存映像設備を撤去し ます。  

・  1階機能回復訓練室、 食堂、 4階会議室に映像設備を新設し ます。  

② 音響装置 

・  既存音響設備を撤去し ます。  

・  1階機能回復訓練室、 食堂、 4階会議室に音響設備を新設し ます。  

（ 14） 拡声設備 

① 非常放送装置（ 港南図書館・ シティ ハイ ツ港南と 共用）  

・  既存放送架、 配線、 スピーカ ー等を撤去し ます。  

・  1階防災センタ ーに非常業務兼用型放送アンプを新設し ます。  

・  1階事務室及び各階ケアステーショ ンに非常リ モコ ンを新設し ます。  

・  スピーカ ーの設置基準は現行の消防法及び火災予防条例等に準拠し 設置し ます。  

・  ケアハウス内占有部も 改修対象と し ます。  

② 業務放送装置 

・  既存放送架、 配線、 スピーカ ー等を撤去し ます。  

・  1階事務室に業務放送アンプを新設し ます。  

・  業務放送が必要な各室にスピーカ ーを設置し 、 配線を新設し ます。  

（ 15） 誘導支援設備 

① 音声誘導装置 

既存音声誘導装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

② イ ン タ ーホン  

既存イ ンタ ーホン装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

③ ト イ レ 等呼出装置 

既存ト イ レ呼出装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

 

 

 

 

④ ナースコ ール装置 

・  既存ナースコ ール装置及び配線を撤去し ます。  

・  1階事務室及び各階ケアステーショ ンにナースコ ール親機を新設し ます。  

・  親機は医療情報連携が可能な計画と し ます。  

（ 16） テレ ビ 共同受信設備 

・  既存増幅器やテレビアウト レッ ト 、 アンテナ等の機器及び配線を撤去し ます。  

・  主入力はケーブルテレビ回線と し 、 増幅器やテレビアウト レッ ト 等の機器及び配線 

を新設し ます。  

・  アンテナ基礎は残置と し ます。  

（ 17） 防犯カ メ ラ 設備 

・  既存防犯カ メ ラ 主装置やカ メ ラ 、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  防犯カ メ ラ 主装置を1階事務室に新設し ます。  

・  防犯カ メ ラ を死角範囲に新設し ます。  

（ 18） 防犯・ 入退室管理設備 

① 機械警備装置 

 既存の警備用機器、 配線を撤去し 、 新設し ます。  

② ト イ レ セン サー装置 

・  既存のト イ レセンサー用機器、 配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階事務室及び各階ケアステーショ ンに制御盤を新設し ます。  

③ 入退室管理装置 

・  既存入退室管理装置や認証器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階事務室に入退室管理主装置を新設し ます。  

・  入退室管理が必要な個所に認証器を設置し ます。  

・  本工事にて機器や配線等を新設し ます。  

（ 19） 火災報知設備（ 港南図書館・ シティ ハイ ツ港南と 共用）  

① 自動火災報知設備 

・  既存受信機や感知器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階防災センタ ーにGR型受信機を新設し ます。  

・  1階事務室及び各階ケアステーショ ンに副受信機を新設し ます。  

・  感知器等の設置基準は現行の消防法及び火災予防条例に準拠し 設置し ます。  

・  ケアハウス内占有部も 改修対象と し ます。  

② 自動閉鎖装置 

・  既存レリ ーズ等を撤去し 、 新設し ます。  

・  新設さ れる防火戸等にレリ ーズ等を新設し ます。  

（ 20） 港区防災行政無線支局 

機器、 配管・ 配線は残置流用と し ます。  
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５－３－２ 電気設備改修計画（港南図書館） 

 

（ １ ） 電力引込設備（ シティ ハイ ツ港南共用部と 共用）  

・  高圧ケーブルを予備配管に配線し ます。   

・  既設高圧ケーブルを撤去し 、 予備配管にし ます。  

・  高圧キャ ビネッ ト にUASを新設し ます。  

（ ２ ） 受変電設備（ シティ ハイ ツ港南共用部と 共用）  

・  地下1階の電気室内に設置さ れている既存受変電設備を撤去し 新設し ます。  

・  設備容量は省エネ改修に合わせた容量と し ます。  

・  変圧器は乾式と し ト ッ プラ ンナー2014準拠品と し ます。  

・  力率改善・ 高調波対策を目的と し 、 L= 13% に対応し たコ ンデンサ・ リ アク ト ルを設置 

し ます。  

・  自動力率調整器を設け、 常時高力率と なる様にコ ンデンサ・ リ アク ト ルは細分化し ま

す。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま 

す。  

（ ３ ） 発電設備 

① 非常用発電機設備（ シティ ハイ ツ港南共用部と 共用）  

・  地下1階の発電機室に設置さ れている既存非常用発電機を撤去し 、 新設し ます。  

・  設備容量は既存同様と し ます。  

・  冷却方式は空冷式を採用し ます。 （ 既存は水冷式）  

・  長時間対応(72時間)に対応できる燃料移送ポンプと 、 主燃料槽を地下1階主燃料槽室

に新設し ます。  

（ ４ ） 電力貯蔵設備（ シティ ハイ ツ港南共用部と 共用）  

① 直流電源装置 

・  地下1階の電気室に設置さ れている既存直流電源装置を撤去し 、 新設し ます。  

・  容量は非常照明LED化に合わせた容量と し ます。  

（ ５ ） 幹線設備 

・  幹線ケーブルを撤去し 、 新設し ます。  

・  ケーブルラ ッ ク は既存再使用と し ます。  

・  高調波抑制対策と し て、 高調波が発生する機器側にて対応と し ます。  

（ ６ ） 電灯設備 

① 盤類 

・  既存盤を撤去し 、 新設し ます。  

・  回路構成は既存準拠と し ます。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

 

 

 

 

② 一般照明分岐 

・  既存照明器具及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  照明器具は全てLED光源と し ます。  

③ 照明制御 

・  既存照明制御装置・ 及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  省エネ改修に合わせ、 外光利用可能な室・ エリ アには積極的に昼光センサーを採用す 

るほか、 ト イ レや更衣室等は人感センサー、 廊下や建物に付随し ない外構照明等はス 

ケジュ ール制御を行います。 事務室等は人検知センサーの採用を検討し ます。  

・  照明制御盤を3階事務室に設置し 、 各種照明制御の監視・ 制御を行います。  

④ 防災照明分岐 

・  既存非常照明・ 誘導灯及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  非常照明器具及び誘導灯は全てLED光源と し ます。  

⑤ コ ン セン ト 分岐 

 既存コ ンセント 及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

（ ７ ） 動力設備 

① 盤類 

・  既存盤を撤去し ます。  

・  省エネ改修に伴い、 既存方式から 大きく 変更が想定さ れる空調設備等に合わせた内容 

の動力制御盤を適切な位置に新設し ます。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

② 動力分岐 

 既存配線を撤去し 、 新設し ます。  

（ ８ ） 接地設備 

 電力用・ 通信用共に機器や配線等を撤去し 、 新設し ます。  

（ ９ ） 通信引込設備 

 通信引込は機器や配線等を撤去し 、 新設と し ます。  

（ 10） 構内情報通信設備（ LAN設備）  

・  露出配管を撤去し 、 壁の改修に合わせ新設し ます。  

・  配線や機器は別途工事と し ます。  
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（ 11） 構内交換設備（ 電話設備）  

① 盤類 

 既存端子盤を撤去し 、 新設し ます。  

② 構内交換装置 

・  既存電話交換装置、 電話機や配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  電話交換機は3階事務室に設置と し ます。  

（ 12） 情報表示設備 

① 時刻表示装置 

・  既存親時計や子時計、 配線等を撤去し ます。  

・  親時計を3階事務室に新設し 、 子時計を各所に新設し ます。  

（ 13） 映像音響設備 

① 映像装置 

・  既存映像設備を撤去し ます。  

・  3階図書館ホールに映像設備を新設し ます。  

・  100イ ンチのディ スプレイ を新設し ます。  

② 音響装置 

・  既存音響設備を撤去し ます。  

・  3階図書館ホールに音響設備やアンプを新設し ます。  

（ 14） 拡声設備 

① 非常放送装置（ 港南の郷・ シティ ハイ ツ港南と 共用）  

・  既存放送架、 配線、 スピーカ ー等を撤去し ます。  

・  1階防災センタ ーに非常業務兼用型放送アンプを新設し ます。  

・  3階事務室に非常リ モコ ンを新設し ます。  

・  スピーカ ーの設置基準は現行の消防法及び火災予防条例等に準拠し 設置し ます。  

② 業務放送装置 

・  既存放送架、 配線、 スピーカ ー等を撤去し ます。  

・  3階事務室に業務放送アンプを新設し ます。  

・  業務放送が必要な各室にスピーカ ーを設置し 、 配線を新設し ます。  

（ 15） 誘導支援設備 

① 音声誘導装置 

既存音声誘導装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

② イ ン タ ーホン  

・  既存イ ンタ ーホン装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  3階事務室にイ ンタ ーホン設備盤(メ イ ン)、 1階防災センタ ーにイ ンタ ーホン設備盤(サ

ブ)を設置し ます。  

③ ト イ レ 等呼出装置 

 既存ト イ レ呼出装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

 

 

（ 16） テレ ビ 共同受信設備 

・  既存増幅器やテレビアウト レッ ト 、 アンテナ等の機器及び配線を撤去し ます。  

・  主入力はケーブルテレビ回線と し 、 増幅器やテレビアウト レッ ト 等の機器及び配線 

を新設し ます。  

・  アンテナ基礎は残置と し ます。  

（ 17） 防犯カ メ ラ 設備 

・  既存防犯カ メ ラ 主装置やカ メ ラ 、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  防犯カ メ ラ 主装置を3階事務室に新設し ます。  

・  防犯カ メ ラ を死角範囲に新設し ます。  

（ 18） 防犯・ 入退室管理設備 

① 機械警備装置 

・  既存の警備用機器、 配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  3階事務室に防犯受信盤を設置し ます。  

② 入退室管理装置 

・  既存入退室管理装置や認証器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  3階事務室に入退室管理主装置を新設し ます。  

・  入退室管理が必要な個所に認証器を設置し ます。  

（ 19） 火災報知設備（ 港南の郷・ シティ ハイ ツ港南と 共用）  

① 自動火災報知設備 

・  既存受信機や感知器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階防災センタ ーにGR型受信機を新設し 、 3階事務室に副受信機を設置し ます。  

・  感知器等の設置基準は現行の消防法及び火災予防条例に準拠し 設置し ます。  

② 自動閉鎖装置 

・  既存レリ ーズ等を撤去し 、 新設し ます。  

・  新設さ れる防火戸等にレリ ーズ等を新設し ます。  

（ 20） 雷保護設備 

既存避雷針及び配線等を撤去し 、 新設し ます。  
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５－３－３ 電気設備改修計画（シティハイツ港南） 

■ 共用部 

（ １ ） 電力引込設備（ 港南図書館と 共用）  

・  高圧ケーブルを予備配管に配線し ます。   

・  既設高圧ケーブルを撤去し 、 予備配管にし ます。  

・  高圧キャ ビネッ ト にUASを新設し ます。  

（ ２ ） 受変電設備（ 港南図書館と 共用）  

・  地下1階の電気室内に設置さ れている既存受変電設備を撤去し 新設し ます。  

・  設備容量は省エネ化改修に合わせた容量と し ます。  

・  変圧器は乾式と し ト ッ プラ ンナー2014準拠品と し ます。  

・  力率改善・ 高調波対策を目的と し 、 L= 13% に対応し たコ ンデンサ・ リ アク ト ルを設置

し ます。  

・  自動力率調整器を設け、 常時高力率と なる様にコ ンデンサ・ リ アク ト ルは細分化し ま

す。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

（ ３ ） 発電設備 

① 非常用発電機設備（ 港南図書館と 共用）  

・  地下1階の発電機室に設置さ れている既存非常用発電機を撤去し 、 新設し ます。  

・  設備容量は既存同様と し ます。  

・  冷却方式は空冷式を採用し ます。 （ 国交省推奨:空冷式 既存:水冷式）  

・  長時間対応(72時間)と するために燃料移送ポンプと 、 主燃料槽を地下1階倉庫に新設

し ます。  

（ ４ ） 電力貯蔵設備（ 港南図書館と 共用）  

① 直流電源装置 

・  地下1階の電気室に設置さ れている既存直流電源装置を撤去し 、 新設し ます。  

・  容量は非常照明LED化に合わせた容量と し ます。  

（ ５ ） 幹線設備 

・  シティ ハイ ツ港南占有部用幹線を含み、 幹線ケーブルを撤去し 、 新設し ます。  

・  ケーブルラ ッ ク は既存再使用と し ます。  

・  高調波抑制対策と し て、 高調波が発生する機器側にて対応と し ます。  

（ ６ ） 電灯設備 

① 盤類 

・  既存盤を撤去し 、 新設し ます。  

・  回路構成は既存準拠と し ます。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう メ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

 

 

 

・  シティ ハイ ツ港南占有部は改修対象外と し ます。  

② 一般照明分岐 

・  既存照明器具及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  照明器具は全てLED光源と し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部は改修対象外と し ます。  

③ 照明制御 

・  既存照明制御装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  省エネ化改修に合わせ、 外光利用可能な室・ エリ アには積極的に昼光センサーを採用 

するほか、 ト イ レ等は人感センサー、 廊下や建物に付随し ない外構照明等はスケジュ  

ール制御を行います。 事務室等は人検知センサーの採用を検討し ます。  

・  照明制御盤を1階防災センタ ーに設置し 、 各種照明制御の監視・ 制御を行います。  

④ 防災照明分岐 

・  既存非常照明・ 誘導灯及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  非常照明器具及び誘導灯は全てLED光源と し ます。  

⑤ コ ン セン ト 分岐 

・  既存コ ンセント 及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部は改修対象外と し ます。  

⑥ 航空障害灯 

既存航空障害灯の制御盤や配線を撤去し ます。  

（ ７ ） 動力設備 

① 盤類 

・  既存盤を撤去し ます。  

・  省エネ化改修に伴い、 既存方式から 大きく 変更が想定さ れる空調設備等に合わせた内 

容の動力制御盤を適切な位置に新設し ます。  

・  種別毎にエネルギー監視が行えるよう にメ ータ ーを設置し 、 中央監視設備へ取込みま

す。  

② 動力分岐 

 既存配線を撤去し 、 新設し ます。  

（ ８ ） 接地設備 

 電力用・ 通信用共に機器や配線等を撤去し 、 新設し ます。  

（ ９ ） 通信引込設備 

 通信引込は機器や配線等を撤去し 、 新設と し ます。  

（ 10） 構内情報通信設備（ LAN設備）  

・  基本設計にて管路の確保を検討し ます。  

・  配線や機器は別途工事と し ます。  
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 ５－３ 電気設備計画 

 

（ 11） 構内交換設備（ 電話設備）  

① 盤類 

 既存端子盤を撤去し 、 新設し ます。  

② 構内交換装置 

・  既存電話交換装置、 電話機や配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  電話交換機は1階受付内に設置と し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部は改修対象外と し ます。  

（ 12） 拡声設備 

① 非常放送装置（ 港南の郷・ 港南図書館と 共用）  

・  既存放送架、 配線、 スピーカ ー等を撤去し ます。  

・  1階防災センタ ーに非常業務兼用型放送アンプを新設し ます。  

・  スピーカ ーの設置基準は現行の消防法及び火災予防条例等に準拠し 設置し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部も 改修対象と し ます。  

（ 13） 誘導支援設備 

① イ ン タ ーホン  

・  既存イ ンタ ーホン装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階集合住宅メ イ ンエント ラ ンスに集合玄関機を設置し ます。  

・  住宅情報盤を1階防災センタ ーに設置し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部も 改修対象と し ます。  

② ト イ レ 等呼出装置 

・  既存ト イ レ呼出装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

（ 14） テレ ビ 共同受信設備 

・  既存増幅器やテレビアウト レッ ト 、 アンテナ等の機器及び配線を撤去し ます。  

・  主入力はケーブルテレビ回線と し 、 増幅器やテレビアウト レッ ト 等の機器及び配線 

を新設し ます。  

・  アンテナ基礎は残置と し ます。  

・  25階盤室にTVヘッ ド エンド 装置を設置し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部は改修対象外と し ます。  

（ 15） 防犯カ メ ラ 設備 

・  既存防犯カ メ ラ 主装置やカ メ ラ 、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  防犯カ メ ラ 主装置を1階防災センタ ーに新設し ます。  

・  防犯カ メ ラ を死角範囲に新設し ます。  

（ 16） 防犯・ 入退室管理設備 

① 入退室管理装置（ 集合イ ン タ ーホン ）  

・  既存イ ンタ ーホン制御装置や管理室親機、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階防災センタ ーにイ ンタ ーホン制御装置を新設し ます。  

・  入退室管理が必要な個所に集合玄関機を設置し ます。  

 

 

（ 17） 火災報知設備（ 港南の郷・ 港南図書館と 共用）  

① 自動火災報知設備 

・  既存受信機や感知器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  1階防災センタ ーにGR型受信機を新設し ます。  

・  感知器等の設置基準は現行の消防法及び火災予防条例に準拠し 設置し ます。  

・  シティ ハイ ツ港南占有部も 改修対象と し ます。  

② 自動閉鎖装置 

・  既存レリ ーズ等を撤去し 、 新設し ます。  

・  新設さ れる防火戸等にレリ ーズ等を新設し ます。  

③ ガス漏れ火災警報設備 

・  既存感知器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  感知器等の設置基準は現行の消防法及び火災予防条例に準拠し 設置し ます。  

（ 18） 雷保護設備 

 既存避雷針及び配線等を撤去し 、 新設し ます。  

 

■ 占有部 

（ １ ） 幹線設備 

・  シティ ハイ ツ港南占有部用幹線を含み、 幹線ケーブルを撤去し 、 新設し ます。  

・  ケーブルラ ッ ク は既存再使用と し ます。  

（ ２ ） 拡声設備 

① 非常放送装置（ シティ ハイ ツ港南共有部と 共用）  

・  配線、 スピーカ ー等を撤去し ます。  

・  スピーカ ーの設置基準は現行の消防法及び火災予防条例等に準拠し 設置し ます。  

（ ３ ） イ ン タ ーホン 設備 

既存イ ンタ ーホン装置及び配線を撤去し 、 新設し ます。  

（ ４ ） 火災報知設備（ シティ ハイ ツ港南共有部と 共用）  

① 自動火災報知設備 

・  既存感知器、 配線等を撤去し 、 新設し ます。  

・  感知器等の設置基準は現行の消防法及び火災予防条例に準拠し 設置し ます。  

 
５－３－４ 電気設備改修計画（職員住宅） 

 
職員住宅部内装改修と し て、 既存の照明器具・ 非常照明・ コ ンセント ・ 電話アウト レ

ッ ト ・ 非常放送スピーカ ー・ 非常リ モコ ン・ イ ンタ ーホン・ テレビアウト レッ ト ・ 自

動火災報知設備感知器等の機器及び配線を撤去し 、 新設し ます。  
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 ５－４ 機械設備計画 

 
５－４－１ 機械設備改修計画（港南の郷） 

 

（ １ ） 空気調和設備 

・  熱源機、 空調機の更新を行います。  

    ※ZEB化に向け、 新システムの検討を行います。  

・  ダク ト 及び配管の更新を行います。  

・  遠赤外線放射パネルの更新を行います。  

（ ２ ） 換気設備 

換気機器及びダク ト の更新を行います。  

（ ３ ） 排煙設備 

 排煙機及び排煙ダク ト 、 排煙口の更新を行います。  

（ ４ ） 自動制御設備 

・  既設の中央監視盤（ 事務室） の更新を行います。  

・  配線、 配管の更新を行います。  

（ ５ ） 衛生器具設備 

 衛生陶器、 衛生器具の更新を行います。  

（ ６ ） 給水設備 

・  上水： 受水槽及び加圧給水ポンプの更新を行います。  

・  雑用水： 加圧給水ポンプの更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ７ ） 給湯設備 

・  温水発生機の更新を行います。  

・  電気温水器の更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ８ ） 排水設備 

・  グリ ース阻集器の更新を行います。  

・  排水ポンプ及び撹拌ブロワ（ 水中ばっ 気用ブロワ） の更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ９ ） 消火設備 

・  スプリ ンク ラ ーポンプユニッ ト の更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

・  ダク ト 消火設備の更新を行います。  

（ 10） ガス設備 

・  配管の更新を行います。  

・  改修後のシステムに合わせてガスの供給を行います。  

 

 

 

 

 

 

（ 11） 雨水ろ 過設備 

雨水処理装置（ 砂ろ過装置） の更新を行います。  

（ 12） その他 

・  以下の設備についても 更新を行います。  

・  空気清浄機 

・  脱臭設備 

・  浴槽ろ過設備  

・  上水用/中水用滅菌装置 

※ケアハウス内占有部（ 利用者個室） は居ながら 工事のため、 法的に必要な設備（ 誘

導灯用点滅装置） の改修のみと し 、 機械設備の改修は行わない。  

但し 、 夫婦居室１ 室については全面改修を行います。  

 

< 新システム（ 案） >  

ZEB化に向けて以下のシステムで検討を行います。  

・  熱源システムを中央熱源から 個別熱源へ変更し ます。  

（ 吸収式冷温水発生機から EHP）  

・  外皮性能の変更に伴い空調負荷の見直し を行います。  

・  既存EHP（ 標準型） を高効率型に改修し ます。  

・  1～4階の換気は外調機により 行い、 熱源は空冷ヒ ート ポンプチラ ーと し ます。  

・  1階事務室・ 5～8階は全熱交換ユニッ ト と し ます。  

・  換気設備は高効率モータ ー（ IE3） 搭載機器を採用し ます。  

・  機械室の換気をサーモ発停と し ます。  

・  業務用ヒ ート ポンプ給湯器と し ます。  

・  外調機仕様 

台数制御、 大温度差送水（ 8℃） 、 プラ グフ ァ ン、 超高効率モータ ーIPM、 回転数制御 

※上記システムは機器荷重及びスペース等の検討により 決定し ます。  
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 ５－４ 機械設備計画 

 
５－４－２ 機械設備改修計画（港南図書館） 

 

（ １ ） 空気調和設備 

・  熱源機、 空調機の更新を行います。  

   ※ZEB化に向け、 新システムの検討を行います。  

・  ダク ト 及び配管の更新を行います。  

（ ２ ） 換気設備 

 換気機器及びダク ト の更新を行います。  

（ ３ ） 自動制御設備 

・  既設の中央監視盤（ 事務室） の更新を行います。  

・  配線、 配管の更新を行います。  

（ ４ ） 衛生器具設備 

 衛生陶器、 衛生器具の更新を行います。  

（ ５ ） 給水設備 

・  受水槽及び加圧給水ポンプの更新を行います。 ※増圧給水方式の検討を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ６ ） 給湯設備 

 電気温水器及び配管の更新を行います。  

（ ７ ） 排水設備 

・  排水ポンプの更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ８ ） 消火設備 

・  スプリ ンク ラ ーポンプユニッ ト を更新し ます。  

・  配管の更新を行います。  

（ ９ ） その他 

 以下の設備についても 更新を行います。  

・  冷水器 

・  除湿器（ 2.4階設置） ： 天吊り 型 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

< 新システム（ 案） >  

ZEB化に向けて以下のシステムで検討を行います。  

・  熱源システムを中央熱源から 個別熱源へ変更し ます。  

（ 空冷ヒ ート ポンプチラ ーから EHP）  

・  外皮性能の変更に伴い空調負荷の見直し を行います。  

・  既存EHP（ 標準型） を高効率型に改修し ます。  

・  事務室及び4階は全熱交換ユニッ ト と し 、 風量の多いその他諸室はロータ リ ー式の全熱

交換器を採用し ます。  

・  室内の CO2濃度によっ て外気導入量を変化さ せます。 （ CO2濃度制御）  

・  換気設備は高効率モータ ー（ IE3） 搭載機器を採用し ます。  

・  機械室の換気をサーモ発停と し ます。  

※上記システムは機器荷重及びスペース等の検討により 決定し ます。  
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 ５－４ 機械設備計画 

 
５－４－３ 機械設備改修計画（シティハイツ港南） 

 

■ 共用部 

（ １ ） 空気調和設備 

・  EHPの更新を行います。  

・  ダク ト 及び配管の更新を行います。  

（ ２ ） 換気設備 

 換気機器及びダク ト の更新を行います。  

（ ３ ） 自動制御設備 

・  既設の中央監視盤（ 防災センタ ー） の更新を行います。  

・  配線、 配管の更新を行います。  

（ ４ ） 衛生器具設備 

 衛生陶器、 衛生器具の更新を行います。  

（ ５ ） 給水設備 

・  受水槽及び加圧給水ポンプの更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ６ ） 給湯設備 

 電気温水器及び配管の更新を行います。  

（ ７ ） 排水設備 

・  ガソ リ ン阻集器の更新を行います。  

・  排水ポンプの更新を行います。  

・  配管の更新を行います。  

（ ８ ） 消火設備 

・  屋内消火栓ポンプユニッ ト 及び屋内消火栓箱を更新し ます。  

・  連結送水用ブースタ ーポンプユニッ ト 及び送水口を更新し ます。  

・  泡消火ポンプユニッ ト 及びタ ンク を更新し ます。  

・  配管の更新を行います。  

（ ９ ） ガス設備 

 配管の更新を行います。  

（ 10） その他 

 以下の設備についても 更新を行います。  

・  アキュ ームレータ ー 

・  ブロアーポンプ 

 

 

 

 

 

 

 

 

■ 占有部 

（ １ ） 給水設備 

 住戸内の給水管の更新を行います。  

 

（ ２ ） 給湯設備 

 住戸内の給湯管、 追焚管（ 往復） 、 浴室暖房用配管（ 往復） の更新を行います。  

 

 

 

５－４－４ 機械設備改修計画（職員住宅） 

 

（ １ ） 空気調和設備 

・  空調機の更新を行います。  

・  ダク ト 及び配管の更新を行います。  

（ ２ ） 換気設備 

換気機器及びダク ト の更新を行います。  

（ ３ ） 衛生器具設備 

衛生陶器、 衛生器具の更新を行います。  

（ ４ ） 給水設備 

配管の更新を行います。  

（ ５ ） 給湯設備 

ガス給湯器及び配管の更新を行います。  

（ ６ ） 排水設備 

配管の更新を行います。  

（ ７ ） 消火設備 

配管の更新を行います。  
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５－５ 仮設計画 
 

居ながら 工事であるため、 施設利用者・ 施設管理者、 居住者への影響を最小限と し 、 安

全・ 安心に配慮し た仮設計画と し ます。  

 

（ １ ） 仮設計画概要、 検討事項 

・  第３ 章３ －３ より 居ながら 工事と なるこ と から 、 施設利用者等への影響が少なく 、 か

つ、 搬入ルート を確保可能な場所に、 仮設物の設置を検討し ます。  

・  工事事務所は、 港南の郷７ ・ ８ 階の夫婦居室（ 計４ 室） の利用を想定し ています。 令和

２ 年竣工の外壁改修工事に倣い、 シティ ハイ ツ港南２ ５ 階集会室と 合わせ、 調整が必要

です。  

・  シティ ハイ ツ港南の住宅用仮設駐輪場は、 地上階と し ます。 セキュ リ ティ ーに配慮し 、

防犯カ メ ラ の追加設置を検討し ます。  

・  外部足場は、 省エネ対応のためアルミ 製建具の更新や各棟の庇の改修を行う 際、 設置し

ます。  

・  地下１ 階に仮設電気設備を設置するため、 工事期間中に、 一部の車両は移動が必要と な

り ます。 工事完了後は、 駐車場の復旧と 余剰区画をバイ ク 置場へ改修し ます。  

 

（ ２ ） 電気設備（ 仮設計画）  

① 仮設受変電設備 

・  地下駐車場の機械式駐車設備を一部撤去し 、 仮設受変電設備を設置し ます。  

・  変圧器容量は港南の郷と 港南図書館・ シティ ハイ ツ港南を合わせ、 省エネ改修を見込ん

だ容量と し ます。  

・  変圧器は乾式と し ト ッ プラ ンナー2014準拠品と し ます。  

・  力率改善・ 高調波対策を目的と し 、 L= 13% に対応し たコ ンデンサ・ リ アク ト ルを設置し

ます。  

・  自動力率調整器を設け、 常時高力率と なる様にコ ンデンサ・ リ アク ト ルは細分化し ま

す。  

・  工事用仮設電源用に高圧分岐が可能なも のと し ます。  

② 仮設非常用発電機設備 

・  地下駐車場の機械式駐車設備を一部撤去し 、 仮設非常用発電機を設置し ます。  

・  仮設非常用発電機設備は仮設常用発電機を停電検出により 自動で起動するも のと し ま

す。  

・  容量は港南の郷と 港南図書館・ シティ ハイ ツ港南の既存同内容を賄える容量と し ます。  

・  仮設の非常用発電機設備のため、 運転時間は法定対応分の2時間と し ます。  

・  冷却方式は空冷式を採用し ます。  

・  仮設非常用発電機の排気は、 煙道を外部まで立上げ有効に排出し ます 

 

 

 

 

 

 

 

 

③ 仮設幹線設備 

・  既存受変電設備及び既存幹線配線改修時の停電時間短縮のため、 既存電気室内に電源切

替盤を設置し ます。  

・  電源切替盤は内部に電力用端子台を配電盤ブレーカ ー数＋改修後新設盤数の容量・ 個 

数を設けたも のと し 、 仮設・ 本設切替は端子接続替えによるも のと し ます。  

・  電源切替盤設置後、 既存本設幹線を全て電源切替盤を経由するよう に切替えます。  

・  仮設受変電設備設置後、 仮設幹線を電源切替盤まで敷設し 、 順次電源切替盤一時側へ 

切替接続を行い、 既存受変電設備撤去が可能な計画と し ます。  

・  仮設幹線配線は本設切替終了時には全て撤去と し ます。  

 

 

 

（ ３ ） 機械設備（ 仮設計画）  

・  仮設受水槽について、 港南の郷用と シティ ハイ ツ港南用は地上階に設置し ます。 港南図

書館用は、 既存の受水槽が設置さ れている地下１ 階図書館設備機械室に設置し ます。  

・  仮設受水槽の周囲には、 進入防止用のフ ェ ンスを設置し ます。  
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䠑䠉䠒㻌ἲ ௧ ᑐ ᛂ䜈䛾 䛻䛴䛔䛶㻌

 

 今回の大規模改修において、 一部に増築を伴う 場合や大規模な修繕・ 模様替えが生じ る

場合は、 新たに計画変更通知が生じ ます。 計画変更通知が生じ た場合、 本施設は、 建築

基準法の大臣認定の再取得が必要なため、 構造躯体そのも のを見直すこ と になり ます。

建物自体を見直す改修工事は避け、 施設利用者や居住者が建物を使い続けながら 改修工

事が可能な、 建築基準法上の軽微な変更の範囲内による改修を前提と し ます。  

 

（ １ ） アルミ 製建具の防火設備に関する 改定 

・  ZEB化検討や省エネ対応に関連し て、 防火設備に該当するアルミ 製建具の更新は、 建築基

準法の改定に適合する形状で更新が必要と なり ます。  

  

（ ２ ） 用途変更や改修済の部屋 

・  港南の郷において、 １ 階の事務室等の間仕切り が撤去済の諸室や、 各階のト イ レや浴室

が倉庫利用さ れている箇所があり ます。 用途変更や、 倉庫や収納スペースが不足する諸

室の用途変更について、 法令等の精査を行い、 改修を検討し ます。  

 

（ ３ ） 駐輪場増設に伴う 関係法令への対応 

・  住宅用の駐輪場増設に伴う 、 地下駐車場の改修は、 駐車場の附置義務台数を確保し た上

で、 地下機械式駐車場の一部取止めやバイ ク 置場への改修を実施し ます。  

 

（ ４ ） アスベスト  

・  既往調査並びに、 改修工事竣工図より 、 港南の郷のバルコ ニー軒天、 シティ ハイ ツ港南

の外壁の一部は、 除去済であるこ と を確認し まし た。 現地調査より 、 地下１ 階発電機室

などにおいて一部懸念さ れる部位が見受けら れます。  
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５－７ 防災計画 

 

本施設における防災計画の基本的な考え方を以下に整理し ます。  

 

（ １ ） 防災計画の概要 

・  災害の発生時に、 その被害の拡大を未然に防ぎ、 区民の生命を守るこ と ができる災害  

に強い、 安全・ 安心な施設づく り を目指し ます。  

・  地域防災計画において、 港南の郷の特別養護老人ホームと 高齢者在宅サービスセンタ   

ーは「 福祉避難場所」 に指定さ れています。 在宅や区民避難所（ 地域防災拠点） での生

活が困難で、 介護などのサービスを必要と する方の一時的な生活場所と し て、 運用を想

定し ます。  

・  災害時の停電に対応できるよう 、 72時間対応の非常用発電設備を設置し ます。  

・  災害時、 仮設ト イ レ設置までのつなぎと し て、 マンホールト イ レ設置や汚水槽を利用し

た災害用ト イ レを検討し ます。  

 

（ ２ ） 避難経路の基本的な考え方 

・  災害時に安全な避難ができるよう 、 建物内は適正な廊下幅員の確保と 、 避難動線の明示

化により 、 円滑な２ 方向避難経路を計画し ます。  

・  避難経路は、 万一の際にも 円滑に避難ができるよう 、 日常動線を中心に計画し ます。  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

５－８ 環境配慮・省エネルギー 

 

本施設における環境配慮の基本的な考え方を以下に整理し ます。  

 

（ １ ） 省エネルギー機器等の採用 

・  ホールや廊下の照明等には高輝度、 高効率照明のＬ Ｅ Ｄ を採用し 、 電力使用量の低減を

図り ます。  

・  人感センサーや照度センサーの設置、 照明回路の適切な細分化により 、 日照の確保でき

る時間帯に不要な照明(便所等)を消灯する等、 省エネルギー化、 ラ ンニングコ スト の低

減化を図り ます。  

・  衛生器具は、 節水型を採用するこ と で、 水資源の有効活用を図り ます。  

・  冬季の日射の取り 入れと 夏季の日射の遮蔽対策については、 優れた断熱性能と 遮熱性能

を有するエコ ガラ スの導入を検討し ます。  

・  Ｚ Ｅ Ｂ 化対応の一環と し て、 ２ 層複層ガラ ス（ Ｌ ｏ ｗ －Ｅ ガラ ス１ 枚、 中空層） への更

新を検討し 、 サッ シや窓ガラ スから の熱の出入り を防ぎ快適な環境を保ちます。 こ れに

より 、 空調機の能力を抑え、 Ｃ Ｏ ２ 排出量削減を図り ます。  

・  可能な限り 一次エネルギー消費量削減率（ Ｅ Ｒ Ｒ )を高めるこ と 。  

・  再生可能エネルギーの最大限の導入及び省エネルギー化に努めるこ と 。  

・  ヒ ート アイ ラ ンド 現象の緩和に努めるこ と 。  

 

（ ２ ） 資源の再利用 

再生木材等のリ サイ ク ル材やエコ 製品を積極的に採用し ます。  

 

（ ３ ） 国産木材の活用 

 「 みなと モデル二酸化炭素固定認定制度」 に基づき、 港区と 「 間伐材をはじ めと し た国

産木材の活用の促進に関する協定」 を締結し た自治体から 産出さ れた木材について、 費

用対効果も 踏まえた上で、 可能な限り 優先的に活用し ます。  

 

（ ４ ） 緑化の推進 

 「 港区みどり を守る条例」 に基づき、 屋上を含め周辺から 見える緑化を行う こ と で、 利

用者と 周辺地域にやすら ぎと 潤いのある空間形成を図り 、 良好な環境を創出し ます。 周 

辺への景観向上に寄与するため、 敷地外周辺に緑地部分を設けるこ と を検討し ます。  

 

（ ５ ） 人に配慮し た取組 

 識別し やすい色彩や空間自体のサイ ン化により 、 誰にでも わかり やすいサイ ンを設置し

ます。  
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■Ｚ Ｅ Ｂ 化の達成見込みについて 

・  本件は、 評価対象面積が１ ０ ， ０ ０ ０ ㎡を満たさ ないため、 Ｚ Ｅ Ｂ  Ｒ ｅ ａ ｄ ｙ を目標に

検討を行い、 モデル建物法と 呼ばれる評価方法にて検証し まし た。 結果と し て、 下図の検

討案を提示し ます。  

・  検討案は、 平成２ ８ 年の一般建築物仕様に基づく 省エネ基準値と 比較し て、 港南の郷は、

エネルギー消費量削減率(Ｅ Ｒ Ｒ )約３ ０ ％、 港南図書館は、 エネルギー消費量削減率(Ｅ Ｒ

Ｒ )約２ ８ ％の見込みと なり ます。  

 

※Ｅ Ｒ Ｒ ： 一次エネルギー消費量の基準値に比べ、 設計値をどの程度抑えるこ と ができ

たかをパーセント で表し た値。  

 

■Ｚ Ｅ Ｂ 検討案の概要               

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■エネルギー消費量削減率(Ｅ Ｒ Ｒ )について 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■北棟： 特別養護老人ホーム港南の郷（ １ 階～４ 階）  

・  Ｚ Ｅ Ｂ 化を達成するには、 窓面積の縮小や二重サッ シ 

化、 複層ガラ スの採用等にて断熱性能を高め、 空調負 

荷を低減さ せる必要があり ます。  

・  し かし 、 本施設では、 火災時にはベッ ド に寝たままの 

状態で避難さ せるため、 居室の出口と なるサッ シの大 

きさ が必要と なり ます。

・  こ のため、 外皮改修工事に関し ては、 複層ガラ ス化と  

断熱厚さ の変更を採用し 、 サッ シの大きさ を変えるこ  

と なく 、 その範囲内での省エネ化を図るこ と と し ます。  

 

 

 

 

 

 

■南棟： 港南図書館（ 1 階～３ 階）  

・  Ｚ Ｅ Ｂ 化を達成するには、 特別養護老人ホームと 同様、  

  窓面積の縮小等にて断熱性能を高め、 空調負荷を低減 

さ せる必要があり ます。  

・  し かし 、 読書や自習等と いっ た施設の利用環境に影響 

を及ぼし かねない窓面積の縮小は困難であるこ と から 、  

外皮改修工事に関し ては、 複層ガラ ス化と 断熱厚さ の 

変更を採用し 、 サッ シの大きさ を変えるこ と なく 、 そ 

の範囲で省エネ化を図るこ と と し ます。  

 港南図書館 窓面 

ጊ◌Ǽ ୦ᇠ Ȇ ȋ ƣ ኜ◌ႊ ◌ັᎡ ・ | ・ ・  

棟名称 工事種目 Ｅ Ｒ Ｒ

①外皮改修工事※2

港南の郷※1 ②電気式ヒ ート ポンプエアコ ンの導入

③Ｌ Ｅ Ｄ 照明の導入

①外皮改修工事※2

港南図書館 ②電気式ヒ ート ポンプエアコ ンの導入

③Ｌ Ｅ Ｄ 照明の導入

※1： 港南の郷は１ 階～４ 階のみで評価し ています。

※2： 複層ガラ ス（ Ｌ ｏ ｗ －Ｅ ガラ ス含む） 、 断熱材改修、 屋上

　 　  防水工事などを見込んでいます。

28%

30%

港南の郷※1 港南図書館

-30% -28%

▼50%

( 基準値 )

 目標 )
(ZEB Ready
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䠒䠉䠎㻌 ᴫᕤ ・ せ䝇䝔䝑䝥 㻌

（ １ ） 港南の郷 工事ステッ プ 

 港南の郷における工事ステッ プは、 以下の計画になり ます。  

① 建物の改修に先駆け、 工事期間中も 施設の運用が可能なよう 仮設発電機、 仮設受水槽設

置し ます。  

② 次に、 各階の仮設配管等の設置を行います。  

③ その後、 上階から 各階、 段階的に工事を行います。  

 （ 事務室や厨房を一時的に別の階に設置する期間があり ます。 ）  
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（ １ ） 港南の郷 
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（ １ ） 港南の郷 
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（ ２ ） 港南図書館 

 港南図書館における工事ステッ プは、 以下の計画になり ます。  

① 建物の改修に先駆け、 工事期間中も 施設の運用が可能なよう 仮設発電機、 仮設受水槽を 

設置し ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

② 次に、 各階の配管撤去更新を行いつつ、 １ 階に仮設受付を設置し ます。  

③ 仮設受付設置後、 各階の各室・ 共用部の改修を行います。  
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（ ３ ） シティ ハイ ツ港南 

 シティ ハイ ツ港南における工事ステッ プは、 以下の計画になり ます。  

① 建物の改修に先駆け、 工事期間中も 施設の運用が可能なよう 仮設発電機、 仮設受水槽を

設置し ます。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

② 各階、 段階的に改修を行います。 住戸占有部は、 共用部改修と 合わせ２ 戸ずつ１ 日～３

日のサイ ク ルで想定し ています。  

③ 1階、 25階の共用部も 居ながら 工事が主と なるため、 段階的に改修を行います。  
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・  港南図書館４ 階の一部に、 職員住宅が計画さ れています。  

・  ４ 階は、 図書館の書庫や図書館用エレベータ ーなどがあり 、 図書館の職員や車椅子利用

者の動線も あるため、 防犯上、 鍵の交換が必要と なり ます。  

・  今回の大規模改修において、 右表の改修を実施し ます。  

・  プラ ン変更やバリ アフ リ ー化など、 要望事項の検討を行い、 変更案が下図のよう な計画

と なり ます。  
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