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所在 地 ：品川区豊町３－５－3１

敷地面積：8,644.02㎡

用途地域：第一種住居地域

建ぺい率／容積率：60％／200％

（平成19年頃撮影）

１．安全安心を支える場
✓有事や訓練時の防災機能
✓有事の避難所機能
✓高齢者・障害者・外国人なども避難・滞在可能
２．みんなの学びの場
✓図書機能を中心としたコミュニティスペース
✓多世代・多様な人々の交流の場
✓子どもも学生も遊び・学び・交流・休憩できる場
３．誰も取りこぼさない助け合いの場
✓増加する不登校児童・生徒に対応する機能
✓育児世帯の保護者が悩みを共有できる場
✓障害者の就業支援施設

４．豊かな心と体の健康を育む場
✓緑を取り入れた人々が集う施設
✓広場と体育館の確保
✓スポーツを通じて人が集える場所

1 本事業の背景

２ 施設コンセプト・導入機能

旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

「多様な人々が集い、学び、助け合い、
心と体の健康をはぐくむ交流拠点」

・旧荏原第四中学校は平成23年に荏原第三中学校と統合し、現在の豊葉の杜学園に先駆けて、
豊葉の杜中学校として開校した。その後、平成25年、豊葉の杜中学校と杜松小学校、大間窪小学
校の３校が統合し、豊葉の杜学園が開校し、区立学校としての役割を終えた。

・その跡地は、保育園、地域スポーツの活動場所、区民避難所等として利用されており、引き続き
多くの区民から愛される施設を作っていくため、区民の意見を聴きながら、令和６年４月に「旧荏
原第四中学校跡地活用方針」を、令和７年４月に「旧荏原第四中学校整備基本計画」を策定し、
令和７年度は民間事業者へのサウンディング調査等を踏まえ、実施方針・要求水準書案の検討を
進めてきた。
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導入機能に係る変更

旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

３

・導入機能は、基本計画に記載されている機能をベースとし、民間事業者とのサウンディング調査により検討を進めた。

・水色部分については、事業費等の影響を加味し、外部委員を含めた議論や地域の声、議会要望なども踏まえ、基本計画から逸脱しない範囲内で、効果的か
つ経済的な運用に変更する。

変更理由令和7年度検討令和7年4月
基本計画策定時

ー同左図書館

ー同左体育館

幅広い年齢層や用途による施設利用を可能とするため、規模の異なる複数の多目的ルームを整備する。多目的ルーム
ホール

スタジオ

ー同左
教育支援センター
（マイスクール）

ー同左屋内キッズプレイルーム

ー同左
カフェ・
区民交流スペース

ー同左防災(避難所・備蓄)

ー同左広場

常設とせず、広場と隔てることなく一体的に活用することで、利用ニーズを踏まえ柔軟に活用できる空間とする。
冒険ひろば
（広場活用し定期開催）

冒険ひろば
（常設プレイパーク整備）

ー同左グラウンド

区民農園は近隣で新規に開園されることから、整備・運営にあたっては事業者からの自主提案に委ねる。農園（自主事業）区民農園

事業者からの提案の幅を広げるため、水や緑を誰もが親しむことができる空間とする。水や緑に親しめる空間ビオトープ

「超短時間雇用促進事業」へ変更することで、障害者に加え、長時間働くことが難しい方（引きこもりの方など）
まで雇用対象を拡大することができ、インクルーシブな環境での活躍を支援できる。

超短時間雇用促進事業障害者就労支援
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事業の全体像 旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

事業の全体像

 本事業の対象範囲において、PFIで整備・維持管理運営を行う。対象範囲外は区が行う

本事業＝（仮）旧荏原第四中学校跡地PFI事業 ＝本事業の対象範囲

自主事業
（任意）

運営業務維持管理業務開業準備業務建設業務設計業務機能区分区分

ー図書館

建物

本施設

ー体育館

ー多目的ルーム

ー区直営で実施区直営で実施教育支援センター（マイスクール）

ー屋内キッズプレイルーム

ー※独立採算カフェ・区民交流機能

ー区直営で実施区直営で実施防災機能

ー広場

屋外施設

ー広場を活用して区直営で実施冒険ひろば

ーグラウンド（屋外運動施設）

ー※独立採算駐車場

ー駐輪場

ーその他外構

ー農園他

4
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旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

図書館

PFI事業者運営者

指定管理スキーム

業務全般（窓口業務（貸
出・返却など）・資料管理
等）

委託範囲

 多世代・多様な人々が交流する「みんな
の学びの場」として整備

 従来の静寂性が求められる図書館から、
賑わいを許容する、交流拠点としての新
たな図書館を目指す。

目指す姿
 ゆたか図書館のリニューアル移転

 賑わいを許容する空間を含んだ交

流拠点としての新たな図書館

 ICタグによる管理で半自動化を目

指す

 従来の日本十進分類法（NDC）に

加え、テーマ配架も提案可能

Point
各施設のイメージ５

4

体育館

PFI事業者運営者

指定管理スキーム

業務全般
（予約受付・備品貸出
等）

委託範囲

 地域住民を中心とした多様な人々が生
涯にわたりスポーツ活動を楽しみ、健康
づくりに親しむことができる拠点

 バリアフリーで全ての人が利用しや

すいインクルーシブな体育館として

整備

 防災拠点としての役割を担い、災害

時における区民避難場所としての

中心的な機能を果たす（災害時に

十分な避難スペースの確保を優先

するため観覧席は設けない）

 現状の避難所と比較して、大幅な

避難環境の改善（面積・機能・気密

性など）

Point
目指す姿
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多目的ルーム

PFI事業者運営者

指定管理スキーム

業務全般
（予約受付・備品貸出等）

委託範囲

 多様な芸術活動や交流活動等を行うこ
とを目的とする。

 多様な人々が芸術活動等を通して楽し
みや感動を分かち合う機会を創出するこ
とで、人と人とが互いを理解し支え合う
交流拠点の実現を目指す。

旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

 様々な活動に対応できるよう、複数の

多目的ルームを整備する

 様々な用途に対応するよう防音性能を

備えた設えとする

Point
目指す姿

5

教育支援セン
ター

（マイスクール）

品川区（直営）運営者

直営スキーム

 不登校児童・生徒の集団生活への適応
や情緒の安定、学力の補充、生活習慣の
改善などを行う。

 グラウンド、図書館などの機能を活用す
ることで、児童・生徒の心と体の健康を
育む。

目指す姿
 区内５か所目のマイスクールを整備

 施設の特性上、児童・生徒を考慮し本

施設の一般利用者がマイスクール内

に入れないようセキュリティを設ける

 本施設への出入り口も他機能と分け

て整備する

Point
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屋内キッズプレ
イルーム

旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

PFI事業者運営者

指定管理スキーム

業務全般
（受付、定員管理、維持管
理業務）

委託範囲

 親子の交流拠点として天候に左右され
ず安心して利用できる施設を目指す。

 遊びを通して友だちづくりをすることで、
社会性や協調性が育まれ、体力の増進
が図られる空間を整備する。

 未就学児～小学校低学年向けの

プレイルーム（子どもは無料）の設

置は必須とし、乳幼児向けの無料

の遊びの場は任意とする

 図書館の児童図書コーナー、冒険

ひろば、ベビーカー置き場等、子ど

も向けの機能との近接性を考慮す

る

Point
目指す姿

6

カフェ・区民交
流機能

（共用スペース
等）

PFI事業者運営者

独立採算スキーム

 誰もが集いやすい空間を創出し、居場
所・交流拠点としての魅力を向上する。

目指す姿
 本施設のコンセプトでもある“交

流”を促進する要となる機能

 カフェは独立採算とし、飲食物・喫

茶の提供を求める

 防災拠点および第一種住居地域

ということを鑑み、アルコールの提

供は行わない

Point
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防災機能
（倉庫）

旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

区運営者

直営スキーム

 区民避難所として地域の防災拠点の役
割を担うとともに、区の中心部に位置す
る集中備蓄倉庫として、災害時において
必要な物資を区民に継続的に提供して
いく。

目指す姿
 区内全域の防災備蓄品を保管し災

害時の区の防災力向上のため災害

対策備蓄倉庫を整備

 災害対策備蓄倉庫（270㎡以上）お

よび区民避難所備蓄倉庫（50㎡以

上）を整備

Point

7

広場

PFI事業者運営者

指定管理スキーム

 戸越公園周辺エリアの新たな魅力あふれ
る景観を創出することを目的に、「使いた
くなる」「過ごしたくなる」デザイン性を備
えた空間を目指す

 日常的に人々が自然に集い、憩える場所
を目指す

目指す姿
 人が集い、くつろぎ、交流できる空間

を創出する

 熱中症対策のため、日陰の場所を設

け、過ごしやすい空間とする

Point
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旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

冒険ひろば

品川区
（区から委託事業者へ委
託）

運営者

直営（区から事業委託）スキーム

運営業務の全て
（受付・清掃・備品貸出
等）

委託範囲

 四季を通して自然と触れ合え、自由な遊
びが発想できる場所

目指す姿
 常設とせず、広場を活用して定期

的に事業を実施する

 屋内キッズプレイルームや図書館

等、各種子育て機能との連携を図

る

 屋外で遊んだ子どもの汚れで建

物内が汚れないような工夫が必要

Point

8

グラウンド
（屋外運動施

設）

PFI事業者運営者

指定管理スキーム

業務全般
（予約受付・備品貸出等）

委託範囲

 スポーツや防災訓練などに利用でき、区
民のコミュニティの形成の場となるオープ
ンスペースとして、多様な利用ができる空
間を提供する

目指す姿
 野球、サッカー、フットサルなどの屋

外スポーツができる人工芝のコー

トを整備すること

 設計の幅が持たせられるよう考慮

し、グラウンドは必ずしも地上に配

置することを要件としない（建物上

部への設置を可とする）

 フットサルを行う場合は、２面利用

でも可能になるよう整備を求める

Point
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事業スケジュール（案）

日 程内 容

令和8年3月実施方針・要求水準書案公表

令和8年11月入札公告公表

令和9年7月事業者選定

令和9年8月基本協定締結

令和9年10月
事業契約にかかる議会議決
（本契約の締結）

整備・運営のスケジュール

日 程内 容

令和９年１0月～令和13年12月設計期間・建設期間

令和1４年１月完成・引渡し

令和14年１月～令和14年３月開業準備期間

令和1４年４月供用開始

令和14年４月～令和29年３月運営期間

旧荏原第四中学校跡地PFI事業について

契約のスケジュール 整備・運営のスケジュール

６

9

令和１０年度 令和１１年度 令和１２年度 令和１３年度 令和１４年度 令和１５年度令和７年度 令和８年度 令和９年度

４月～２月

・実施方針、要求水準書（案）

検討

３月～９月

・実施方針、要求水準書（案）

公表

１１月～５月

・入札公告 → 事業者提案
６月～７月

・事業者選定

・設計、建設 ・運営

解体設計 解体工事

８月～１０月末

・協定・契約締結

グラウンド 活用可能期間

体育館 活用可能期間（区民避難所）

・債務負担（10月・三定） ・契約議決（10月・三定）・実施方針策定見通し（1月） ・指定管理議決（6月・二定）

・開業準備

敷地内消防設備撤去
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参考資料１ 



 

  



 

はじめに  

 

品川区（以下「区」という。）は、旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業（以下「本事業」とい

う。）について、民間の資金、経営能力および技術的能力の活用を図り、民間と行政のパー

トナーシップのもとで、本事業を効果的・効率的に推進するため、「民間資金等の活用によ

る公共施設等の整備等の促進に関する法律」（平成 11 年法律第 117 号）（以下「PFI 法」と

いう。）に基づく事業として実施することを検討している。 

本事業について、PFI 法に基づく特定事業の選定および特定事業を実施する民間事業者の

選定を行うに当たり、PFI 法第 5 条第 1 項の規定により、「旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業 

実施方針」を定めたので、同条第 3項に基づき、次のとおり公表する。 
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1．特定事業の選定に関する事項  

   

1.1.事業内容に関する事項  

 

1.1.1.事業名称  

旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業 

  

1.1.2.事業に供される公共施設等 

図書館、体育館、多目的ルーム、教育支援センター（マイスクール）、屋内キッズプレイ

ルーム、区民交流・飲食提供機能、防災機能、広場、グラウンド（屋外運動施設）等の機能

を有した複合施設 

 

1.1.3.公共施設等の管理者の名称  

品川区長 森澤 恭子 

  

1.1.4.事業目的 

区は、旧荏原第四中学校跡地活用方針（以下「活用方針」という。）で整理されたコンセ

プトを踏まえて、事業化検討を深度化すべく、導入機能や想定規模、事業手法、概算事業費、

事業スケジュールに加えて、ワークショップを行い区民等の意向などを反映し、2025（令和

7）年４月に「旧荏原第四中学校整備基本計画」（以下「基本計画」という。）を策定した。 

基本計画では本事業について、①安全安心を支える場、②みんなの学びの場、③誰も取り

こぼさない助け合いの場、④豊かな心と体の健康を育む場の、コンセプトを支える４つの場

を掲げ、多様な人々の交流により「創発」が促される拠点としての役割を期待している。 

複合施設の整備、運営等においては、設計・建設・維持管理・運営の一体化によって建設

費の縮減効果や効率的な維持管理・運営が見込まれる PFI 手法を導入することとし、本事業

の目的を実現可能な事業者を募集することとする。 

機能の複合化や民間運営とすることで相乗効果を生み出す工夫を発揮し、居心地の良い場

所として交流を生み出していく施設を実現することを目的とする。 
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1.1.5.事業内容   

(1)本事業で整備する内容 

本事業で整備する施設と機能は次のとおりである。  

図表 1 本施設の機能 

区分 機能区分  主な導入機能 

建
物 

図書館 一般開架、雑誌・新聞コーナー、ティーンズコ

ーナー、グループ学習室、児童図書コーナー、

おはなしの部屋等 

体育館 競技場、教官室・係員室、トイレ・更衣室・シャ

ワー室、倉庫、履き替えスペース、会議室等 

多目的ルーム 多目的ルーム、倉庫 

教育支援センター（マイスクー

ル） 

教室、個別学習室、受付ロビー・待合スペース、

レクリエーションルーム等 

屋内キッズプレイルーム 遊具を配置したキッズプレイルーム 

区民交流・飲食提供機能※2 総合受付、区民交流スペース、飲食提供機能等 

防災機能（避難所・備蓄） 区民避難所（体育館）、災害対策備蓄倉庫、区民

避難所備蓄倉庫等 ※3 

その他 授乳室、ベビーカー置き場、管理事務室、ポン

プ倉庫、区用倉庫、冒険ひろば用倉庫等※3 

屋
外
施
設 

広場 広場（冒険ひろば（区運営出前式）） 

グラウンド（屋外運動施設）※1 グラウンド（フットサルコート） 

駐車場・駐輪場 ※2 利用者駐車場および利用者駐輪場 

※1 グラウンド（屋外運動施設）は、建物上部に整備することも可能とする。 

※2 飲食提供機能、駐車場は、独立採算事業とし、B 工事までをサービス対価とする。 

※3 区民避難所備蓄倉庫、ポンプ倉庫、区用倉庫、冒険ひろば用倉庫の出入口は建物外部に 

面した位置に設置すること。（外部から直接倉庫にアクセス可とすること） 

 

(2)事業対象 

本事業では、図書館、体育館、多目的ルーム、教育支援センター（マイスクール）、屋

内キッズプレイルーム、区民交流・飲食提供機能、防災機能、広場（避難所・備蓄）、グ

ラウンド（屋外運動施設）等を公共施設として整備することとし、PFI 法に基づく特定事

業として民間事業者により整備運営を行う方針である。 

 

(3)事業方式 

本事業は、PFI 法に基づく特定事業を実施する民間事業者（以下「PFI 事業者」という。）

が、本施設の設計業務、工事監理業務および建設業務を行った後、区に所有権を移転し、

事業期間を通じて、PFI 事業者が維持管理業務および運営業務を行う BTO（Build-

Transfer-Operate）方式とする。 
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図表 2 本事業の事業スキーム（PFI 事業（BTO 方式）） 

 

 

(4)指定管理者の指定 

本施設のうち、図書館、体育館、多目的ルーム、屋内キッズプレイルーム、グラウンド

（屋外運動施設）、広場、駐輪場の維持管理・運営においては、PFI 事業者を地方自治法

（昭和 22 年法律第 67 号）第 244 条の 2 第 3 項に基づく指定管理者として指定する予定

である。 

 

(5)事業期間 

本施設の設計・建設期間および運営・維持管理・運営期間は次のとおりとする。 

なお、設計期間を短縮し、建設期間を延長することや設計期間を延長し、建設期間を短

縮することは認める。また供用開始日程を早めることは可能とするが、供用開始の延期は

原則として認めない。 

 

a 本施設 

設計・建設期間を含み、事業契約の締結から事業終了までを事業期間と定義し、事業

契約の締結日から令和 29年 3月 31 日までの約 20年間とする。 

維持管理・運営期間については、区への施設所有権移転日の翌日（令和 14 年１月１

日）から令和 29 年 3 月 31 日までの 15 年間とする。 

なお、令和 13 年 12 月 31 日までに設計図書に定められた工事を完成させ、PFI 事業

者は区に施設を引き渡すこと。区は、その後速やかに所有権取得手続等を行う。 

 

(6)特定事業の業務範囲 

PFI 事業者が実施する業務範囲は、次のとおりである。  

 

a 共通 

(a)統括管理業務  

ⅰ  統括マネジメント業務 

敷地（区所有）

PFI事業者

設計 建設
維持
管理

運営

品川区

PFI事業契約

業務委託

サービス購入費

委託料

屋内キッズプレイルーム

教育支援センター

体育館

施設所有

多目的ルーム

区民交流・飲食提供機能

図書館

広場・グラウンド・駐車場等
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ⅱ  総務・経理業務 

ⅲ セルフモニタリング業務 

 

b 設計・建設段階  

(a)設計業務  

ⅰ  事前調査業務 

ⅱ  各種関係機関との協議・調整業務 

ⅲ 各種許認可・申請等業務 

ⅳ 設計および関連業務 

ⅴ 補助金申請補助業務 

 

(b)建設業務  

ⅰ 着工前業務 

ⅱ 建設期間中業務 

ⅲ 竣工時業務 

 

(c)工事監理業務  

ⅰ 工事監理業務 

 

c 維持管理・運営段階  

(a)開業準備業務 

ⅰ  図書館移転協力業務 

ⅱ  事前広報・機運醸成業務 

ⅲ オペレーション整備業務 

ⅳ 開業イベントの企画運営業務 

 

(b)維持管理業務  

ⅰ  建築物保守管理業務  

ⅱ  建築設備保守管理業務  

ⅲ  外構管理業務 

ⅳ  植栽維持管理業務 

ⅴ 清掃業務 

ⅵ  環境衛生管理業務 

ⅶ 警備業務 

ⅷ  修繕・更新業務（大規模修繕を除く） 

ⅸ  駐車場・駐輪場維持管理業務 

 

(c)運営業務 

ⅰ 窓口業務 

ⅱ 施設間連携・区民交流促進業務 
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ⅲ 広報プロモーション業務 

ⅳ 図書館運営業務 

ⅴ 体育館運営業務 

    ⅵ 屋内キッズプレイルーム運営業務 

ⅶ 飲食提供業務（独立採算） 

ⅷ 駐車場運営業務（独立採算） 

ⅸ 就労支援業務 

ⅹ 防災業務 

 

(7)PFI 事業者の収入  

本事業における PFI 事業者の収入は、次のとおり予定している。 

なお、詳細については、入札説明書等において提示する。 

 

a 区から PFI 事業者に支払われるサービス対価 

(a)設計・建設・工事監理の対価  

区は、本施設の設計業務、建設業務および工事監理業務の対価について、PFI 法第 

14 条第１項に基づき区と PFI 事業者の間で締結する事業契約（以下「事業契約」と

いう。）に定める額を PFI 事業者に支払う。 

 

(b)維持管理・運営の対価  

区は、本施設の開業準備、維持管理および運営業務の対価について、本施設の維持

管理・運営期間にわたり、事業契約に定める額を PFI 事業者に支払う。 

 

b 利用料金収入 

PFI 事業者は、地方自治法第 244 条の 2 第 8 項に基づき、体育館、多目的ルーム、

屋内キッズプレイルーム、グラウンド（屋外運動施設）の利用料金を自らの収入とし

て収受することができる。 

 

c 飲食提供業務および駐車場運営業務による収入 

PFI 事業者は、飲食提供業務および駐車場運営業務の収入を自らの収入とすること

ができる。なお、飲食機能提供業務および駐車場運営業務の実施に際して、PFI 事業

者は、区に施設の使用料または貸付料を支払うものとする。 

 

d 自主事業（任意）による収入 

PFI 事業者は、本施設の用途および目的を妨げない範囲において、本施設を活用し

た農園などの自主事業（任意）による収入を自らの収入とすることができる。なお、

収入を伴う自主事業（任意）の実施に際して、PFI 事業者は、原則として区に施設の

使用料を支払う必要がある。 
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(8)PFI 事業者が独立採算により実施する事業の使用許可および貸付条件 

PFI 事業者は、以下の独立採算事業の実施にあたり、区に対し使用料または貸付料を支

払うものとする。各事業における貸付条件については以下のとおりとする。 

 期間 根拠 

飲食提供業務 施設 常設 15 年 PFI法第 69条第６項に基づく行政財産の貸

付により、借地借家法第 38 条に基づく定期

建物賃貸借契約を締結 

設備 常設 1～3年 品川区公有財産規則（昭和 39年４月）に基

づく使用許可 

設備 臨時 単発 品川区公有財産規則（昭和 39年４月）に基

づく使用許可 

駐車場運営業務 常設 15 年 PFI法第 69条第６項に基づく行政財産の貸

付により、借地借家法第 38 条に基づく定期

建物賃貸借契約を締結または PFI 法第 69 

条第６項に基づく行政財産の貸付により、

品川区公有財産管理規則（昭和 39年４月）

を準用し土地賃貸借契約を締結 

常設 1～3年 品川区公有財産規則（昭和 39年４月）に基

づく使用許可 

自主事業（任意） 臨時 区 と 協

議 

品川区公有財産規則（昭和 39年４月）に基

づく使用許可 

 

A 行政財産の貸し付け 

(a)根拠法：民間資金等の活用による公共施設等の整備等の促進に関する法律第 69 条

第６項 

(b)貸付期間：事業者の提案する日（物件の引渡日）から事業期間終了日まで 

(c)貸付料：品川区公有財産規則第 23条および第 3節に基づき区が算定した額 

 

B 行政財産の使用許可（目的外使用許可） 

(a)根拠法：行政財産の使用許可（品川区公有財産規則（昭和 39年４月）第 23 条の２

～第 27 条） 

(b)使用許可期間：区と PFI 事業者が協議により決定 

(c)使用料：品川区行政財産使用条例第２条に基づき区が算定した額 
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1.1.6.事業スケジュール（予定）  

本事業のスケジュール（予定）は、次のとおりである。 

(1)共通 

内  容 日  程 

基本協定の締結 令和９年８月 

事業契約の仮契約の締結 令和９年９月 

事業契約にかかる議会議決 

（本契約の締結） 

令和９年 10 月 

(2)本施設 

内  容 日  程 

設計期間・建設期間 令和９年 10 月～令和 13年 12 月 31 日 

完成・引渡し 令和 14 年１月１日 

開業準備期間 ※開始日は提案による 

～令和 14 年３月 31 日 

図書館引越し 令和 14 年１月～令和 14年３月 

供用開始 令和 14 年４月１日 

維持管理期間 令和14年４月１日～令和29年３月31日 

運営期間 令和14年４月１日～令和29年３月31日 

事業終了 令和 29 年３月 31 日 

 

1.1.7.事業に必要とされる根拠法令等  

本事業を実施するに当たり、遵守すべき法規制および適用される基準等については、別添

資料「旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業 要求水準書 別紙３ 遵守すべき法令等」を参照す

ること。 
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1.2.特定事業の選定および公表に関する事項  

 

1.2.1.特定事業の選定基準  

区は、本事業を PFI 法に基づく特定事業として実施することで、事業期間を通じた区の財

政負担の縮減が期待できる場合、または、区の財政負担額が同一の水準にあり、公共サービ

スの水準の向上が期待できる場合に、本事業を特定事業に選定する。  

  

1.2.2.特定事業の選定方法  

区の財政負担額の算定に当たっては、将来の費用と見込まれる財政負担総額を算出の上、

これを現在価値に換算することにより評価を行う。  

公共サービスの水準は、できる限り定量的な評価を行うこととするが、定量化が困難な場

合には客観性を確保した上で定性的な評価を行う。  

  

1.2.3.選定手順 

区は、次の手順により客観的評価を行う。 

(a)コスト比較による定量的評価 

(b)民間事業者に移転されるリスクに係る評価 

(c)その他の質的な評価 

(d)総合的評価 

 

1.2.4.特定事業の選定結果の公表  

区は、本事業を特定事業として選定した場合には、その結果を評価内容とあわせて、区の

ホームページ等を用いて速やかに公表する。  

なお、本事業の実施可能性についての客観的な評価の結果等に基づき、特定事業の選定を

行わないこととした場合も、同様に公表する。  
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2．民間事業者の募集および選定に関する事項 

 

2.1.民間事業者の選定に関する基本的事項  

  

2.1.1.基本的な考え方  

本事業は、民間事業者が区の定める事業参画に必要な資格を有しており、かつ、提案内容

が区の要求する性能要件を満たすことを前提として、民間事業者に効率的・効果的かつ安定

的・継続的なサービス提供を求めるものであり、民間事業者の幅広い能力・ノウハウ・実績

等を総合的に評価して選定する必要があるため、民間事業者等の選定に当たっては、提案内

容、区の財政負担額等を総合的に評価し、選定を行う予定である。 

なお、本事業は多種多様な業務で構成される事業であることに鑑み、民間事業者には複数

の企業によるグループ（以下「応募グループ」という。）での応募を求めるものとする。 

 

2.1.2.選定の方式  

民間事業者の選定については、競争性および透明性の確保に配慮した上で、総合評価一般

競争入札方式により行うものとする。 

 

2.1.3.民間事業者の選定の方法  

民間事業者の選定は、次のとおり実施することを予定している。 

なお、詳細については、入札公告時に明らかにする。  

  

(1)入札参加資格確認  

入札参加資格の確認のため応募グループに参加表明書、資格審査に必要な書類の提出を

求める。また、自主事業を行う者を除く、応募グループの構成員および協力会社は、東京

電子自治体共同運営電子調達サービスによる該当の業種に関して、品川区の競争入札参加

資格を有しているものまたは参加資格確認基準日までに有する見込みであること。なお、

該当する業種とは、各業務に当たるものが該当すべき業種のことをいう。 

  

(2)提案内容の審査  

前項(1)入札参加資格確認により、本事業を実施するために必要な資格を有すると確認

された応募グループから、本事業にかかる具体的な業務の実施方法やサービスの対価の額

等について提案を受け、これらの提案内容を総合的に評価した上で、落札者を決定する。  

なお、提案の評価基準、提案書の提出方法、提出時期および提出書類の詳細等について

は、入札公告時に明らかにする。  

 

2.1.4.審査委員会の設置と評価  

区は、学識経験者等で構成する「旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業事業者選定委員会（以下

「選定委員会」という。）」を設置する。  

選定委員会では、応募グループの提案内容を評価し、最優秀提案者を選定する。区は、選

定委員会の選定結果を基に、落札者を決定する。  
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なお、選定委員会の委員については、入札公告時に明らかにする。  

 

2.1.5.審査の方法 

審査は、資格審査と提案審査の２段階に分けて実施する。 

なお、提案の評価基準、提案書の提出方法、提出時期および提出書類の詳細等については、

入札公告時に明らかにする。 

 

(1)資格審査  

入札参加希望者に、参加表明書、資格審査に必要な書類の提出を求める。 

 

(2)提案審査  

資格審査通過者に対し、本事業に関する提案内容を記載した提案書の提出を求める。  

 

2.1.6.入札の中止等  

競売入札妨害または談合行為の疑い、不正または不誠実な行為等により入札を公正に執行

できないと認められるとき、または競争性を確保し得ないと認められるときは、入札の執行

延期、再入札公告または入札の取止め等の対処を図る場合がある。 

 

2.1.7.落札者を決定しない場合  

民間事業者の募集および落札者の決定の過程において、応募グループが無い、またはいず

れの応募グループも区の財政負担額の縮減が見込めない等の理由により、本事業を PFI 事

業として実施することが適当でないと判断された場合には、特定事業の選定を取り消すこと

とし、その旨を速やかに公表する。  
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2.2.民間事業者の募集および選定の手順に関する事項  

  

2.2.1.民間事業者の募集および選定のスケジュール（予定）  

民間事業者の募集および選定に当たっては、次の手順およびスケジュールで行うことを予

定している。 

図表 3 民間事業者の募集および選定のスケジュール（予定） 

日  程 内  容 

令和８年３月 19 日 

 

実施方針、要求水準書（案）（以下「実施方針等」という。）

の公表 

令和８年４月２日～ 

令和８年４月６日 

実施方針等に関する質問および意見等の受付① 

令和８年５月 11 日 実施方針等に関する質問および意見等への回答公表① 

令和８年５月 25 日～ 

令和８年５月 27 日 

実施方針等に関する質問および意見等の受付② 

令和８年６月 22 日 実施方針等に関する質問および意見等への回答公表② 

令和８年６月 23 日～ 

令和８年６月 25 日 

個別対話の参加申込の受付 

令和８年７月 13 日～ 

令和８年７月 15 日 

個別対話での確認事項の提出 

令和８年８月 19 日～ 

令和８年８月 21 日 

民間事業者との個別対話の実施 

令和８年 10 月 16 日 民間事業者との対話結果の公表 

令和８年 11 月上旬 特定事業の選定・公表 

令和８年 11 月上旬 入札公告（入札説明書、要求水準書、モニタリング基本

計画、落札者決定基準、様式集、基本協定書(案)、事業

契約書（案）（以下「入札説明書等」という。）の公表） 

令和８年 11 月 入札説明書等に関する質問の受付 

令和８年 12 月 入札説明書等に関する質問への回答公表 

令和９年１月 入札参加資格確認申請書の受付 

令和９年２月 入札参加資格確認結果の通知 

令和９年２月 入札参加資格確認結果の理由説明の申立て  

令和９年２月 入札参加資格確認結果の理由の回答 

令和９年３月～ 

令和９年４月 

入札参加資格確認申請書提出者との対話 

令和９年６月 入札および提案書の受付 

令和９年６月 開札 

令和９年６月 応募グループプレゼンテーション 

令和９年７月 落札者の決定および公表 

令和９年８月 落札者との基本協定の締結 

令和９年９月 PFI 事業者との事業契約の仮契約の締結 

令和９年 10 月 事業契約にかかる議会議決（本契約の締結） 
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2.2.2.実施方針等に関する質問および意見等の受付および回答 

(1)質問および意見等の受付  

実施方針等に関する質問および意見・提案の受付を、下記のとおり行う。  

 

内  容 説  明 

受付期間 令和８年４月２日（木）から  

令和８年４月６日（月）午後５時まで 

受付方法 上記期間に、電子メールによる送信のみ受け付ける。  

なお、電子メール送信後、24 時間以内（土日は除く。）に

当該電子メール到着の確認に関する返信がない場合は、速

やかに問合せ先に連絡すること。 

質問および意見・提案の 

様式 

ホームページに掲載する指定様式を用いて、質問および意

見等を添付ファイルとして電子メールにて、下記アドレス

宛に送信すること。  

電子メールアドレス E-mail： kikaku-seisaku@city.shinagawa.tokyo.jp 

電子メールの件名 電子メールの件名は【（企業名等）旧荏原第四中学校跡地PFI

事業質問】とすること。 

電子メール到着確認に

関する問合せ先 

品川区 企画経営部 企画課 

旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業担当宛 

電話：03-5742-7863 

 

(2)質問に対する回答  

質問に対する回答については、質問者の特殊な技術、ノウハウ等に係り、質問者の権利、

競争上の地位その他正当な利益を害するおそれがあるものと区が認めたものを除き、次の

要領にて公表する。  

なお、提出のあった意見・提案は、原則として公表しない。  

  

回答 令和８年５月 11 日（月）公表予定 

ホームページ

アドレス（URL） 

https://www.city.shinagawa.tokyo.jp/PC/kuseizyoho/kuseizyoho-

siryo/kuseizyoho-siryo-zaisei/kuseizyoho-siryo-zaisei-

plan/20251027113427.html 

 

2.2.3.民間事業者との個別対話の実施 

区が意図しているところと、民間事業者の理解または解釈との間において齟齬が生じない

ようにすることを目的として、民間事業者の任意により、対面での個別対話を行うことを予

定している。特に民間事業者が自主事業の実施を検討している場合は個別対話で区と協議す

ること。個別対話の日程や申込方法については、別途公表する「対話実施要領」に示す。 

 

mailto:kikaku-seisaku@city.shinagawa.tokyo.jp
https://www.city.shinagawa.tokyo.jp/PC/kuseizyoho/kuseizyoho-


13 

2.2.4.実施方針の変更  

区は、実施方針等に関する質問および意見等ならびに実施方針等に関する個別対話の結果

を踏まえ、実施方針の内容を見直し、変更を行うことがある。 

変更を行った場合には、特定事業の選定までに区のホームページ等で速やかに公表する。 

  

2.2.5.特定事業の選定および公表  

本事業を PFI 事業として実施することが適当であると認められる場合、PFI 法第７条に基

づき、本事業を特定事業として選定し公表する。 

 

2.2.6.入札公告  

本事業は、区のホームページにより入札公告するとともに、実施方針等に対する意見等を

踏まえ、入札説明書等を公表する。 

 

2.2.7.入札説明書等に関する質問の受付、回答の公表  

入札説明書等に関する質問を受け付け、回答を区のホームページで一括して公表する。 

なお、質問の提出方法の詳細は入札公告時に提示する。 

 

2.2.8.資格審査書類の受付および審査  

入札参加希望者は、参加表明書および入札参加資格確認申請書を提出すること。資格確認

の結果は、入札参加希望者（代表企業）に対して入札参加資格確認通知の発送により通知す

る。 

なお、提出方法の詳細は入札公告時に提示する。 

 

2.2.9.入札提出書類の提出  

入札参加者は、本事業に関する事業計画等の提案内容を記載した入札提出書類（提案書等）

を提出する。 

なお、提出方法の詳細は入札公告時に提示する。 

 

2.2.10.提案書に対する応募グループプレゼンテーション 

選定委員会において、提案内容に関する応募グループプレゼンテーションを実施する。 

 

2.2.11.落札者の決定および公表  

区は提案内容の評価等の案を作成し、選定委員会の意見聴取を踏まえて審査を行い、総合

評価一般競争入札方式により落札者を決定する。 

なお、結果については、入札参加者に通知するとともに、区のホームページ等で公表する。 

 

2.2.12.基本協定の締結、仮契約の締結  

区は落札者と仮契約を締結する。なお、仮契約に先立って、双方の義務について必要な事

項を規定することを主な目的として、区と落札者は基本協定を締結する。 
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2.2.13.本契約の締結  

仮契約は、品川区議会の議決を経たときに本契約となる。 

 

2.3.応募グループの備えるべき入札参加資格要件  

  

2.3.1.応募グループの構成等  

 

a 応募グループは、本事業にかかる設計業務を行う企業（以下「設計企業」という。）、

建設業務を行う企業（以下「建設企業」という。）、工事監理業務を行う企業（以下「工

事監理企業」という。）および維持管理業務を行う企業（以下「維持管理企業」とい

う。）、ならびに運営業務を行う企業（以下「運営企業」という。）を含む複数の企業

等（社団・財団法人等(※)を含む。以下同じ。）により構成されるグループとする。 

(※)「一般社団法人及び一般財団法人に関する法律」（平成 18 年法律第 48 号）および「一般社団

法人及び一般財団法人に関する法律及び公益社団法人及び公益財団法人の認定等に関する法律の

施行に伴う関係法律の整備等に関する法律」（平成 18 年法律第 50 号）に定める法人  

 

b 応募グループを構成する各企業等は、入札参加資格確認の申請時に構成員または協

力会社のいずれの立場であるかを明らかにすること。 

 

c 応募グループ以外で、PFI 事業者に出資を予定している者がいる場合には、提案時に

その出資予定者を明らかにすること。 

 

d 構成員の中から代表企業を定め、代表企業が入札参加資格確認の申請および入札手

続を行うこと。  

 

e 参加表明書により参加の意思を表明した構成員および協力会社の変更は原則として

認めない。ただし、やむを得ない事情が生じた場合は、代表企業を除く企業の変更に

ついて、区と協議を行うことを妨げない。 

 

2.3.2.応募グループの入札参加資格要件  

応募グループの構成員および協力会社は、次の入札参加資格要件を満たすものとする。  

 

(1)構成員および協力会社に求める資格要件 

a 自主事業を行う者を除く、全ての応募者の構成員および協力会社は、東京電子自治体

共同運営電子調達サービスによる該当の業種に関して品川区の競争入札参加資格を

有している者または参加資格確認基準日までに有する見込みのある者であること。

なお、該当する業種とは、各業務に当たる者が該当すべき業種のことをいう。 

 

b 地方自治法施行令第 167 条の４の規定に該当する者でないこと。 
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c 「品川区工事請負業者指名停止基準」（昭和 55 年 10 月 22 日）に基づく指名停止措

置を受けていない者であること。 

 

d 次の法律の規定による申立てまたは通告がなされていない者であること。  

(a)「会社更生法」（平成 14 年法律第 154 号）第 17 条および改正前の「会社更生法」

（昭和 27年法律第 172 号）第 30 条の規定による更生手続開始の申立て 

（ただし、更生手続開始の決定を受けている場合を除く。）  

(b)「民事再生法」（平成 11 年法律第 225 号）第 21 条の規定による再生手続開始の申

立て 

（ただし、再生手続開始の決定を受けている場合を除く。）  

(c)「会社法」（平成 17 年法律第 86 号）第 511 条の規定による特別清算開始の申立て 

  

e 区が本事業について、アドバイザリー業務を委託した株式会社三菱総合研究所、株式

会社三菱総合研究所が本アドバイザリー業務において提携関係にある株式会社俊設

計、および渥美坂井法律事務所弁護士法人、ならびにこれらの子会社または親会社で

ないこと。 

  

f 審査委員会の委員の所属する企業、またはその子会社、もしくは親会社である者以外

の者であること。 

 

g 「暴力団員による不当な行為の防止等に関する法律」（平成３年法律第 77 号）第２

条第２号に掲げる暴力団およびその構成員またはその構成員の統制下にある者でな

いこと。 

 

h 国税、地方税を滞納している者でないこと。 

 

i 構成員および協力会社については、PFI 法第９条第１項各号のいずれかに該当する者

でないこと。  

 

(2)複数応募の禁止 

応募グループの構成員および協力会社は、他の応募グループの構成員または協力会社とな

ることはできない。また、各業務を担当する企業および同企業と資本面もしくは人事面にお

いて密接な関連のある者についても、他の応募者の構成員または協力企業になることはでき

ない。なお、ここでいう「資本面もしくは人事面において密接な関連のある者」とは、以下

のとおりとする。 

a 資本関係 

(a)親会社（会社法第２条第４号および会社法施行規則第３条の規定による。以下同じ）

と子会社（会社法第２条第３号および会社法施行規則第３条の規定による。以下同

じ）の関係にある場合 

(b)親会社を同じくする子会社同士の関係にある場合 
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b 人的関係 

(a)一方の会社の役員が、他方の会社の役員を現に兼ねている場合 

(b)一方の会社の役員が、他方の会社の会社更生法第 67 条第１項または民事再生法第

64 条第２項の規定により選任された管財人を現に兼ねている場合 

 

(3)各業務に当たる者の資格要件  

応募グループの構成員および協力会社のうち、設計、建設、工事監理、開業準備、維持

管理および運営の各業務に当たる設計企業、建設企業、工事監理企業、維持管理企業、運

営企業は、各々、次の資格要件を満たすものとし、各業務を複数の企業で実施する場合は、

そのうち１者が資格要件を満たせば良いものとする。 

各業務に当たる者の資格要件を満たす者が資格要件を満たす複数の業務に当たることは

認めるものとする。 

ただし、建設と工事監理については、同一企業（資本関係もしくは人的関係において関連

がある場合も含む。）がこれを兼務することはできないものとする。 

 

a 設計企業  

設計企業については、次の(a)から(c)までの全ての要件を満たさなければならない。 

 

(a)「建築士法」（昭和 25 年法律第 202 号）第 23 条の規定に基づく一級建築士事務所

の登録を行っていること。 

 

(b)参加表明時点で、東京電子自治体共同運営電子調達サービスにおいて区に登録があ

り、申請業種が「建築設計」であること。 

 

(c)平成 18 年４月１日から本事業の入札参加資格確認申請書の申請までの間に終了し

た以下の設計業務で、基本設計および実施設計の元請の実績（新築または改築に限

る。）を有する者であること。なお、基本設計と実施設計を同一施設で実施した実績

である必要はない。また、設計業務を複数の設計企業で実施する場合、各設計企業

の実績を合わせて以下の全ての実績を有すれば良いものとする。 

i 延床面積が 5,000 ㎡以上の複合施設 

ii 延床面積が 1,500 ㎡以上の図書館 

iii 延床面積が 2,000 ㎡以上の体育館 

 

b 建設企業  

建設企業については、次の(a)から(d)までの全ての要件を満たさなければならない。

複数の者で実施する場合は、(a)(b)の要件は全ての者で該当し、(c)(d)の要件は 1 者以

上が該当すること。 

 

(a)参加表明時点で、東京電子自治体共同運営電子調達サービスにおいて区に登録があ

り、申請業種が「建築工事」であること。 
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(b)建設業法（昭和 24 年法律第 100 号）第３条第１項の規定による特定建設業の許

可（建築一式工事）を受けた者であること。 

 

(c)東京電子自治体共同運営電子調達サービスにおいて、申請業種が「建築工事」の共

同格付順位がＡ１～Ａ70であること。 

 

(d)平成 18 年４月１日から本事業の入札参加資格確認申請書の申請までの間に完成し

た以下の工事で、建築工事の元請の実績（新築または改築に限る。）を有する者であ

ること。なお、建築工事を複数の建設企業で実施する場合、各建設企業の実績を合

わせて以下の全ての実績を有すれば良いものとする。 

i 延床面積が 5,000 ㎡以上の公共施設 

ii 延床面積が 1,500 ㎡以上の図書館 

iii 延床面積が 2,000 ㎡以上の体育館 

 

c 工事監理企業  

前記「a 設計企業」に求める要件と同じものとする。 なお、「a 設計企業」の(b)の

文中の「設計業務」、「基本設計および実施設計」はそれぞれ「工事監理業務」、「工事監

理」と読み替える。 

  

d 維持管理企業  

維持管理企業については、次の(a)(b)の全ての要件を満たさなければならない。 

なお、複数の者で実施する場合は、(a) の要件は全ての者で該当し、(b)の要件は 1

者以上が該当すること。 

 

(a)参加表明時点で、東京電子自治体共同運営電子調達サービスにおいて区に登録があ

ること。 

  

(b)令和 28 年４月１日から本事業の入札参加資格確認申請締切日までの間に延床面積

が 5,000 ㎡以上の公共施設の維持管理業務に 1 年以上従事した実績を有する者であ

ること。ただし、1年以上従事していれば当該業務の完了または未了は問わない。な

お、当該業務の対象が複数の施設または棟にわたり、かつ、当該業務が一つの契約

に基づく場合は、対象の複数の施設または棟の床面積の合計をもって延床面積に係

る条件への適否を判断する。 

 

e 運営企業  

運営企業については、次の(a)から(d)までの全ての要件を満たさなければならない。 

なお、複数の者で実施する場合は、(a)(b)の要件は全ての者で該当し、(c)(d)の要件

はそれぞれ 1 者以上が該当すること。ただし、運営業務のうち独立採算事業となる飲食

提供業務ならびに駐車場運営業務を行う企業においては(b)の要件を求めない。 
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(a)参加表明時点で、東京電子自治体共同運営電子調達サービスにおいて区に登録があ

ること。 

 

(b)平成 18 年 4 月 1 日から本事業の入札参加資格確認申請締切日までの期間で、1 年

以上の期間を対象とする延床面積が 300 ㎡以上の社会教育施設の運営業務の実績を

有する者であること。ただし、1 年以上従事していれば当該業務の完了または未了は

問わない。 

 

(c)平成 18 年４月１日から本事業の入札参加資格確認申請締切日までの間に終了した

運営業務で、１年以上の期間を対象とする延床面積が 1,500 ㎡以上の図書館の運営

業務の実績を有する者であること。 

 

(d)平成 18 年 4 月 1 日から本事業の入札参加資格確認申請締切日までの間に終了した

運営業務で、1年以上の期間を対象とするコミュニティの活性化、地域住民の交流や

活動の支援等に資する施設の実績を有する者であること。ただし、1 年以上従事して

いれば当該業務の完了または未了は問わない。 

 

2.3.3.入札参加資格確認基準日等  

入札参加資格確認基準日は、別に定めるものを除き、入札参加資格確認申請書締切日と

する。  

 

2.3.4.入札参加資格を欠くに至った場合の取扱い 

入札参加資格を有すると認められた応募グループの構成員および協力会社が、参加資格確

認基準日以降に入札参加資格要件を欠く事態が生じた場合の対応は、次のとおりとする。 

 

a 入札参加資格確認基準日の翌日から開札日までの間、応募グループの構成員または

協力会社のいずれかが入札参加資格を欠くに至った場合は、当該応募グループは入

札に参加できない。 

ただし、代表企業以外の構成員または協力会社が入札参加資格を欠くに至った場合

は、次の場合に限り、入札に参加できるものとする。  

  

(a)当該応募グループが、入札参加資格を欠いた構成員または協力会社に代わって、入

札参加資格を有する構成員または協力会社を補充し、必要書類を提出した上で、区

が入札参加資格等を確認し、開札日までに、これを認めたとき。 

  

(b)入札参加資格を欠いた構成員または協力会社が担当する業務に当たる者が複数で

ある応募グループの場合で、当該構成員または協力会社を除く構成員および協力会

社で全ての入札参加資格等を満たすことを、開札日までに、区が認めたとき。 
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b 開札日の翌日から落札者決定日までの間、応募グループの構成員または協力会社が

入札参加資格を欠くに至った場合は、区は当該応募グループを落札者決定のための

審査対象から除外する。 

ただし、代表企業以外の構成員または協力会社が入札参加資格を欠くに至った場合

は、次のときに限り、当該応募グループの入札参加資格を引き続き有効なものとして

取り扱うことができるものとする。  

  

(a)当該応募グループが、入札参加資格を欠いた構成員または協力会社に代わって、入

札参加資格を有する構成員または協力会社を補充し、必要書類を提出した上で、区

が入札参加資格の確認ならびに設立予定の PFI 事業者の事業能力を勘案し、契約締

結後の事業運営に支障をきたさないと判断したとき。 

なお、補充する構成員または協力会社の入札参加資格確認基準日は、当初の構成員

または協力会社が入札参加資格を欠いた日とする。 

  

(b)入札参加資格を欠いた構成員または協力会社が担当する業務に当たる者が複数で

ある応募グループの場合で、当該構成員または協力会社を除く構成員および協力会

社で、全ての入札参加資格等を満たし、かつ設立予定の PFI 事業者の事業能力を勘

案し、契約締結後の事業運営に支障をきたさないと区が判断したとき。 

  

c 落札者決定日の翌日から事業契約が成立するまでの間、落札者の構成員または協力

会社が入札参加資格を欠くに至った場合その他所定の条件に該当した場合は、区は

落札者と本事業に関する基本協定を締結せず、または PFI 事業者と事業契約を締結

しない場合がある。 

ただし、落札者の構成員または協力会社が入札参加資格を欠くに至った場合でも、次

のときに限り、当該落札者の入札参加資格を引き続き有効なものとして取り扱うこ

とができるものとする。 

 

(a)本事業とは別の事業での労働災害等の事故に起因して指名停止措置の対象となっ

たとき 

 

d 上記に加え、落札者決定日の翌日から事業契約が成立するまでの間、代表企業以外の

構成員または協力会社が入札参加資格を欠くに至った場合は、次のときに限り、当該

落札者の入札参加資格を引き続き有効なものとして取り扱うことができるものとす

る。 

 

(a)当該落札者が、入札参加資格を欠いた構成員または協力会社に代わって、入札参加

資格を有する構成員または協力会社を補充し、必要書類を提出した上で、区が入札

参加資格を確認し、PFI 事業者（設立予定のものを含む。）の事業能力を勘案し、契

約締結後の事業運営に支障をきたさないと区が判断したとき。 なお、補充する構成

員または協力会社の入札参加資格確認基準日は、当初の構成員または協力会社が入
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札参加資格を欠いた日とする。 

 

(b)入札参加資格を欠いた構成員または協力会社が担当する業務に当たる者が複数で

ある落札者の場合で、当該構成員または協力会社を除く構成員および協力会社で、

全ての入札参加資格等を満たし、かつ PFI 事業者（設立予定のものを含む。）の事業

能力を勘案し、契約締結後の事業運営に支障をきたさないと区が判断したとき。 

 

2.4.提出書類の取扱い  

  

2.4.1.著作権  

応募グループから提出された提案書の著作権は、応募グループに帰属する。  

本事業の落札者選定時の公表資料およびその他区が必要と認める場合の資料の取り扱い

等については、入札公告時に明らかにする。 

なお、提出を受けた書類は返却しない。  

  

2.4.2.特許権等  

提案内容に含まれる特許権、実用新案権、意匠権、商標権その他日本国の法令に基づいて

保護される第三者の権利の対象となっている事業手法、工事材料、施工方法、維持管理方法

等を使用した結果生じた責任は、応募グループが負うものとする。 

 

2.4.3.提出書類の変更の禁止  

入札参加者は、提出書類の変更を行うことはできない。 

 

 

2.5.PFI 事業者との契約手続等 

 

2.5.1.PFI 事業者との契約手続  

区と落札者は、協議を行い、本事業に関する基本協定を締結する。  

落札者は、本事業に関する基本協定に従い、事業契約の仮契約締結までに、本事業を実施

する特別目的会社（SPC）として PFI 事業者を設立するものとする。 

区と PFI 事業者は、事業契約を締結する。 

  

2.5.2.入札参加資格を欠くに至った場合の取扱い 

落札者決定日の翌日から事業契約が成立するまでの間、落札者の構成員または協力会社が

入札参加資格を欠くに至った場合その他所定の条件に該当した場合は、区は落札者と本事業

に関する基本協定を締結せず、または PFI 事業者と事業契約を締結しない場合がある。 

ただし、代表企業以外の構成員または協力会社が入札参加資格を欠くに至った場合は、次

のときに限り、当該落札者の入札参加資格を引き続き有効なものとして取り扱うことができ

るものとする。  
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a 当該落札者が、入札参加資格を欠いた構成員または協力会社に代わって、入札参加資

格を有する構成員または協力会社を補充し、必要書類を提出した上で、区が入札参加

資格を確認し、PFI 事業者（設立予定のものを含む。）の事業能力を勘案し、契約締

結後の事業運営に支障をきたさないと区が判断したとき。 

なお、補充する構成員または協力会社の入札参加資格確認基準日は、当初の構成員ま

たは協力会社が入札参加資格を欠いた日とする。  

  

b 入札参加資格を欠いた構成員または協力会社が担当する業務に当たる者が複数であ

る落札者の場合で、当該構成員または協力会社を除く構成員および協力会社で、全て

の入札参加資格等を満たし、かつ PFI 事業者（設立予定のものを含む。）の事業能力

を勘案し、契約締結後の事業運営に支障をきたさないと区が判断したとき。 

 

2.5.3.PFI 事業者となる特別目的会社（SPC）の設立等の要件  

落札者は、本事業を実施するため、事業契約の仮契約の締結前までに、「会社法」に定め

る株式会社として、PFI 事業者となる特別目的会社（SPC）を品川区内に設立するものとす

る。  

落札者の全ての構成員は、PFI 事業者となる特別目的会社（SPC）に対して出資を行うも

のとする。 

PFI 事業者となる特別目的会社（SPC）への出資者が有する議決権の割合は、代表企業の

議決権割合が最大となるものとし、構成員全体の有する議決権の割合は、全議決権の２分の

１を超えるものとする。  

なお、全ての構成員は、事業契約が終了するまで PFI 事業者の株式を保有するものとし、

区の事前の書面による承諾がある場合を除き、譲渡、担保権などの設定その他一切の処分を

行ってはならない。  
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3．民間事業者の責任の明確化等事業の適正かつ確実な実施の確保に関する事項  

 

3.1.基本的な考え方  

本事業に設計、建設、工事監理、開業準備、維持管理および運営における業務遂行上の責

任は、PFI 事業者が負うものとする。 

ただし、区が責任を負うべき合理的な理由があるものについては、区が責任を負うものと

する。  

 

3.2.予想されるリスクと責任分担  

予想されるリスクおよび区と PFI 事業者の責任分担は、その概略を別紙 1 にリスク分担

表として示すが、詳細については、入札説明書に添付される事業契約書（案）に示すことと

し、最終的に事業契約で規定する。 

 

3.3.保険 

PFI 事業者は、保険により費用化できるリスクについては、合理的な範囲で付保するもの

とする。 

保険料は、PFI 事業者の負担とする。 

 

3.4.提供されるサービス水準 

本事業において実施する業務の要求性能およびサービス水準については、入札説明書に添

付する要求水準書において提示する。 

 

3.5.PFI 事業者の責任の履行に関する事項 

PFI 事業者は、事業契約に従い、誠意をもって責任を履行するものとする。 

なお、事業契約締結にあたっては、契約の履行を確保するために、契約保証金の納付等の

方法により事業契約の保証を行う。 

なお、詳細については事業契約書等で規定する。 

 

3.6.関係者協議会の設置 

事業契約締結後、区と PFI 事業者で構成する関係者協議会を設置し、契約における解釈上

の疑義事項や、区と事業者との間において意見調整が必要となる事項等について協議を行

う。 

 

3.7.モニタリング等  

区は、PFI 事業者が提供する業務内容の確認および PFI 事業者の財務状況の把握等を目的

に、モニタリングを行う。  

  

3.7.1.モニタリングの内容  

(1)設計・建設段階  

区は、PFI 事業者が行う設計業務および建設業務等が、事業契約に定める水準に適合す
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るものであるかの確認を行う。  

PFI 事業者の実施する設計業務および建設業務等の水準が、事業契約に定める水準を下

回ることが判明した場合は、区は業務内容の改善を求める。PFI 事業者は、区の改善要求

に対し、自らの費用負担により、事業契約に定める水準に適合するよう改善措置を講ずる

ものとする。  

なお、PFI 事業者は建設業務に当たり、「建築基準法」に規定する工事監理者を定め、工

事監理を行うものとする。  

その他、詳細なモニタリングの方法および内容等については、後に定めるモニタリング

基本計画において明らかにする。 

  

(2)維持管理・運営段階  

区は、PFI 事業者の実施する維持管理業務および運営業務について定期的に確認を行う

とともに、PFI 事業者の財務状況について確認する。  

PFI 事業者の実施する維持管理業務および運営業務の水準が、事業契約に定める水準を

下回ることが判明した場合は、区は業務内容の速やかな改善を求めるとともに、維持管理

業務および運営業務の未達成の度合いに応じてサービスの対価の減額等を行う。PFI 事業

者は、区の改善要求に対し、自らの費用負担により、速やかに改善措置を講ずるものとす

る。 

また、PFI 事業者は、融資契約に基づき融資団に対して随時提出する事業者の財務諸表

その他の資料を同時に区にも提出することとする。 

なお、詳細なモニタリングの方法および内容、ならびにサービスの対価の減額基準等に

ついては、後に定めるモニタリング基本計画において明らかにする。 

  

3.7.2.モニタリングの費用の負担  

モニタリングにかかる費用のうち、区が実施するモニタリングにかかる費用は、区が負担

する。PFI 事業者自らが実施するモニタリング、いわゆるセルフモニタリングにかかる費用

は、PFI 事業者が負担する。 
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4．公共施設等の立地ならびに規模および配置に関する事項  

 

4.1.立地条件 

本事業の事業敷地は次のとおりである。 

 

図表 4 事業敷地概要 

 

 

図表 5 事業敷地概要 

事業敷地概要 

事業予定地 品川区豊町 3-5-31 

土地所有者 品川区 

敷地面積 8,644.02 ㎡ 

※公表時時点。南側道路の拡幅工事、西側道路の復元、東側および

北側 2項道路の細街路拡幅に伴い変動予定に伴い変動予定 

また、敷地の境界線確定(令和 8年度予定)に応じても変動予定 

用途地域 

高度地区 

第一種住居地域 

第三種高度地区 

道路斜線 勾配 1.25 

建ぺい率 60％ 

容積率 200％ 

防火指定等 防火地域・新たな防火制度の対象区域 

建物高さの制限 最高限度高さ 指定なし ／ 
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 最低限度高さ 7.0m 

日影規制 対象 高さが 10m を超える建築物 

 測定面水平面 平均地盤面から４ｍ 

 規制時間 ５ｍライン ４時間以上、10m ライン ２．５時間以上 

（北側近隣）対象 高さが 10m を超える建築物 

 測定水平面 平均地盤面から 4m 

 規制時間 5m ライン 3 時間以上、10m ライン 2 時間以上 

地区計画 戸越・豊町地区地区計画 A 地区 

前面道路 敷地東側 私道 

 （建築基準法 第 42 条第 2 項道路） 

敷地西側 特別区道 V-9-① 

 （建築基準法 第 42 条第 1 項第 1号道路） 

敷地南側 特別区道 Ⅴ-10  

 （建築基準法 第 42 条第 1 項第 1号道路） 

 敷地北側 特別区道 V-9 

 （建築基準法 第 42 条第２項道路） 

 

4.2.本事業の施設の構成  

本事業の施設の構成は、次のとおりである。 

なお、本事業の施設の詳細な整備内容、規模および整備条件等については、入札公告時に

明らかにする。  
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図表 6 本事業で整備する施設（実施方針公表時点） 

 

区分 機能区分  主な導入機能 

建
物 

図書館 一般開架、雑誌・新聞コーナー、ティーンズコ

ーナー、グループ学習室、児童図書コーナー、

おはなしの部屋等 

体育館 競技場、教官室・係員室、トイレ・更衣室・シ

ャワー室、倉庫、履き替えスペース、会議室等 

多目的ルーム 多目的ルーム、倉庫 

教育支援センター（マイスクー

ル） 

教室、個別学習室、受付ロビー・待合スペース、

レクリエーションルーム等 

屋内キッズプレイルーム 遊具を配置したキッズプレイルーム 

区民交流・飲食提供機能※2 総合受付、区民交流スペース、飲食提供機能等 

防災機能（避難所・備蓄） 区民避難所（体育館）、災害対策備蓄倉庫、区

民避難所備蓄倉庫等 ※3 

その他 授乳室、ベビーカー置き場、管理事務室、ポン

プ倉庫、区用倉庫、冒険ひろば用倉庫等※3 

屋
外
施
設 

広場 広場（冒険ひろば（区運営出前式）） 

グラウンド（屋外運動施設）※1 グラウンド（フットサルコート） 

駐車場・駐輪場 ※2 利用者駐車場および利用者駐輪場 

※1 グラウンド（屋外運動施設）は、建物上部に整備することも可能とする。 

※2 飲食提供機能、駐車場は、独立採算事業とし、B 工事までをサービス対価とする。 

※3 区民避難所備蓄倉庫、ポンプ倉庫、区用倉庫、冒険ひろば用倉庫の出入口は建物外部に 

面した位置に設置すること。（外部から直接倉庫にアクセス可とすること） 

 

4.3.土地の使用に関する事項  

本施設の建設予定地である区有地について、建設期間中、PFI 事業者は無償で使用するこ

とができる。なお、本事業の履行を目的とした土地の使用開始時期については、区と PFI 事

業者が協議して決定するものとする。 
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5．事業契約等の解釈について疑義が生じた場合における措置に関する事項  

  

5.1.基本的な考え方  

本事業に関する契約および契約に付帯する事業計画の解釈について疑義が生じた場合、区

と PFI 事業者は、誠意をもって協議するものとし、協議が整わない場合は、各契約に規定す

る具体的措置に従うものとする。  

  

5.2.管轄裁判所の指定  

契約に関する紛争については、東京地方裁判所を第一審の専属管轄裁判所とする。 
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6．事業の継続が困難となった場合における措置に関する事項  

  

6.1.PFI 事業者の責めに帰すべき事由により事業の継続が困難となった場合  

区は、PFI 事業者に対して修復勧告を行い、修復策の提出・実施を一定期間内に行うこと

を求めることができる。PFI 事業者が当該期間内に修復をすることができなかったときは、

区は契約を解除することができるものとする。詳細は、事業契約等に規定する。  

  

6.2.区の責めに帰すべき事由により事業の継続が困難となった場合 

区の責めに帰する事由により事業の継続が困難となった場合は、PFI 事業者は契約を解除

することができるものとする。詳細は、事業契約等に規定する。 

 

6.3.いずれの責めにも帰さない事由により事業の継続が困難となった場合  

不可抗力、その他区または PFI 事業者のいずれの責めにも帰さない事由により事業の継

続が困難となった場合は、区と PFI 事業者は事業継続の可否について協議を行う。 

一定期間内に協議が整わない場合は、事前に書面による通知を行うことにより、区および

PFI 事業者は事業契約を解除することができるものとする。詳細は、事業契約等に規定する。  

  

6.4.金融機関等と区の協議  

本事業が適正に遂行されるよう、区は、PFI 事業者に資金供給を行う金融機関等と協議を

行い、直接協定を締結することがある。  
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7．法制上および税制上の措置ならびに財政上および金融上の支援に関する事項  

  

7.1.法制上および税制上の措置に関する事項  

PFI 事業者が本事業を実施するに当たり、法令の改正等により、法制上または税制上の措

置が適用される場合は、それによるものとする。  

  

7.2.財政上および金融上の支援に関する事項  

PFI 事業者が本事業を実施するに当たり、財政上および金融上の支援を受けることができ

る可能性がある場合は、区はこれらの支援を PFI 事業者が受けることができるよう努める。 

   

7.3.その他の支援に関する事項  

区は、PFI 事業者が本事業の実施に必要な許認可等を取得する場合、可能な範囲で協力を

行うものとする。  
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8．その他特定事業の実施に関し必要な事項  

  

8.1.議会の議決  

区は、本事業の入札公告までに、議会の議決を経て債務負担行為の設定を行うものとする。  

PFI 事業契約の締結に関しては、令和９年第三回品川区議会定例会に上程し、議決を得る

予定である。 

指定管理者の指定に関しては、別途品川区議会定例会に上程し、議決を得る予定である。 

  

8.2.情報公開および情報提供 

「品川区情報公開条例」（平成９年品川区条例第 25号）に基づき本事業に関する情報公開

請求があった場合は、同条例に基づき必要な対応を行う。 

本事業に関する情報提供は、区のホームページ等を通じて適宜行う。 

 

8.3.区からの提示資料の取扱い 

区が提供する資料は、本事業の提案に関する検討以外の目的で使用してはならない。 

 

8.4.応募に伴う費用負担  

応募に伴う費用は、全て応募グループの負担とする。 

 

8.5.問合せ先  

担当 品川区 企画経営部 企画課 

旧荏原第四中学校跡地 PFI 事業担当宛 

住所 〒140-8715 

東京都品川区広町 2－1－36 本庁舎 5 階 

電話／FAX 03 – 5742 – 7863 ／ 03- 5742- 6870 

E-mail kikaku-seisaku@city.shinagawa.tokyo.jp 

 

  

mailto:kikaku-seisaku@city.shinagawa.tokyo.jp
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別紙 1 予想されるリスクと責任分担 

凡例：「○」主たる負担者 「△」従たる負担者 「－」無関係 

 

1. 共通事項 

リスクの種類 リスク内容 

負担者 

区 
PFI 

事業者 

構想・計画リス

ク 
１ 区の政策変更による事業の変更・中断・中止 ○  

入札説明書類リ

スク 

２ 入札説明書等の誤り・内容の変更 ○  

３ 
事業提案書等の民間事業者が提案した内容の誤り・内容の変

更 
 ○ 

契約締結リスク 
４ 区の事由による契約締結の遅延・中止 ○  

５ 民間事業者の事由による契約締結の遅延・中止  ○ 

議会議決リスク 
６ 民間事業者の事由による議会の不承認  ○ 

７ 上記以外の事由による議会の不承認 ○  

許認可リスク 
８ 区の事由による許認可等取得遅延 ○  

９ 上記以外の事由による許認可等取得遅延  ○ 

法令変更リスク 
10 

法制度・許認可の新設・変更によるもの（本事業に直接の影

響を及ぼすもの） 
○  

11 上記以外の法制度・許認可の新設・変更によるもの  ○ 

消費税変更リス

ク 

12 サービス対価にかかる消費税の変更によるもの ○  

13 上記以外の消費税の変更によるもの  ○ 

税制変更リスク 
14 

法人の利益にかかる税制度の変更によるもの（法人税率な

ど） 
 ○ 

15 本事業に直接の影響を及ぼす税制度の変更によるもの ○  

住民対応リスク 

16 
本事業の実施そのものに関する住民反対運動、訴訟、要望へ

の対応に関するもの 
○  

17 
民間事業者の提案内容および民間事業者が行う業務（調査・

工事・維持管理・運営等）に起因する住民対応に関するもの 
 ○ 

環境リスク 
18 

民間事業者が行う設計・建設、維持管理・運営等の業務に起

因する環境の悪化 
 ○ 

19 区が行う業務に起因する環境の悪化 ○  

第三者賠償リス

ク 

20 PFI 事業者の業務範囲に関する事故等によるもの  ○ 

21 上記以外によるもの ○  

安全確保リスク 22 設計・建設、維持管理・運営等における安全性の確保  ○ 

保険リスク 23 
設計・建設段階および維持管理・運営段階のリスクをカバー

する保険 
 ○ 

金利リスク 
24 サービス対価にかかる基準金利確定前の金利変動によるもの ○  

25 サービス対価にかかる基準金利確定後の金利変動によるもの  ○ 

物価変動リスク 

26 
インフレ・デフレ（物価変動）にかかる費用増減リスク（一

定の範囲内） 
 ○ 

27 
インフレ・デフレ（物価変動）にかかる費用増減リスク（一

定の範囲を超えた部分） 
○  

資金調達リスク 28 PFI 事業者の資金調達に関するもの  ○ 
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リスクの種類 リスク内容 

負担者 

区 
PFI 

事業者 

構成員・協力会

社リスク 
29 構成員・協力会社の能力不足等による事業悪化  ○ 

関連業務に関す

るリスク 
30 

区が本施設に関連して別途発注する業務において、区が使用

する第三者にかかる責任 
○  

債務不履行リス

ク 

31 
区の事由による（区の債務不履行、埋蔵文化財の発見など）

事業の中止・延期 
○  

32 区の事由による支払の遅延・不能によるもの ○  

33 
PFI 事業者の事由による（事業破綻、事業法規など）事業の中

止・延期 
 ○ 

不可抗力リスク 34 
戦争、暴動、天災等による事業計画・内容の変更、事業の延

期・中止に関するもの 
○ △※ 

※ リスク分担の詳細は、入札公告時に明らかにする。 

 

3. 設計・建設段階 

リスクの種類 リスク内容 

負担者 

区 
PFI 

事業者 

測量・調査リス

ク 

１ 区が実施した測量・調査に関するもの ○  

２ PFI 事業者が実施した測量・調査に関するもの  ○ 

設計リスク 

３ 
区の事由による（区の事由による設計変更、提示条件等の不

備・変更など）設計等の完了遅延・設計費の増大 
○  

４ 

PFI 事業者の事由による（提案した設計内容の不備、基本設

計・実施設計の不備、PFI 事業者の事由による履行遅れな

ど）設計等の完了遅延・設計費の増大 

 ○ 

用地リスク 

５ 建設予定地の確保に関すること ○  

６ 施設の建設に要する資材置き場等の確保に関すること  ○ 

７ 
土壌汚染、地下埋設物に関するもの（事前に提示した情報か

ら合理的に判断できる範囲を超えるもの） 
○  

工事遅延・未完

成リスク 

８ 
区の事由による（区の事由による設計変更、提示条件等の不

備・誤りなど）工事の遅延・未完工工事費の増大 
○  

９ PFI 事業者の事由による工事の遅延・未完項工事費の増大  ○ 

施設性能リスク 10 要求水準不適合（施工不良を含む）  ○ 

工事監理リスク 13 工事の監理に関するもの  ○ 

引渡前損害リス

ク 

14 区の事由による施設の損害 ○  

15 PFI 事業者の事由による施設の損害  ○ 

16 上記以外の第三者等の事由による施設の損害 ○ △ 
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4. 維持管理・運営段階 

リスクの種類 リスク内容 

負担者 

区 
PFI 

事業者 

事業開始遅延リ

スク 

１ 区の事由による事業開始の遅延 ○  

２ PFI 事業者の事由による事業開始の遅延  ○ 

備品等納品遅延

リスク 

３ 区が設置する什器、備品等の納品遅延に起因するもの ○  

４ 
PFI 事業者が設置する什器、備品等の納品遅延に起因するも

の 
 ○ 

施設の瑕疵リス

ク 

５ 瑕疵担保期間中に発見された施設の瑕疵  ○ 

６ 瑕疵担保期間終了後に発見された施設の瑕疵 ○  

維持管理・運営

の要求仕様不適

合リスク 

７ 要求水準不適合  ○ 

要求水準不適合

による損害リス

ク 

８ 
要求水準不適合による施設・設備への損害、維持管理・運営

への損害 
 ○ 

維持管理・運営

内容変更リスク 

９ 区の事由による事業内容の変更（用途変更など） ○  

10 PFI 事業者の提案・要望による維持管理・運営業務の変更  ○ 

維持管理・運営

費の変動リスク 

11 
区の事由による事業内容等の変更等に起因する維持管理・運

営費の変動 
○  

12 
上記以外の要因による（物価変動を除く）維持管理・運営費

の変動 
 ○ 

光熱水費リスク 

13 

維持管理・運営にかかる光熱水費のうち、事業開始後一定期

間における光熱水費の変動（独立採算により実施するものを

除く） 

○  

14 

維持管理・運営にかかる光熱水費のうち、事業開始後一定期

間後の光熱水費の変動（独立採算により実施するものを除

く） 

 ○ 

需要リスク 

15 本施設の需要に関するもの ○  

16 
利用者数変動に伴う収入・支出の増減（独立採算により実施

するもの） 
 ○ 

施設損傷リスク 

17 区の責めによる事故・火災等による施設の損傷に関するもの ○  

18 
PFI 事業者の責めによる（善良な管理者の注意義務を怠った

場合など）施設の損傷に関するもの 
 ○ 

19 第三者等の事由による施設の損傷に関するもの ○ △ 

什器備品管理リ

スク 

20 PFI 事業者の責めによる備品等の盗難・破損・紛失  ○ 

21 上記以外の要因による備品等の盗難・破損・紛失 ○  

修繕リスク 
22 区の事由による修繕費の増大 ○  

23 要求水準に適合させるための施設の修繕・更新の発生  ○ 

利用者対応リス

ク 

24 PFI 事業者の業務範囲に関する利用者からの苦情やトラブル  ○ 

25 上記以外の利用者からの苦情やトラブル等 ○  

区と PFI 事業者

が運営する事業

の費用変動リス

ク 

26 
PFI 事業者が主体的に実施する施設間連携・区民交流促進業

務等にかかる費用の変動 
 ○ 

27 
区が主体的に実施する施設間連携・区民交流促進業務等にか

かる費用の変動 
○  



34 

リスクの種類 リスク内容 

負担者 

区 
PFI 

事業者 

28 
区と PFI 事業者が協働して施設間連携・区民交流促進業務等

にかかる費用の変動 

○ 

※ 

○ 

※ 

情報漏洩リスク 
29 区の責に帰すべき事由による個人情報の流出等 ○  

30 PFI 事業者の責に帰すべき事由による個人情報の流出等  ○ 

図書館資料の盗

難・紛失リスク 

31 
PFI 事業者の責に帰すべき事由による開架資料の盗難・紛失

等による損害 
 ○ 

32 上記以外の事由による開架資料の盗難・紛失等による損害 ○  

技術革新リスク 

33 
技術革新等に伴う施設・設備の陳腐化に関し発生する増加費

用 
○  

34 
区の施設予約システムや図書館情報システムの更新・陳腐化

に関するもの 
○  

35 
PFI 事業者が導入した予約システム等各種情報システムの更

新・陳腐化に関するもの 
 ○ 

※ 区または PFI 事業者が協働して運営する事業に関して支出した費用は各自の負担とする。 

 

5. 事業終了時 

リスクの種類 リスク内容 

負担者 

区 
PFI 

事業者 

事業終了時の移

管手続リスク 
１ 

施設の移管に伴う諸費用発生、PFI 事業者の清算手続に伴う

損益等 
 ○ 

事業終了時の要

求水準不適合リ

スク 

２ 事業終了時の施設の状態の要求水準不適合  ○ 

 

 





















































































































































































































「諸元表の共通事項」 
 
【共通事項】 
1)施設計画を行う上で、特に明記が必要と思われる仕様・設備・機能等の要求水準は要求水準書および本書にて述
べるが、施設用途等により一般的に必要となる仕様・設備・機能等について全て網羅していないため、これらの施設・設
備・機能等については、本書に記載していなくても計画には盛り込むこととする。 
 
(階指定) 
1)数値記載がある場合は記載の階へ配置する。 
2)各欄の「-」記載は提案または適宜とする。 
 
(面積) 
1)「程度」記載の部屋については記載面積が±3%以内、または±1m²のうちいずれか大きいほうの面積の範囲内とす
る。かつ、その他欄に記載の什器・備品の配置が可能で内部通路スペースの確保など運用に支障のない面積とする。 
2)「以上」記載の部屋については記載以上の面積とする。 
3)「約」記載の部屋については記載面積の±10%の面積とする。 
4)「-」記載の部屋については設計水準・その他欄に記載の機器・什器・備品の配置が可能で内部通路スペースの確
保など運用に支障のない面積とする。 
 
(特記事項) 
【動線・配置計画に関する留意事項】 動線や配置に関して特に指定がある場合の記載。 
【室の使い方・用途・機能・設備等に関する留意事項】 使い方・用途・機能・設備等に関して特に指定がある場合の
記載。 
 
(防音) 
  1)建具については遮音性能数値指定はしないが室用途等に配慮した仕様等とすること。 
 
(建築) 
  1)仕上げに関して特に指定がある場合の記載。各種下地・仕上げ凡例（記載の同等以上とする） 
  ・床下地 C︓コンクリートコテ押えの上レベリング、OA︓OA フロアーH=100 程度 
  ・床仕上げ TC︓タイルカーペット（ナイロン）、VS︓長尺塩ビシート、VT︓ビニルタイル、F︓フローリング 
  ・壁仕上げ EP︓エマルジョンペイント、CC︓布クロス 
  ・天井仕上げ DR:岩綿吸音板、GB-D︓化粧石膏ボード 
 2)仕上げに関して指定がない場合は下記仕様同等以上とする。（変更する場合は要協議） 
  ・床仕上げ︓長尺塩ビシート 
  ・壁仕上げ︓エマルジョンペイント 
  ・天井仕上げ︓岩綿吸音板（倉庫等、職員のみ利用する室（居室以外）︓化粧石膏ボード） 

参考資料３ 



 
(電気設備) 
1)LAN の「有線」は図書館専用、または職員専用システム以外のシステムを示す。 
2)非常呼出設備の「釦」は呼出釦設置、「盤」は呼出表示盤設置。 
  呼出表示盤は呼出釦設置室が所属する部署の執務室に設置し、管理・警備室には建物内全ての非常呼出しに
対応した呼出表示盤を設置する。 
3)トイレ呼出設備の「釦」は呼出釦設置、「盤」は呼出表示盤設置。 
  呼出設備の呼出表示盤は、常時職員の居る事務室や警備員室に配置すること。 
 



約　　：±10％以内で提案

■　必要諸室および仕様（案）　図書館 以上　：本別紙に提示した面積以上で提案

－　　：本別紙に提示した面積を遵守して提案

主要な什器・備品等　※

1 図書館 開架書架 一般書架 1 - - - -
・障害の有無にかかわらず読書等の楽しみを享受でき
る環境を提供する。
・書架の配置は、誰もが利用しやすい配置とする。

・合計100席以上閲覧席を確保し、居心地の良い空間を整備
する。
・PCやタブレットの持ち込みを前提とした電源、Wi-Fiネット
ワークを整備する。
・一般用資料の書架（外国語図書・視聴覚資料を含む）を整備
する。
・一般用資料の書架（外国語図書・視聴覚資料を含む）の書棚
は下部を傾斜したものとし、震災時の転倒防止と資料の飛出
し防止策を講じる。

OA 〇 ① ○ ・利用者用電源
コンセント

〇 〇

・閲覧席
・閲覧机
・書架
・利用者用インターネットパソコン3台（区で用
意）
書架
・館内OPAC（区で用意）

2 図書館 開架書架 雑誌・新聞コーナー 1 - - - - ・新聞は立った状態で閲覧できる計画・什器の配置が
望ましい

・多様な雑誌、新聞を読めるコーナーを整備する。
・新聞11紙以上、雑誌101誌以上を配架する。
・周辺に簡易なスツールを配置し着席での閲覧を可能とする。
・設置する什器や書棚は、震災時の転倒防止と資料の飛出し防
止策を講じる。

OA ○ 　 　 ○ ○ 　 　 　 　
・閲覧席、スツール
・閲覧机
・新聞架

3 図書館 開架書架 ティーンズコーナー 1 - - - - -

・ティーンズ資料の書架を整備する。
・様々なテーマによる展示等を行いティーンズの関心を高める
工夫を行う。
・児童・ティーンズ向けの雑誌・新聞を配架する書架を設置す
ることが望ましい。
・書架の書棚は下部を傾斜したものとし、震災時の転倒防止と
資料の飛出し防止策を講じる。

OA ○ 　 　 ・利用者用電源
コンセント

○ ○ 　 　 　 　
・閲覧席
・閲覧机
・書架

4 図書館
閲覧スペー
ス

グループ学習室 1 - - - 20 席以上
・ティーンズコーナーに内接又は隣接させる
・音漏れしない環境を整備する

・グループ学習室には、20席以上の座席数を確保する。
・ＰＣやタブレットの利用が可能な学習スペースを整備する。
・グループで話し合いながら調べ学習をするなど、ティーンズ
世代が交流しやすい設えとする。
・座席予約システムを導入する。システム要件についてはPFI
事業者の提案にゆだねる。
・ティーンズ世代が安心して利用できるスペースとするため、
このエリアは特に安全面に配慮しつつ、過度に監視されている
威圧感を与えすぎないよう、防犯カメラの設置やガラス張りの
仕様とするなど工夫を行い、トラブル防止・防犯に配慮した計
画が望ましい。

OA ○ 　 　 〇 ・利用者用電源
コンセント

○ ○ 　 　 　 　
・机
・椅子
・座席予約機1台

5 図書館 開架書架 児童図書コーナー 1 - - - -

・子育て支援機能との連携にも配慮した配置とする。
・ベビーカー置き場、授乳室や子ども用トイレからの動
線に配慮する。
・開放性を担保しつつ、他のゾーンへ子どもたちの声
が響きにくい配置・空間構成とする。

・閲覧スペース（ブラウジングコーナーおよび机）を配置する。
・乳幼児や児童がゆっくり絵本を読める空間を整備する。
・外国語図書、大活字本や点字付き図書等の配架も考慮する。
・小さな子どもが書棚の間で保護者の目から埋もれないよう、
書棚の配置に視認性を確保する。
・紙芝居、大型絵本専用の書棚を配置する。
・設置する什器や書棚は、震災時の転倒防止と資料の飛出し防
止策を講じる。
・吸音材を多用するなど、他のゾーンへの音漏れを極力排除す
る。
・以下のような内装を想定するが、その他のＰＦＩ事業者からの
提案も可とする。
①パイン材のような淡色系を基本とした空間
②森の中で本を読んでいるような空間

OA ○ 　 　 ○ ○ 　 　 　 　

・児童用閲覧席
・児童用閲覧机
・児童用書架
・絵本架
・大型絵本架
・紙芝居架
・児童用スツール
・展示用書架

6 図書館 受付 児童カウンター - - - - -
・児童の貸出・返却・読書相談・レファレンスに対応する有人カ
ウンターを設ける。

〇 OA ○ 〇 ② 〇 ○
・児童用カウンター
・椅子
・公共図書館システム端末（（区で用意）

7 図書館
閲覧スペー
ス

おはなしの部屋 1 - - - -

・児童図書コーナー内に設置する。
・乳幼児がおはなし会に集中できるよう、遮音性を確
保する。
・乳幼児の安全性を鑑み、外からの視認性に配慮する。

・靴を脱ぎ、親子がリラックスしてくつろぎながら絵本の読み
聞かせなどができる空間を整備する。
・こどもたちが読み聞かせなどに集中できる環境を整備する
・ベビーカー置場（20台程度）を配置する。ベビーカー置き場
は、多機能との一体整備も可とするが、図書館利用者用に20
台分の設置スペースを確保する。
・ベビーカー置き場は、ベビーカーの盗難防止に配慮した計画
とする。

○ 　 　 〇 ○ ○ 　 　 　 　

・テーブル
・語り手用椅子
・幼児用ソファ
・紙芝居舞台・スタンド
・パネルシアターセット

8 図書館 開架書架 地域資料コーナー 1 - - - - 　

・地域の歴史や文化、行政資料、品川区にゆかりのある人物に
関する資料など収集、配架するコーナーを整備する。
・設置する什器や書棚は、震災時の転倒防止と資料の飛出し防
止策を講じる。

OA ○ 　 　 ○ ○ 　 　 　 　 ・書架

9 図書館
閲覧スペー
ス

対面朗読室 1 - 10 以上 -
活字にアクセスしづらい利用者や視覚障害者向けに、音訳や点
訳、対面朗読などのサービスを提供するための室を設ける。設
えについては、PFI事業者の提案にゆだねる。

OA ○ 〇 ○ ○ ・机
・椅子

10 図書館
閲覧スペー
ス

読書室 1 - - - 40 席以上
　・静かな空間で読書に没頭できるよう、個室として整
備し、十分な防音性を確保すること。

・４０席以上を用意する。席はゆとりを持った配置とする。
・静かに本を読んだり、研究・学習に没頭できる空間を整備す
る。
・読書に集中できる照明設備を整備する。
・隣席と仕切られた座席を設置する。
・座席予約システムを導入する。システム要件は、PFI事業者の
提案にゆだねる。

OA ○ 　 　 〇 ・利用者用電源
コンセント

○ 〇 　 　 　 　
・机
・椅子
・座席予約機1台

11 図書館 受付 貸出カウンター - - - - -
・図書館機能が複数階にわたる場合は、それぞれの階
層に設置する。
・自動貸出機は、図書館の出入口付近に設置する。

・本の貸出返却を行うカウンターを設ける。
・有人カウンターの有無はPFI事業者の提案にゆだねる。
・ICタグを活用し、省力化を図る。

〇 OA ○ ○ 　 ② ○ ○ 　 　 　 　 　

・カウンター
・椅子
・公共図書館システム端末（図書館用意）
・自動貸出機
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12 図書館 受付 レファレンスカウンター - - - - - ・様々な図書館資料に関する問い合わせに対応する有人カウ
ンターを設ける。貸出カウンターとの併用も可とする。

〇 OA ○ ○ 　 ② ○ ○ 　 　 　 　 　

・カウンター
・椅子
・複写機（コピー機）
・公共図書館システム端末（図書館用意）

13 図書館 受付 予約棚室 1 - - - - ・事務室・作業室からの動線に配慮する（直接出入でき
ることが望ましい）。

・利用者が予約した資料を受け取り、自身で貸出処理を行う室
を設ける
・予約棚を設置する
・出入口にブックディテクション（予約資料の不正持ち出し防止
装置）を設置する
・利用者が自ら貸出手続きができる自動貸出機を１台以上設
置する

OA ② ○ 〇 ・棚
・自動貸出機

14 図書館
受付

管理諸室
自動返却機 - - - - -

・事務室・作業室に隣接・直結させ、返却された資料が
事務室・作業室に運ばれるようにする。
・貸出カウンターとの近接が望ましい

・利用者が自ら返却手続きをできる自動返却機（ベルトコンベ
ア方式）を設置する。

OA ○ ①、② ○ ○ ○ ・自動返却機１式

15 図書館 管理諸室 事務室・作業室 1 - - - - ・資料運搬車用駐車場、資料仕分けスペース、閉架書
庫、自動返却機、予約棚室からの動線に配慮する。

・利用者情報を扱うことから、情報セキュリティに配慮した計画
とする。
・事務を行うスペースと、書籍の点検や修繕等の作業を行うス
ペースを設ける。両スペース間には、仕切りを設けず、一体的
に利用できる空間とする。

〇 OA ○ ○ ○ ①、② ○ ○ ○ 　 　 ○ 　

・机
・椅子
・ブックトラック
・図書館システム端末（区で用意）

※洗面化粧台は、休憩室が隣接している場合は
不要

16 図書館 管理諸室 資料仕分けスペース 1 - - - -
・資料運搬車用駐車場、事務室・作業室、閉架書庫、予
約棚室からの動線に配慮する。
・事務室・作業室内に設けることも可とする。

・各図書館あての資料をコンテナに積載する場所およびその
ラックを設置する。

○ OA ○ ○ ① ○ ○ ○

・棚
・机
・椅子
・資料輸送用コンテナ
・ブックトラック

17 図書館 管理諸室 休憩室 1 - - - 4
・他施設の職員との共用を可とするが、図書館のス
タッフ4名程度が同時に利用できる規模とする。

・スタッフが食事休憩等のため、交代で利用する。 △ ○ 〇 ○ 　 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ・机
・椅子

18 図書館 管理諸室 ボランティア活動室 1 20 - 以上 - ・品川区立図書館障害者サービスボランティア団体の４グルー
プ程度が、週に一回程度ずつ使用する。

OA ○ カーテンレール 　 ○ 　 ○ ○ ○ ○ ○ 　 　
・机
・椅子
・ブックトラック

19 図書館 閉架書架 閉架書庫 1 - - - - ・2万冊程度を保管できる空間とする。

・区立図書館の共同書庫および自館の閉架書庫として書籍を
保管する。
・スライド電動式の集密書庫を整備する。資料が取りやすく、か
つ配架作業がスムーズに行えるものとする。
・資料の保存に適した温度、湿度管理を行う。
・資料が痛まないような空調システムを導入する。

△ 　 　 　 　 　 ○ ○ 　 　 　 　 ・スライド自動式集密書架
・ブックトラック

20 図書館 管理諸室 物品倉庫 - - - - - 　 ・事務用品等を収納する。 　 　 　 　 　 　 ○ 　 　 　 　 　・棚

21 図書館 トイレ
トイレ男女、誰でもトイ
レ

- - - - - ・他機能との共用も可とする。
・男女別に設ける。
・ユニバーサルデザインを導入し使いやすさに配慮する。
・家族連れやLGBTQ、車椅子利用者にも配慮する。

○ 　 　 　 　 　 〇 ○ ○ ○ 　 ○ 　 　

22 図書館 出入口
不正持ち出し防止ゲー
ト
および自動貸出機

- - - - - ・不正持出時に職員が迅速に対応できるよう考慮し配
置する。

・出入口にブックディテクション（資料の不正持ち出し防止装
置）ゲートを設置する。なお、設置位置については提案に委ね
る。
・自動貸出機を図書館エリアと他のエリアの境に設ける。
・ゲートについては圧迫感や閉鎖性が生じないよう配慮し、施
設としての一体感を阻害しないよう工夫する。
・自動貸出機は、各ゲート付近に1台程度設置する。より良い提
案がある場合は提案も可とするが、提案の実施可否について
は区と協議の上決定すること。

〇 　 　 　 　 ② 　 　 　 　 　 　 ・自動貸出機（区で用意）

23 図書館 玄関 返却ポスト - - - - -

・図書館の営業時間外用に設置する。
・設置場所は、閉館時の利用者や図書館スタッフの動
線も考慮し設置する。 ・ICタグを活用して整備する。

△ 　 　 　 　 ① 　 　 　 　 　 　 ・ブックポスト

24 図書館 駐車場 資料運搬車用駐車場 - 資料運搬
車３台分

- - -

・駐車場には、資料の汚破損防止のため、雨除けの屋
根を設ける。
・資料運搬車が管理諸室まで雨に濡れずに資料を運搬
できる動線を確保し、資料提供等の効率化を図る。

△
インターフォン
（図書館事務室
との連絡用）

＊「釦」は呼出釦設置、「盤」は呼出表示盤設置 ※什器・備品については「別紙　設備・什器・備品リスト」も併せて参照し、必要な備品を適宜設けること。



約　　：±10％以内で提案

■　必要諸室および仕様（案）　体育館 以上　：本別紙に提示した面積以上で提案

－　　：本別紙に提示した面積を遵守して提案（±何％まで許容されるか要確認）

主要な什器・備品等　※

1 体育館 体育館 競技場
1

- - - -

・外部からの物品の搬入に配慮し、十分な幅の出入り口や搬入口を確
保する。
・体育館専用の車両搬入経路および利用者用出入口とは別の搬入用
出入口を確保する。
・2階に保守点検や競技の閲覧用として使用するキャットウォークを
設ける。キャットウォークは有効幅員1m以上を確保する。
・天井高7.0ｍ以上とし、競技利用に支障のないよう、可能な限り高
い天井高を確保する。
・下記①・②を満たすバスケットボールコートを整備する。

 ①15ｍ(最低14)×28（最低26）ｍを2面
 ②15ｍ×28ｍを１面（①と重複可）

・バスケットボールコート２面の間の有効離隔寸法は4ｍ以上、各コー
トから壁までの有効離隔寸法はエンドライン2m以上、サイドライン3
ｍ以上とする。

・区民スポーツや登録団体の練習、活動の場、一般の個人利用を想定するほか、
大会会場としても利用する。
・バレーボール、バドミントンなどの競技でも利用可とする。
・車いす競技でも利用できるよう、床を傷や汚れに強い素材とする。
・複数の競技団体が同時に利用できるよう、体育館を分割するための防球ネッ
ト等を設置する。
・空調設備は独立させ、電源自立型GHPとすることが望ましい。

○ 7 ○ ○ ○
・各種貸出備品
・マイボトル用給水機（給水機の手配や設置は
区が実施）

2 体育館 管理諸室 教官室・係員室 1 10 10 約 - ・競技場内を見渡せる場所に配置する。 競技場でマイク使用や音楽を流すための放送装置を設置する。 ○ ○ ③ 釦* 釦* ○ ○ ○ ・放送装置

3 体育館 受付 事務受付 1 - - - -
・利用者対応がしやすい位置に設ける。
・施設全体の受付との兼用も可とするが、極力体育館に近い場所へ
の配置が望ましい。

○ ○ ③ ○ ○

4 体育館 トイレ等 トイレ・更衣室・シャワー室 - - - - -

・男女別に設ける。
・ユニバーサルデザインを導入し使いやすさに配慮する。
・家族連れやLGBTQ、車椅子利用者にも配慮する。
・車いす利用者と介護者の２名が利用できる更衣室を１室設ける。

○ 〇 ○ ○ ○ ○ ○

5 体育館 管理諸室 倉庫・用具庫・区民備蓄庫 1 - - - -
・運動用具等の収納倉庫を整備する。
・収納倉庫は、複数の団体がコートを分割して使用する場合も各団体
が倉庫を利用しやすい位置に整備することが望ましい。

○

6 体育館 その他 履き替えスペース - - - - - ・下足から上足に履き替えるためのスペースを設ける。 ○ ○ ○

7 体育館 会議室 会議室 1 80 80 以上 50名程度 ・50名程度のチームミーティング等が実施可能な室を整備する。
・施錠可能な室とし、荷物置き場としても利用可能な室とする。

○ ○ ①、③ ○ ○ ○ ○ ・机
・椅子

※什器・備品については「別紙　設備・什器・備品リスト」も併せて参照し、必要な備品を適宜設けること。

＊「釦」は呼出釦設置、「盤」は呼出表示盤設置

No
空調設備

動線・配置計画に関する留意事項
想定利用者数

（人）
面積の
扱い

面積
（㎡）

単位面積
（㎡）

 室の使い方・用途・機能・設備等に関する留意事項

停
電
時
の
機
能
の
維
持

防音 本事業で設置
室数諸室名区分機能

建築工事 機械設備

視聴覚
設備

時計 その他 換気設備
その他

（カーテンレール、可動間
仕切りなど）

電話端子
テレビ

受信設備

LAN
①有線

②体育館専用
③職員専用

備考

電気設備

給湯設備
洗面

化粧台
ガス設備

その他
（局所排
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かなど）

給水設備
非常呼出

設備
トイレ

呼出設備

床
下
地

床
仕
上

壁
仕
上

天
井
仕
上

天井高
（m）
以上



約　　：±10％以内で提案

■　必要諸室および仕様（案）　多目的ルーム 以上　：本別紙に提示した面積以上で提案

－　　：本別紙に提示した面積を遵守して提案（±何％まで許容されるか要確認）

主要な什器・備品等　※

1 多目的ルーム 多目的ルーム 多目的ルーム　L 1 180 - 約 - ・中央にパーテーションを設置し、2分割利用が可能な配置とする。

・演奏会の練習や発表会などに利用する。
・室内楽・芝居・合唱・ダンスなどができるフローリングの室とする。
・壁に鏡を1面以上設置する.鏡ははめ込み（収納型）が望ましいが、鏡を隠す
ロールカーテンを設置することも可とする。
・バレエバーを鏡面に設置する。
・照明は調光機能付きとし、6ライン以上を設置する。
・出入口は大太鼓の搬出入が可能な大きさとする。
・マイク、アンプ、外部接続可能なスピーカーを設置する。

○ F ○ ○ ○ WiFi ○ ○

・鏡
・バレエバー
・マイク
・アンプ
・スピーカー
・机・椅子

2 多目的ルーム 多目的ルーム 多目的ルーム　M 1 90 - 約 - ・太鼓の練習での使用も可能な、防音性・防振性の高い室とする。

・演奏会の練習や発表会などに利用する。
・室内楽・芝居・合唱・ダンスなどができるフローリングの室とする。
・壁に鏡を1面以上設置する.鏡ははめ込み（収納型）が望ましいが、鏡を隠す
ロールカーテンを設置することも可とする。
・バレエバーを鏡面に設置する。
・照明は調光機能付きとし、2ライン以上を設置する。
・出入口は大太鼓の搬出入が可能な大きさとする。
・マイク、アンプ、外部接続可能なスピーカーを設置する。

○ F ○ ○ WiFi ○ ○

・鏡
・バレエバー
・マイク
・アンプ
・スピーカー
・机
・椅子

3 多目的ルーム 多目的ルーム 多目的ルーム　S 3 20 - 約 - ・楽器の練習が可能な防音性を確保する。 ・楽器の練習やミーティングなど、多目的に利用する。 ○ ○ ○ WiFi ○ ○ ・机
・椅子

4 多目的ルーム 管理諸室 倉庫 1 - - - - -
・什器等の収納倉庫を整備する
・机や椅子、譜面台、ティンパニーなどの貸出用楽器を収納できる大きさとす
る。

※什器・備品については「別紙　設備・什器・備品リスト」も併せて参照し、必要な備品を適宜設けること。

電気設備 機械設備

備考
視聴覚
設備

本事業で設置給湯設備
洗面

化粧台
ガス設備

その他
（局所排気
は必要か

など）

床
下
地

床
仕
上

壁
仕
上

天
井
仕
上

トイレ
呼出設備

防音 空調設備 換気設備 給水設備
テレビ

受信設備

LAN
①有線

②図書館専用
③職員専用

非常呼出
設備

時計 その他

停
電
時
の
機
能
の
維
持

天井高
（m）

その他
（カーテンレール、

可動間仕切りなど）
電話端子

建築工事

面積
（㎡）

面積の
扱い

想定利用者数
（人）

動線・配置計画に関する留意事項  室の使い方・用途・機能・設備等に関する留意事項単位面積
（㎡）

No 機能 区分 諸室名 室数



約　　：±10％以内で提案

■　必要諸室および仕様（案）　教育支援センター（マイスクール） 以上　：本別紙に提示した面積以上で提案

－　　：本別紙に提示した面積を遵守して提案（±何％まで許容されるか要確認）

主要な什器・備品等 ※

1 教育支援センター
（マイスクール）

教室 教室 3 56 - 以上 15
・相談室とは十分な距離をとる。
・各教室から廊下へのドアを２箇所以上配置する。
・防音性に配慮する。

・不登校児童・生徒の増加への対応を行う。
・各室等は教育支援センター専用の機能として整備する。
・廊下から教室の様子が見えにくい作りとし、授業を受けている児童・生徒が気が
散らない、集中できる環境を整備する。
・子どもたちの特性に合わせた学習ができる環境づくりに配慮する。
・木製フローリング等のぬくもりのある仕上げとする。
・扉は、指詰めに配慮した引き戸とする。
・コンセントを１部屋に２箇所以上設置する。

F 〇

・可動間仕切りは、１教室
あたり、４枚×３教室分＝
1２枚　配備すること

・カーテン（遮光・防火・防
音）
・レースカーテン

③ ○ ○ ・無線WiFi ○ ○

・机（児童・生徒用）
・椅子（児童・生徒用）
・ホワイトボード（授業用）
・掲示板（子どもの作品やお知らせを掲示）
・ロッカー（児童・生徒用）
・棚（教科書などの教材を格納）
・モニター（移動式の台付）

机と椅子は高さの調節ができ
るもの、または小学校１年生か
ら中学校３年生まで段階的に
利用できる備品とする
Mサイズが15組、Ｌサイズが
30組とする。

2 教育支援センター
（マイスクール）

教室 個別学習室 1 56 - - 15

・児童・生徒がそれぞれ単独で授業等を受講をする空間とする。
・扉は、引き戸とする。
・各机は、パーテーションで仕切ること。パーテーションで学習机が暗くなる場合
は、デスクライトを設置すること。（デスクライトについては①色温度3000～
5000K②光束300-400LM③照度1000-1200LXの要件を満たすこと。
・教科書や図書の閲覧、児童・生徒・指導員の雑談などができるよう、
　書架の付近にスツールを１台配置する。
・コンセントは、部屋に６箇所以上設置する。
・個別学習机にも、コンセントを備える。

〇 ○ ・無線WiFi
・電波かけ時計

○ ○
・机（児童・生徒用）
・椅子（児童・生徒用）
・木製書架

机は仕切りのあるタイプとす
る

3 教育支援センター
（マイスクール）

受付
受付ロビー
・待合スペース

1 - - - -
・職員室から直接行き来できる動線計画とし、入室する児童・生徒を
目視できるようにする。
・来館者にとって分かりやすい位置に配置する。

・待合用のベンチ２脚程度を用意する。
・ベンチに座る来館者が他人の目線が気になることのないよう、植物またはパー
テーションなどで目隠しできるようにする。

③ ○ ○ ○
・待合用のベンチ
・植物・パーテーション等（ベンチ用）
・傘立て

4 教育支援センター
（マイスクール）

多目的室 レクリエーションルーム 1 190 - 約 45
・自然光が入ることが望ましい。
・最上階の場合は屋上からの採光も可とする。
・天井高は、2.7m以上（教室等と同程度）とする。

・集会、ミニコンサート、スポーツ、セレモニー等を実施する。
・暗幕などの遮光性の高いカーテンまたはブラインドや防音性の高い設備とする
・壁は、ボール遊び等をしても耐えられるように、合板などの耐久性のある仕上げ
とする。
・レクリエーションルームで使用する備品を格納するスペース(1６㎡程度)を併設す
る。
・防音や耐久性を確保しつつ、木製フローリング仕上げとする。

F ・カーテン ③ ○ ○ ○ ○

・カーテンについては、遮光
カーテンは必須。レースカーテ
ンは、十分な採光がとれれば
不要

教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室諸室 レクリエーションルーム倉庫 1 16 - - 3
・レクリエーションルームに隣接させる。レクレーションルームの一部と
して内扉を設置する方法も可とする。

・音楽、体育、その他各科目の資料や教具を格納する場所を想定。
・レクレーションルームの収納スペースの備品として、アンプ、マイク、マイクスタンド
などを保管する。
・備え付けの棚を設置すること（ボールや卓球台、マットの格納も想定されるため、
棚は高さ２m以上の位置のみに1段とする。
・教材などの運搬用に台車を１台用意する。
・他の教室に振動や音が伝達しないよう配慮する。

・カーテン ○

5 教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室 相談室① 4 12 - 約 4

・出入りに関して、相談者のプライバシー（防音）が保護される環境に
配慮する
・窓に面し、自然光が入る部屋とする
・緊急対応に備え、出入口以外に廊下や隣接する室に移動できる扉を
設置する

・マイスクール利用者以外も利用する。
・相談者が落ち着いた雰囲気で相談できるよう環境に配慮する。
・相談室エリアは落ち着いて相談ができるように、他のエリアの音が入ってこない
ようにドアまたは遮音性のある壁等で仕切る。
・床は絨毯マッド等の素材とする。
・壁はクリーム色などの淡い色が望ましい。
・ソファーセットを配置すること。ソファーセットは様々な種類を用意する。
・無線Wi-Fiが使える環境にする。
・扉は、開き戸とする。

〇 ・ブラインド ③ ○ ○ ○ ○

・ソファーセット　※布張り、手すりについては木
製
・壁掛け時計（音がならない電波時計）
・窓面にはブラインドを設置

6 教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室 相談室② 2 16 - 約 4

・出入りに関して、相談者のプライバシー（防音）が保護される環境に
配慮する。
・窓に面し、自然光が入る部屋とする。
・緊急対応に備え、出入口以外に廊下や隣接する室に移動できる扉を
設置する。

・マイスクール利用者以外も利用する。
・相談者が落ち着いた雰囲気で相談できるよう環境に配慮する。
・相談室エリアは落ち着いて相談ができるように、他のエリアの音が入ってこない
ようにドアで仕切るまたは遮音性のある壁なので仕切る。
・壁はクリーム色などの淡い色が望ましい。
・床は絨毯マッド等の素材とする。
・机と椅子を設置すること。机や椅子は様々な種類を用意する。
・無線Wi-Fiが使える環境にする。
・扉は、開き戸とする。

〇 ・ブラインド ○ ○ ○ ○

・壁掛け時計（音がならない電波時計）
・窓面にはブラインドを設置
・１部屋につきテーブル１台、椅子６脚

7 教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室 保健室 1 20 - 約 5 ・体調不良者が休めるように、最低１台のベッド等を設置する。 ・ブラインド ③ ○ ○ ○ 〇 〇 〇

・手洗い場（温水）
・簡易シャワールーム（仕切り）
・ベット
・AED（電池交換・パッド交換等メンテナンス含
む）
・折り畳み式車いす
・冷蔵庫
・身長体重計

8 教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室 指導員・事務員室 1 81 - 約 24

　
・自然光が入ることが望ましい。最上階の場合は屋上からの採光も
可する。
諸室内には以下を整備する。
-職員用休憩スペース：間仕切りなどで、受付ロビーから見えないよう
にすること。４人分程度の机・椅子を設置する。
-給湯スペース:冷蔵庫、電子レンジや、棚などのおけるようにするこ
と。水道は温水が出るようにする。
-事務室用倉庫:教材室と一体的な運用をできる部屋とする。事務室
用倉庫は、職員室内からしか行けない動線であれば扉はなくてもよ
い。倉庫内には、紙類、文具類、教材などが保管できるよう、両サイド
に棚を設置する。

・ブラインド等、室内の照度が調整できるしつらえにする。
・外線および内線電話がかけられるよう、電話のシステムを構築する。
・インターネットのネットワークを、一定のセキュリティ水準で構築する。
・パソコン等の作業をするのにふさわしい照明器具を設置し、照度などについても
導入の際調整できるようにする。
・配線などを行いやすくするため、OAフロアなどの工夫を行う。
・職員用のフリーアドレス席および事務椅子を設置し、格納用のロッカーを設ける。
・プリンター、スキャナ、印刷などができる複合機を用意する。

OA ・ブラインド 〇 ③ 釦* 釦* ○ ○ ○

・ロッカー（書類格納用）
・机　（職員用休憩スペース用）
・椅子　（職員用休憩スペース用）
・棚（倉庫内）
・複合機（プリント、スキャン等対応）
・電波かけ時計
・職員用机（4人掛け）
・オフィスチェア

9 教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室 教材室 1 16 - 以上 3 ・職員室へ隣接させる。
・図工その他各科目の資料や教具を格納する。
・備え付けの棚を設置する。
・教材などの運搬用に台車を１台用意する。

・ブラインド ○

10 教育支援センター
（マイスクール）

管理諸室 更衣室 5 - - -

指導員用：12
（男女別６名ずつ）

生徒用：10
（男女別５名ずつ）
多目的更衣室：２

・指導員用を２室、生徒用を２室、多目的更衣室１室備える。
・多目的更衣室は８㎡程度を想定する。
・１室を間仕切りで仕切る形でも構わないが、その場合、室同士の会
話が聞こえない設えにする。

・車椅子利用者やユニバーサルデザインに配慮した設えとする。
・指導員用の更衣室にはロッカーを設ける。

・カーテン ○ ○ ・ロッカー（指導員用） ・カーテンは窓がある場合に設
置

11 教育支援センター
（マイスクール）

その他 手洗い場 1 10 - - - -

・絵の具パレットを洗ったり、食事の際の手洗い場として活用する。
・手洗い場は８つ以上配置すること。小学校１年生から中学校３年生まで利用でき
るよう、低めの手洗い場を２つ、高学年・中学生用を６つ用意する。
・手洗い場の床面には、防水性の長尺シートなどを設置する。

○
V
S

○ ○ ○

12 教育支援センター
（マイスクール）

トイレ等 トイレ男女、誰でもトイレ - - - - - -

・誰でもトイレ、個室トイレの仕切り、ウオッシュレット、おとひめの設置、温水、バリ
アフリー設備（手すり、多目的トイレ、オストメイト対応など）などの設備を用意す
る。
・手洗い場の高さを小学生低学年用、大人用の２種類を設置する。

○ ○ 釦* 〇 ○ ○ ・トイレ

＊「釦」は呼出釦設置、「盤」は呼出表示盤設置 ※什器・備品については「別紙　設備・什器・備品リスト」も併せて参照し、必要な備品を適宜設けること。

給湯設備
洗面

化粧台
ガス設備

その他
（局所排
気は必要
かなど）

給水設備

停
電
時
の
機
能
の
維
持

機械設備

視聴覚
設備

時計 その他 空調設備防音

備考
床
下
地

床
仕
上

壁
仕
上

天
井
仕
上

天井高
（m）

その他
（カーテンレール、

可動間仕切りなど）
電話端子

建築工事 電気設備

テレビ
受信設備

LAN
①有線

②図書館専用
③職員専用

非常呼出
設備

トイレ
呼出設備

本事業で設置換気設備

面積
（㎡）

面積の
扱い

想定利用者数
（人）

動線・配置計画に関する留意事項  室の使い方・用途・機能・設備等に関する留意事項単位面積
（㎡）

No 機能 区分 諸室名 室数



■　必要諸室および仕様（案）　保安負荷供給先

1 体育館 体育館 競技場
○

（1/3程
度）

２か所
（充電用）

○
（電源自立
型GHP）

2 体育館 トイレ・更衣室 トイレ・更衣室
○

（1/3程
度）

○
（小便器・
大便器電

源）

3
教育支援センター
（マイスクール）

教室・多目的
室

教室・個別学習室・レクリエー
ションルーム等

○
（1/3程

度）
居室の設えになっている部屋を対象とする。

4 多目的ルーム 多目的ルーム 多目的ルーム　L、M、S
○

（1/3程
度）

居室の設えになっている部屋を対象とする。

5 共用部（廊下・階段等）
共用部（廊下・
階段等）

共用部（廊下・階段等）
○

（1/3程
度）

避難場所に移動する動線を対象とする。
全階を対象に設置する。

6 管理室 管理室 管理室
○

（1/3程
度）

２か所
（TV、電話

等）

7 災害備蓄倉庫 災害備蓄倉庫 災害備蓄倉庫
○

（1/3程
度）

１か所
（充電等）

8 トイレ トイレ トイレ
○

（1/3程
度）

○
（小便器・
大便器電

源）

※記載箇所以外の保安負荷供給も可とし、PFI事業者の提案に委ねる。

No 機能 区分 諸室名 備考

保安負荷範囲
（稼働率：％）

コンセント 空調照明


