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第4章 開発規模の設定

1.区 域 の設定

(1)地 区計画

1)地 区計画の区域

・地区計画の区域は、北側を区道1014号 線(汐 見坂)の 道路中心線、東側を区道811号 線(江

戸見坂)の 道路中心線、南側を区道811号 線(南 側道路)の 道路中心線及び 「六本木 ・虎 ノ門

地区」の地区計画区域界、西側を区道1032号 線(霊 高坂)の 道路中心線とした約4.03haの 範

囲に設定する。

2)再 開発等促進区及び地区整備計画の区域

・再開発等促進区及び地区整備計画の区域は、「1.現 に土地の利用状況が著 しく変化 しつつあり、

又は著 しく変化することが確実であると見込まれる区域であること」「2.土 地の合理的かつ健全

な高度利用を図る上で必要となる適正な配置及び規模の公共施設がない区域であること」「3.当

該区域内の土地の高度利用を図ることが、当該都市の機能の増進に貢献すること」「4.用 途地域

が定められている区域であること」から、地区計画区域のうち、虎ノ門ツインビルの敷地を除く、

約2.97haの 範囲に設定する。

■地区計画等の区域設定
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(2)そ の他の都市計画

1)都 市計画公園の区域

・本地区では、「第1章 計画地の位置付け、④その他関連計画」において記載 した通り、「公園まち

づくり計画制度」を活用することにより、都市計画公園と広場の一体的な整備を図る。

・公園まちづくり制度の活用にあたり、都市計画公園未供用区域のうち、約O .25haを 都市計画公

園として開設するとともに、その他の区域においてもまとま った広場を 「主要な公共施設」及び

「地区施設」として位置付け、面的な広がりを持った緑の集積する拠点として整備する。

■現在の都市計画公園区域 ■将来の土地計画公園区域

遼 「1煙

2)開 発区域

・本計画は、街区の外周道路の拡幅に

伴い、土地の区画形質の変更を行う

計画となるため、現況敷地のうち都

市計画公園を除く、約2.23haの 範

囲を開発区域として 「開発許可制度」

を活用する。

・尚、道路拡幅後は、道路用地の拡幅

部分を港区へ公共移管する。

■開発区域

r＼ 〆

都市計画公園区域 ・開設
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2.見 直 し相当用途地域及び見直 し相当容積率の設定

・見直し相当用途地域及び容積率の設定については、当地区の都市構造上の位置付け、骨格的な都

市基盤施設の評価及び主要な公共施設 ・地区施設の評価とともに、目標とするまちづくりの将来

像等を総合的に勘案 して、「用途地域等に関する指定指針及び指定基準(平 成14年7月:東 京都)」

に基づき設定する。

(1)都 市構造上の位置付けの評価

1)上 位計画の位置付 け

・本計画は、以下の上位計画の位置付けを十分に反映した計画内容である。

■主な上位計画の整理

主な上位計画 目指すべき将来像 ・位置付け等

特定都市再生緊急整 《環状2号 線新橋周辺・赤坂・六本木地域》

国
備地域

(平成14年7月)

・国際金融 ・業務 ・商業・文化 ・交流機能や生活・業務支援機能など多様な機能を備えたにぎわい

にあふれた国際性豊かな交流ゾーンを形成
・道路や敷地内通路等の連携による地上・地下の重層的な歩行者ネットワークを充実・強化

アジアヘッドクォーター特区 ・新たに特区内に進出する外国企業に対し、財政・金融支援メニューやビジネス支援の提供

(平成23年12月)

東京の都市づくりビ 《センター ・コア再生ゾーン》

ジョン(改 定) ・業務、商業、居住機能などが集積した魅力的な複合空間を形成

(平成21年7月)

東 東京都市計画 都市 《セ ンター ・コア再生ゾーン(六 本木 ・赤坂 ・虎ノ門地区)》

京
計画区域の整備、開

発及び保全の方針

・多様な機能集積により、総合的なビジネス環境を向上させ、地域全体の魅力を向上
・歴史的・文化的資源を生かしながら魅力ある都市空間を形成

都 (平成20年3月)

都市再開発方針 《センター ・コア再生ゾーン》

(平成21年3月) ・多様な機能を備えたにぎわいにあふれた国際注豊かな交流ゾーンを形成

都市計画公園 ・緑地 ・民間都市開発の機運を捉えた、まちづくりと公園・緑地の整備を両立させる新たな仕組みを創設

の整備方針(改 定) ・未供用区域の一定規模以上を地区施設等の緑地として担保することを条件に、都市計画公園・緑地

(平成23年12月) を変更し、民間都市開発と連携したまちづくりの中で緑地を創出

港区まちづくり ・多くの人が動き・訪れる地区として、商業・業務機能の維持向上を図る

マスタープラン ・虎ノ門地域の幹線道路の後背地においては、防災性の向上を図り、土地の有効活用を促進

(平成19年4月)
・屋上緑化、建築設備排熱量の抑制、保水性・遮熱性舗装等によるヒートアイランド対策の推進

六本木 ・虎ノ門地区ま ・「緑の集積する拠点」の実現化にあたり、公園機能とともに、国際的なビジネス拠点に相応しい宿

ぢづくりガイドライン 泊 ・滞在機能を確保

港 (平成24年12月)

港区都市計画公園 ・ ・"今後も整備が必要な公園 ・緑地"に 位置付けられた霊高坂公園について、「公園まちづくり制度」

区 緑地の整備方針 の活用による公園・緑地の担保及び整備を促進

(平成26年3月) ・公園 ・緑地整備にあた り、5つ の視点(防 災、環境保全、レクリエーシ ョン、景観 ・魅力、ネ ット

ワークの形成)に基づく将来像の実現や地域の課題、公園の規模や公園配置上の課題等への対応を

図ることにより、地域のまちづくりの方針に整合した機能・役割を確保
・未供用区域の一定規模以上を地区施設等の緑地として担保することを条件に、都市計画公園・緑地

を変更し、民間都市開発と連携したまちづくりの中で緑地を創出

■本計画における計画 ・誘導の方針

・面的な広がりを持った広場空間と緑豊かな環境空間の創出

・多様な機能の導入と連携による国際性豊かな複合市街地の形成

・周辺市街地とのアクセス性に配慮 した歩行者ネットワークの形成

・防災対応力の強化による安全 ・安心な市街地環境の整備
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2)周 辺の都市計画との関係

・港区における商業地域は、主として都市計画道路沿道と 「複合市街地ゾーン」のうち 「都心等拠

点地区」Xに 近いエリアに指定されており、本地区が位置する大街区北部エリアは、当該エリアに

含まれている。 ※ 「都市開発諸制度活用方針(平 成26年4月 二東京都)」 の整備区分

・周辺地域の容積率の指定状況は、本地区は北東部が商業地域600%、 南東部が商業地域500%

の地区に隣接 し、商業地域に囲まれた地区となっている。

■港区の用途地域の指定状況

凡例

■■■ 第1種 低層住居専用地域

璽翻島 第1種 中高居住居専用地域

第2種 中高麿住居専用地域

第1種 住居地域
一一一一 第2種 住居地域

近隣商業地域

協 商業地域

懸 準工業地域
準工業地域・特別工業地区

口 複合市街地ソーン
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■周辺地区の用途地域及び容積率の指定状況

凡例

:コ 地区計画繊
再開発等促進区の区域

地区整備計画の区域

s

《用途地域》

商業地域

■1菖11■容積率700%

容積率600%

容積率500%

容積率400%

第一種中高層住居専用地域

第二種中高層住居専用地域o
綱 第一種居住地域

第二種居住地域
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3)目 標 とするまちの将来像

・本地区及び虎ノ門二丁目地区との連携により、虎ノ門駅を中心として、国際的なビジネス拠点に

相応しい業務、医療、宿泊 ・滞在機能を有 した高度で複合的な拠点を形成する。

・これと合わせ、環状2号 線の整備に伴う市街地の分断や高低差のある地形、駅の混雑緩和への対

応として、街区間をつなぐ歩行者デッキ等の整備に加え、街区内の動線も適宜活用することによ

り、バリアフリー導線の構築及び虎ノ門駅との連絡性の強化を実現する。

・また、赤坂一丁目地区及び虎ノ門三 ・四丁目地区、虎ノ門三丁目地区と連携し、溜池山王駅及び

神谷町駅とのアクセス性を向上させる歩行者ネットワークを形成する。

・これらの取り組みにより、本地区は虎ノ門駅及び溜池山王駅、神谷町駅を中心とする"駅 周辺エ

リア"と して、エ リア全体の利便性の向上及び魅力の向上を図る。

■目標とするまちの将来像のイメージ

溜池山王駅御 心とする蕊 勲
駅前 ゾー ン
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(2)骨 格的な都市基盤施設の評価(都 市計画施設の評価)

・「公園まちづくり制度」を活用 し、約O.25haの 都市計画公園を広場(主 要な公共施設及び地区

施設)と 一体的に整備することにより、防災対応力の強化と面的な広がりを持った緑の集積する

拠点の早期整備を実現する計画とな っている。

(3)主 要な公共施設の評価

・土地利用転換後の用途地域に応 じた交通基盤を確保するため、地区外周部の道路を 「主要な公共

施設」及び 「地区施設」として拡幅整備することにより、周辺地域の交通や開発に伴い発生する

交通の円滑化に資する道路ネットワークを形成する。

・これらの道路は、「六本木 ・虎ノ門地区まちづくりガイ ドライン(平 成24年12月:港 区)」 に

おいて、地区内における歩行者の主要な通行や自動車の円滑な通行を確保する道路(区 画道路)

として位置付けられており、下表のような整備の考え方が示されている。

・特に地区幹線道路2号 は、主要区画道路として、歩行者空間の十分な確保と緑豊かなうるおい空

間の形成を図ることが示されている。

・本計画による道路の拡幅整備及び交差点改良は、区画道路の整備の考え方を実現 し、交通環境の

向上に寄与するものである。

・見直し相当の評価対象は、上記の交通基盤の整備に係る施設とし、その他の主要な公共施設及び

地区施設は、評価容積率において有効空地に含めて評価することとする。

■評価対象施設の整備概要

区分 種類 名称 幅員 延長 備考
まちづくりガイド

ラインの位置付け

主要な

公共施設
道路

地区幹線道路1号 45～6.5m(15m) 約60m 既設 区画道路

地区幹線道路2号 6～7m(12m) 約240m 一部拡幅 主要区画道路

地区幹線道路3号 6～8m(12～21m) 約150m
一部 拡幅 区画道路

地区施設 道路 区画道路1号 6m(12m) 約130m 一部 拡幅 区画道路

※幅員のO内 は区域外を含めた道路幅員

■ 「六本木 ・虎ノ門地区まちづくりガイ ドライン」に示された区画道路の整備の考え方

名称 韓 順1歩 道顧|歩 道状空地 合計

主要区画道路 片側1車 線ずつ車道7m 片側2.5m以 上 2m以 上 12m+歩 道状空地

区画道路 片側1車 線ずつ車道7m 片1則2.5m以 上 一 12m

【地区施設】
要 区画道路

句
塾
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(4)用 途地域等に関する指定方針及び指定基準との整合性

・本地区は、「東京の新しい都市づくりビジョン(平 成21年7月)」 で示されたゾーン区分のうち、

「センター ・コア再生ゾーン」に位置 し、拠点性の高い計画的な複合市街地の形成を図るべき地

区、かつ虎ノ門駅や溜池山王駅といった年間の乗車人員が1,600万 人を超える駅周辺の地区※で

あることから、「商業地域」の指定基準6、 集団による容積率500～700%の 適用区域に該当す

る。 ※ 「(1)-3)目 標 とするまちの将来像」より

■商業地域の指定基準

《指定、配置及び規模等の基準》 ※□:本 地区が該当する基準

指定すべき区域

計画的複合市街地

(1)中 核拠点(都 心、副都心、新拠点及び核都市)

1(2)拠 点性の高い計画的複合市街地1

(3)生 活拠点及び生活中心地

1(4)乗 車人員の多い鉄道駅周辺の区t或1

(5)幹 線道路沿いで、商業 ・業務施設等が立地している区域又は

立地を図る区域

(6)近 隣商業地域では許容されない商業施設が多く立地している

区域

センター・コア再生ゾーン内で拠点性の高い計画的複合市街地の形

成を図るべき区域においては、指定標準6に よることとする。

《指定標準》

適用区域 主なゾーン 容積率
都市施設の 集 団 、

整備 路線式の別

6.年 間の乗車人員が1,600万 人(多 摩 500 未完
セ ンタ ー ・コア

地区は1,000万 人)を 超える駅周辺地区、
都市環境 600 集団

生活拠点、核都市の核となる区域又は核都 完成
核都市連携 700

市の核となる区域の周辺の区域

■計画地と年間乗車人員1,600万 人を超える駅との位置関係

駅名 年間乗車人員※ 計画地との直線距離

東京メトロ銀座線 虎ノ門駅 1,937万 人 約400m

東京メ トロ銀座線 ・南北線 溜池山王駅

1,952万 人

銀 座 線:1,223万 人

南 北 線:729万 人

約400m

(地 下通路 出 口か ら約

250m)

東京メトロ日比谷線 神谷町
1,567万 人

(平 成20年 度:1,630万 人)
約350m

※平成24年 度東京都統計年鑑
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(5)見 直 し相当用途地域 ・容積率の設定

・本地区に係る上位計画(4-3頁 参照)に おいて、都市再生緊急整備地域に指定された都心周辺部

として、国際的なビジネスセンターにふさわしい拠点性と象徴性を備えた、多様な機能が集積す

る複合市街地を形成することが示されている。

・本地区は港区において主に商業地域が指定されているエ リア に位置 し、隣接地区は商業地域

500%及 び600%に 指定されていることから、本地区については、これらの地区と一体的な指定

とすることが考えられる。

・本計画は、周辺地域との連携により、虎ノ門駅、溜池山王駅、神谷町駅を中心とした機能連携や

各駅との連絡性を強化する歩行者ネットワークの整備を通 じて、駅周辺エリアとして国際的なビ

ジネス拠点にふさわしい複合市街地を形成するものである。

・防災対応力の強化や面的な緑の創出に資する都市計画公園の整備、周辺地域の交通や開発に伴い

発生する交通の円滑化に資する交通基盤の拡充により、土地利用転換を支える基盤整備を実現す

る計画となっている。

・このような拠点的な位置付けや駅周辺エリアとしての立地特性、基盤整備の考え方を踏まえなが

ら、港区及び周辺地区の用途地域の指定状況を鑑みると、現在、二種住居地域400%に 指定され

ている地区を商業地域500%に 見直すことが考えられる。

・「用途地域等に関する指定方針及び指定基準」による商業地域の指定基準との整合性の観点からも、

商業地域500%(集 団)、 一部600%(路 線式)の 指定は妥当である。

・尚、本地区の西側は、米国大使館が立地する二種住居400%の 地域に接 しているが、本計画は、

まとまりのある緑豊かな広場や沿道の空地を 「主要な公共施設」や 「地区施設」として確保し、

双方の用途地域の緩衝帯としての機能を担保 した計画となっている。

■見直し相当用途地域及び容積率の設定

都市構造上の位置付けの評価

【上位計画の位置付け】
・国際的なビジネスセンターにふさわ しい

拠点性と象徴性を備えた、多様な機能が

集積する複合市街地

【周辺の都市計画との関係】
・港区において主に商業地域が指定されて

いるエリアに位置 し、隣接地区は商業地

域500%及 び600%に 指定

【目標 とするまちの将来像】
・虎ノ門駅、溜池山王駅、神谷町駅との連

絡性を強化し1駅 周辺エリアとして国際

的なビジネス拠点にふさわしい複合市

街地を形成

骨格的な都市計画施設、主要な公共施設の評価

【骨格的な都市計画施設】
・「公園まちづくり制度」を活用により、

都市計画公園(約0.25ha)を 広場(主

要な公共施設及び地区施設)と 一体的に

整備

【主要な公共施設の評価】
・地区外周部の道路を 「地区幹線道路」と

して拡幅整備することにより、周辺地域

の交通や開発に伴い発生する交通の円

滑化に資する道路ネ ットワークを形成

し、土地利用転換後の用途地域に応じた

交通基盤を確保

再開発等促進区の区域を 商業地域500%(集 団)、 一部600%(路 線式)と する
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■見直し相当用途地域及び容積率の設定

現況

否傭

坂 一 丁 目

1虎ノ門町 旦

/¥

補 し/

1:コ 地区計画地域
再開発等促進区の区域

地区整備計画の区域

《用途地域》

商業施設

■■■ 容積率700%

容積率600%
容積率5po%

容積率400%

第一種中高層住居専用地域

第二種中高層住居専用地域
■闘蟹第一種居住地域

第二種居住地域

圃 …綻辮

※港区用途地域図より作成
・饗

見直し後

壌LＴ 目
・亙{1

虎ノ四顧丁目』
'彰

お

.

口 地区計画地域
再開発等促進区の区域

地区整備計画の区域

《用途地域》

商業地域

■■■ 容積率700%
容積率6009'0

容積率500%

容積率400%

第一種中高層住居専用地域

第二種中高層住居専用地域

覇曜 ■第m居 住地域

第二種居住地域

匝 〕…指定容積率

※港区用途地域図より作成
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3.評 価 容積率の設定

・評価容積率については、「東京都再開発等促進区を定める地区計画運用基準(平 成26年4月 改定)」

に基づき、以下の考え方により設定する。

(1)評 価容積率の設定条件

・本地区の立地特性及び上位計画の位置付け、計画的な複合市街地の形成の観点を総合的に勘案し、

「複合市街地ゾーンの都心周辺部」として評価容積率の最高限度及び育成用途の割合を設定する。

・育成用途については、都市開発諸制度活用方針で定められている 「導入可能な育成用途」のうち、

既存建物の用途である文化 ・交流施設(宿 泊施設、文化施設)を 導入する。

■評価容積率の設定条件のまとめ

項目 設定条件

指定容積率 400%(集 団)、600%(路 線式)

見直し相当容積率 500%(集 団)、600%(路 線式)

評価容積率の設定におけるエリア区分 複合市街地ゾーンの都心周辺部

評価容積率の最高限度 200%

計画容積率の最高限度 700%

育成用途の設定割合 評価容積率の1/2以 上

※育成用途の整備を条件として、育成用途と同じ床

面積の事務所を設けることが可能。

(ただし、育成用途≧事務所)

導入する育成用途 文化 ・交流施設

■ 「複合市街地ゾーンの都心周辺部」の育成用途の具体例(都 市開発諸制度活用方針[H26.4.2改 定])

文化 ・

交流施設

・会議 施設:(国 際)会 議場、 貸会議室その 他 これらに類す るもの

・ホール:多 目的ホールその他 これ に類 するもの

・文化 施設:劇 場 、美術館、図書館、歴 史的建 造物等保全 ・活用施設 その他これ らに類 するもの

・宿 泊施設:ホ テル、旅館その他これ らに類するもの

・公開を目的 とした施設:シ ョールーム、メデ ィアセンターその他 これ らに類するもの

・教 育施設:大 学、 ビジネススクール 、カルチ ャースクールその他 これ らに類するもの

・スポーツクラブ、娯楽 レク リエーシ ョン施設その他これらに類するもの

・常時一般に開放される建築物の部分:屋 内貫通通路その他これらに類するもの

商業施設
・物品販売業 を営む店舗:百 貨店(都 心 ・都心周辺部 ・副都心渋谷業商ゾー ンに限る。)、

スーパーそ の他これらに類するもの

・飲食店

・ア ンテナ シ ョップ

・商業機能 を補完する専門店 ・ショッピングモール、商業アミ ューズメ ン ト施設等

注)「 風俗営業等の規制及び業務の適正化等 に関する法律」の許可を要する ものを除 く。

生活支援施設
・医療施設:病 院、診療所

・サー ビス施設:区 役所窓口、郵便局、銀 行の支 店、旅行代理店、損保代理店その他 これらに類す

る もの

・日用品の販売 を主 たる 目的 とする店舗:コ ンビニ エンスス トア その他 これ に類するもの

・保育施設、社会福祉施設(高 齢者デイサ ービス施設等)そ の他 これ らに類す るもの

産業支援施設
・起業支援施 設:SOHO、 イ ンキ ュベ ー トオフィス、相談セ ンタ ーそ の他 これ らに類するもの

・研究開発施 設;研 究所、技術開発セ ンタ ー、情報 センタ ーその他 これ らに類 するもの

住宅施設
・住 宅 、 社 宅 、 寮 、 グル ープ ホ ーム
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(2)有 効空地の計画の評価

・有効空地として、主要な公共施設 「広場1号 」※、地区施設 「広場2号 」、「歩行者専用通路(地 上)」、

「歩道状空地」を評価対象とする。(有効空地面積の詳細は次頁 「:有効空地設定図」参照)

※広場1号 のうち、r協 定公園(1,000n勺 」に設定されている部分を除く

・有効空地率算定対象区域は、現況敷地から都市計画公園、協定公園、主要な公共施設(道 路)の

拡幅部分を除いた区域とする。

・尚、本地区の有効空地率(P)の 最低限度:35%に 対 し、本計画の有効空地率は約54%で ある

ことから、基準を満たしている。

■有効空地による評価容積率の設定

実面積 有効空地面積
有効空地率算定
対象区域面積

有効空地率(P)

面 積 約12,230r㎡ 約12,000r㎡ 約22,000r㎡ 約54%

評価算定式 (P-20)×5

評価容積率 170%

《有効係数の設定》

① 緑化の特例(地 表部分の緑化の特例)

ア)一 定範囲の土地を柵 ・縁石等で区画し、その土地に適正に植栽する場合の特例

・特例を適用する501n忙 ついては、柵 ・縁石等で区画 した上で適切な植栽を行うこととし、

有効係数1.2の 有効空地として評価する。

イ)独 立 して植栽する場合の特例

・広場1号 及び広場2号 に植樹する独立植栽について、樹種1本 あたりのみなし算出面積の標準

を用いた独立植栽の面積を有効係数1.2の 有効空地として評価する。

② 歩道状空地の特例

・歩道状空地2号 及び3号 のうち車両出入口及び協定公園を除く面積710zmに ついて、「歩道

状空地の特例」を適用し、有効係数1.2の 有効空地として評価する。

③ 広場状空地の特例

・広場1号 の うち、一団の形態を有 し、広場空間 としての質が確保された1,1192mに ついて、

「広場状空地の特例」を適用 し、有効係数1.2の 有効空地 と して評価する。

④ 重要文化財指定建築物、歴史的建造物等の保存等に係る敷地の特例

・大倉集古館は、昭和2年 完成当事の姿をそのままに地域の歴史 ・文化的資源として保全し、魅

力ある街並みを形成する。※大倉集古館の歴史的建造物としての評価については次頁に記す。

・「歴史的建造物等の保存に係る敷地の部分」の面積約1,832r㎡ について、「重要文化財指定建

築物及び歴史的建造物等の保存に係る敷地の特例」を適用 し、有効係数1.2の 有効空地とし

て評価する。

⑤ 貫通通路の特例

・本地区西側の霊高坂と都市計画公園を有効に連絡する歩行者専用通路(地 上)7082を 地区

施設として位置付け、「貫通通路の特例」を適用 し、有効係数1.2の 有効空地として評価する。
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【大倉集古館の歴史的建造物としての評価】

・大倉集古館は、大倉喜ハ郎本邸に設けられた日本初の私設美術館の震災復興建築(昭 和2年 完成)。

伊藤忠太の設計によるもので、伊藤忠太の東洋建築に関する披歴 した作品として知られる。

○国の登録有形文化財(建 造物)と して登録

・大倉集古館は 「造形の規範となっているもの」と して、国の登録有形文化財(建 造物)に 登録さ

れている。

登録告示1平 成10年9月25日

登録番号:13-OO11

○東京都選定歴史的建造物として選定

・平成2年 、東京都 「歴史的建造物景観意匠保存事業」に基づき、「歴史的建造物」に選定された。

東京都選定歴史的建造物:歴 史的な価値を有する建造物(歴 史的建造物)の うち、景観上重要で

あるとして東京都景観審議会の答申と所有者の同意を得て選定したもの。

O港 区景観計画における位置付け

・港区景観計画(平 成21年8月)に おいて、「地球の個性の表れた地球の身近な景観資源として

保全する」建造物として 「文化財建造物」に位置づけられている。

O日 本建築学会における位置付け

・日本建築学会編 「新版日本近代建築総覧」(技報堂出版)に おいて、調査者の推奨する重要物件と

して位置付けられている。(番 号16653)

}弾」9
一.a,←"

'‥'芝 屋

_暴_撫 撫 謳_田 ■,
'∵.,毫

電 琴

※大倉集古館のホームペ ージよ り
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■ 「有効空地の計画の評価」算定表

空地
番号

実面積
㎡

一般 例 特例 有効空地

面積
㎡類型

基準と
する道路

道路との
段差

基本
係数

種類 有効係数

1
254 青空空地 A 0～1、5m 1.0 1.0 250

55 青空空地 A 0～1.5m 1.0 緑化(12mx1) t2 60

2
218 青空空地 A 0～1.5m tO 1.0 210

215 青空空地 A 0～1.5m 1.0 緑 化(12mX3、61n×2、4m×4) 1.2 250

3a 39 青空空地 A 1.5～3.Om 0.8 1.0 30

3b
71 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 50

31 青空空地 E 1.5～3,0m 0.8 緑 化(6m×1、4m×3) 1.2 20

4
387 青空空地 E 0～1.5m 1.0 1.0 380

332 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑 イヒ(12mx1、10m×4、8m×1、6mX5、4mX6) 1.2 390

5 11 青空空地 A 1.5～3.Om 0.8 1.0 0

6 12 青空空地 A 3～6m 0.6 1.0 0

7 11 青空空地 E 1、5～3.Om OB 1.0 0

8 23 青空空地 E 0～t5m 1.0 1.0 20

9 708 青空空地 E 0～1.5m 1.0 貫通通路(幅 員4m延 長 約160m) 1.2 840

10 276 青空空地 B 0～1.5m LO 歩道状空地(幅員4m延 長約70m) 1.2 330

11

803 青空空地 E 0～1.5m 1.0 広場状空地 1.2 960

316 青空空地 E 0～1.5m 1.0
広 場 状 空 地

緑 化(10mX2、8mX6、 ㎞x6、4mX3)
1.44 450

12
673 青空空地 B 0～1.5m 1.0 1.0 670

514 青空空地 B 0～1,5m tO 緑 化(10mxg、8mX1、6mX4、4m×16) 1.2 610

13 373 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑化 1.2 440

14
342 青空空地 E 0～1.5m 1.0 1.0 340

649 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑 化(1。m×7、8mX11、6m×5、4mxg) 1.2 770

15
133 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 100

74 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 緑化(8m×a6mX2) 1.2 70

16
118 青空空地 E 3～6m 0.6 LO 70

55 青空空地 E 3～6m 0.6 緑化(1オnX1) 1.2 30

17a
71 青空空地 E 0～1.5m 1.0 1.0 70

「

171 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑 イヒ(12mx1、10mx↑ 、Bm×2、4m×5) t2 200

17b
41 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 30

51 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 緑 化(10m×1、6m×1) 1.2 40

18 51 青空空地 E 0～1.5m 1.0 1.0 50

19 64 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑化 1.2 70

20 64 青空空地 D 0～t5m 1.0 緑化 1.2 70

21 103 青空空地 D 0～1.5m 1.0 1.0 100

22 8 青空空地 D 1.5～3.Om 08 10 0

23 10 青空空地 D 3～6m 0.6 1.0 0

24 8 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 0

25 71 青空空地 B 1.5～3.Om 0.8 1.0 50

26 107 青空空地 B 0～1.5m 1.0 1.0 100

27 345 青空空地 B 0～1.5m 1.0
歩道状空地

(幅員2又は4m延 長約100m)
1.2 410

28 1193 青空空地 B 0～1.5m 1.0 1.0 1190

29 1832 青空空地 B 0～1.5m 1.0 歴史的建造物の保存等に係る敷地 1.2 2190

30a 89 青空空地 C 0～1.5m 1.0 歩道 状空 地(幅 員飾 延 長約50m)

*歩 道幅 員+歩 道状 空地=45～5.7m
1.2 100

30b 62 青空空地 C 0～1.5m 1.0 1.0 60

31
46 青空空地 C 1.5～3.Om 0.8 1.0 30

39 青空空地 C 1.5～3.Om 0.8 緑 化(6m×3) 1.2 30

32
63 青空空地 C 3～6m 0.6 1.0 30

100 青空空地 C 3～6m 0.6 緑化(8m×2、6mX4) 1.2 70

合計 11282 12230

※独立植栽の面積算定方法:樹 木1本 当たりのみなし算出面積の標準=樹 高の7割 を直径とする円の面積

樹高12mの 面積=π112×0.7×1/2)2≒55㎡ ノ本 樹高10mの 面積=π('IO×07×1/2}2≒38㎡/本 樹高8mの 面積=nl8×07×1/2)2≒24m/本

樹高6mの 面積=π(6×{ユ7×1/2)2≒13rri/本 樹高4mの 面積=π 〔4×0.7×1/2)2≒6m/本
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(3)区 域環境 の整備、改善、向上に資する施設計画(一 時滞在施設)の 評価

・大規模災害時の一時滞在施設として、帰宅困難者ヘホテル内の宴会場、ホワイエ、会議室を開放

することとし、これらの待機スペースの床面積を評価対象とする。

■一時滞在施設による評価容積率の設定

有効空地面積(F) 敷地面積(S)

面 積 約5,700r㎡ 約22ρOOnイ

評価算定式 F×04÷S

評価容積率 10%

《一時滞在施設の整備の考え方》

・「一時滞在施設の確保及び運営のガイ ドライン(平 成24年9月10日)」 における整備及び運営

の方針に基づく施設を整備するとともに、受入れ体制等についても今後検討していく。
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4.計 画容積 率の設定

(1)計 画容積率

・「有効空地の計画の評価」及び 「区域環境の整備、改善、向上に資する施設計画の評価」の合計に

よる 「評価容積率」、「計画容積率」、評価容積率の設定条件との整合性については、以下の通り。

■計画容積率のまとめ

項目 A地 区 B地 区 加重平均

指定容積率 400%(集 団) 600%(路 線式) 412%

A見 直し相当容積率 500%(集 団) 600%(路 線式) 504%

B評 価容積率(①+②) 180%

①有効空地の計画の評価 170%

②区域環境の整備、改善、向上に資する施

設計画の評価
1096

C見 直し相当容積率(加 重平均)十 評価容積率 684%

計画容積率
680%

※684%(C)≧680%

育成用途
87,500r㎡

※ ホ テ ル(約85,400r甫 、 博 物 館(約2」 　OOr㎡)

育成用途の設定割合との適合性

適合

育成用途の床面積(87,500r㎡)

≧育成用途の設定割合(約19,300r㎡)

≧事務所の床面積(約61,400rr〒)

※育成用途の設定割合:88%(19,300nイ)

計画容積率と加重平均見直し相当容積率の差を評価容

積率(176%)と し、その1/2を 育成用途の設定割合

とする

評価容積率の最高限度との適合性
適合

180%(B)<200%(評 価容積率の最高限度)

計画容積率の最高限度との適合性
適合

680%(計 画容積率)<700%(計 画容積率の最高限度)
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■計画容積率の設定根拠のまとめ

評価項目

評価方法

算定根拠

容積率

見直し相当容積率の評価

都市構造上の位置づけの評価

上位計画や周辺の都市計画との関係、目標とす

る将来像から用途地域 ・容積率を総合的に評価

【上位計画の位置付け】

・都市再生緊急整備地域に指定された都心周辺部と

して、国繋的なビジネスセンターにふさわしい拠

点性と象徴性を備えた、多様な機能が集積する複

合市街地を形成することが示されている。

【周辺の都市計画との関係】
・本地区は港区において主に商業地域が指定されて

いるエリアに位置し、隣接地区は商業地域500%

及び600%に 指定されている.,

〔目標とするまちの将来像】
・本計画は、隣接地区との連携により、虎ノ門駅、溜池

山王駅、神谷町駅を中心とした機能連携や各駅との連

絡性を強化する歩行者ネットワークの整備を通じて、

駅周辺エリアとして国際的なビジネス拠点にふさわし

い複合市街地を形成するものであるC

骨格的な都市計画施設、
主要な公共施設の評価

骨格的な基盤施設や土地利用転換後に必要な施設
について評価

【骨格的な都市計画施設】

・「公園まちづくり制度」を活用により、

都市計画公園(約Q25haL)を 広場(主 要

な公共施設及び地区施設)と 一体的に整備

【主要な公共施設の評価】

・地区外周部の道路をr地 区幹線道路」と

して拡幅整備することによりr地 区周辺

の交通や開発に伴い発生する交通の円滑

化に資する道路ネットワークを形成し、

土地利用転換後の用途地域に応じた交通

基盤を確保

現況

・第二種住居地域400%(集 団)

・商業地域600%(路 線)

・加重平均412%

見直し相当容積率の評価

・商業地域500%(集 団)

・商業地域600%(路 線)

・加重平均504%

評価容積率の評価

有効空地の計画の評価
区域環境の整備、改善及び向上に資する

施設計画の評価

再開発等促進区を定める地区計画運用基準に基づき、有効空地率を容積率に換算する

【有効空地の評価】

・実面積1約12 ,230r㎡
・有効空地面積1約12 ,0COm

髄 面積:紐 ㎜ ㎡
・有効空地率:約54%(P)

・評価算定式

(有効空地率 一20)×5

⇒(P-20)X5

・評価容積率;170%

【一時滞在施設の設置の評価:婁 会場 ・ホワイエ ・会議室】

・待機 ス へ ース面 積1約5 ,700甫(F)

・敷地 面積:約22 、000r刊(S)

・評価算定式

待機スペース面積 ×係数 ÷ 建築敷地面積

⇒F×Q4÷S

・評価容積率110%

計画容積率

680%

412%
■■■■■■ ■■

《現状》

・二種 住居(集 団)

400%

・商業(路 線)

600%(一 部)

504e/a

2%

【計画容積率】

評価容積率の評価

・有効空地の計画の評価

・一時滞在施設の設置の評価

・合 計

170%

10%

180%

680%

【用途の構成】

680%

1、'"一 … … 甲一 一 …

88% ●

(約19β00㎡)

`亨■一 μ炉胡 阜、一 鱗嶋」ρ凸叫 醐4-r.一

博物 館:紬10%

(約2」00㎡)育成用途
に制限

ホテル:約390%

(約85,400㎡)

●

59296

{約1鵯600㎡)

一

用途の
制限なし

オフィス1約280%

(紬61.400㎡)

■

L
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(2)計 画容積率の妥当性について

・周辺地域では老朽化 した建物の機能更新に伴い、都市開発諸制度等を活用 した複数の開発プロジ

ェク トが進められている。

・大街区内における再開発等促進区を定める地区計画は、「環状二号線新橋 ・虎ノ門地区」「赤坂一

丁目地区」「六本木一丁目西地区」「六本木 ・虎ノ門地区」が策定、本地区の北側には、「虎ノ門二

丁目地区」が計画中となっており、計画容積率が1,000%前 後といずれも本地区よりも高い容積

率が設定されている。

・また、大街区における主要な開発事例については、概ね容積率が700%前 後となっており、本地

区における計画容積率680%は 、周辺開発と調和 した計画となっている。

■大衡区内の再開発等促進区を定める地区計画の計画容積率(※ 各地区内で最も高い容積率のみ記載)

地区名 見直し相当用途地域 計画容積率

環状二号線新橋・虎ノ門地区 商業地域 1,150%

赤坂 一丁目地 区 商業地域 900%

六本木一丁目西地区 商業地域 1,000%

六 本木 ・虎 ノ門地区 二種住居地域 720%

■周辺の開発事例

ビル名 事業手法 使用容積率

赤 坂イ ンタ ーンテ ィ 総合設計 719%

アーク ヒル ズ 総合設計 740%

虎 ノ門タワ ーズ 総合設計 770%

神谷町MTビ ル 市住総 632%

虎ノ門琴平タ ワー 総合設計 779%
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(3)容 積率不算入の床面積について

・容積率の最高限度に対 しては、建築基準法第52条 第14項1号 に基づく 「東京都容積率の許可

に関する取扱基準(平 成22年3月31日 都市建企第893号)13(1)」 の用途に供する部分

を除くことができるとされている。

・計画地においては、以下の施設に係る床面積について上記事項を適用する。

・中水道施設

・防災用備蓄倉庫

・発電室

・大型受水槽室

・コージェネ レーシ ョン施設

・また、東京都家庭用高効率給湯器認定要綱に基づき認定された機器、太陽光発電設備、自然冷媒

を用いたヒー トポンプについては、今後の施設計画の詳細化により採用が決まり、面積参入され

る場合は、容積不算入の適用を受ける。

・計画建築物がバリアフリー法第17条 第1項 に基づく認定特定建築物となった場合、「建築物特

定施設の床面積のうち、通常の建築物の建築物特定施設の床面積を超えることとなるもの」は、

延べ面積の10分 の1を 限度として容積不算入の適用を受ける。
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第5章 建築物等の整備方針

1.建 築物等 の計 画概要

(1)建 築物等の整備の考え方

・地下と一部地上部分でつながる高層棟(約195m)及 び中層棟(約76m)で 構成された建物を

配置するとともに、既存の美術館である大倉集古館は、概ね現在の位置に保存しながら耐震改修

及び地下収蔵庫の増築を行う。

・高層棟及び中層棟の主要用途として、国際的なビジネス拠点にふさわ しい機能の確保に向けて既

存の宿泊機能を再整備する他、新たに虎ノ門エリアの拠点性強化に資する業務機能を導入する。

・また、地区内に敷地内の広場と約2 >500mの 都市計画公園を一体的に整備 し、まとまりのある緑

を創出する計画とする。

■施設建築物の計画概要 ‡現在検討中であり変更の可能性あり。

建築敷地面積※ 約22,000r㎡

建築面積 約8POOr㎡

延床面積
約185,000r㎡

ホテル:約110300nイ 、事務所:約72,600r㎡ 、博物館:約2,100r㎡

容積対象床面積 約148,900㎡

建ぺい率 約80%

容 積 率 約680%

棟 別 高層棟 中層棟 大倉集古館(既 存)

主な用途 ホテル、事務所 ホテル 美術館

階 数 地下6階 、地上38階 地下6階 、地上14階 地下1階 、地上2階

建物高さ
195m

(T.P.十220m)

76m

(T.P十220m)

22.5m

(T.P.十22.Om)

構 造 S造 、地下SRC造 S造 、地下SRC造 RC造

付置義務

駐車台数
428台(事 務所など419台 、店舗2台 、その他7台 、荷捌き10台)

駐輪台数 25台

※建築敷地面積:

現況敷地面積(約26,2002m)か ら都市計画公園、協定公園、主要な公共施設(道 路)の 拡幅

部分を除いた区域。[=有 効空地率算定対象区域]
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(2)地 区計画による建築物等の制限について

1)建 築物の容積率の最高限度

・土地の合理的かつ健全な高度利用と都市機能の更新を図るため、第4章 一4計 画容積率の設定に基

づき、建築物の容積率の最高限度を680%と 定める。

・尚、都市開発諸制度活用方針で定められている育成用途の導入として、評価0積 率176%の1/2

以上となる88%を 文化 ・交流施設に制限する。

2)建 築物等の用途の制限

・本地区にふさわ しい都市機能の誘導を図るため、下表の掲げる用途の建築物の建築を制限する。

■建築してはならない用途

次に掲げる用途の建築物は建築してはならない。

1,風 俗営業等の規制及び業務の適正化等に関する法律(昭 和23年 法律第122号)第2条 第1項 各号に

掲げる風俗営業、同条第5項 に該当する営業の用に供するもの

2.カ ラオケボックスその他 これに類するもの

3.勝 馬投票券発売所、場外馬券売り場その他 これ らに類するもの

4)壁 面の位置の制限

・道路沿道での安全で快適な歩行者環境の形成、ゆとりある市街地環境を確保するため、壁面の位

置の制限及び壁面後退区域における工作物の設置の制限を定める。

5)建 築物等の高さの最高限度

・周辺の高層建物と調和したまとまりのあるスカイラインの形成を図るため、建築物等の高さの最

高限度を定める。

・高 さの最 高限度の値 については、「本章3-(2)-1)高 さのB高 限度」 よ り、195mを 設定す

る。

6)建 築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限

・地域の魅力を高め、良好な都市景観を形成するため、建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制

限を定める。
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2.建 築物等の整備方針

(1)用 途別配置計画

《地区全体の配棟計画について》

・「まちづくりガイ ドライン」に則 り、「緑の軸」である霊高坂、汐見坂が交差する計画地北側に 「緑

の集積する拠点」を形成するとともに、歩行者ネッ トワークの結節点である米国大使館前交差点

に面 して、緑地 ・広場を配置する。虎ノ門二丁目地区、赤坂一丁目地区の再開発で整備される米

国大使館前交差点に面 した広場と一体的な緑地 ・広場空間を形成する。

・就業人口を多く抱える計画地北側の業務集積エリアに面 して、災害時に一時避難スペースとして

開放する広場を配置する。

・国の登録有形文化財である大倉集古館は、概ね現在の位置で保存することとし、大倉集古館の周

囲に緑と水と一体となった広場を整備し、歴史や文化と触れ合う空間を創出する。

・高層棟は、アメリカ大使館や霊高坂と汐見坂交差点付近への圧迫感を軽減 し、空の広がりを確保

するため、既に高層建築物の開発が進んでいる敷地南側へ配置する。

《建物内の配置計画について》

・高層棟は1階 ～4階 、24階 ～38階 にホテル、5階 ～22階 に事務所を配置する。客室からの眺

望を確保し、ホテルとしての商品性を高めるため、ホテルは高層部に配置する。

・[P層棟は2階 ～13階 にホテルを配置する。中層棟 は、世界各国からの要人を受け入れる施設と

して十分なセキュリティを確保するため、ホテル用途のみ配置する。

・高層棟及び中層棟は、一の建物と して一体的に機能するよう、地上1階 、2階 及び地下1階 で接

続する計画とする。

・宴会場 ・会議室、駐車場は、地上の建物ボリュームを抑制するため、主に地下階に配置する。
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■用途別断面図(東 西断面:高 層棟)
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■用途別断面図(南 北断面:中 層棟)
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(2)動 線計画

《地区周辺及び地区内の動線について》

・虎ノ門二丁目地区との連携により、バリアフリー動線の構築及び虎ノ門駅との連絡性の強化を実

現する。

・また、赤坂一丁目地区及び虎ノ門三 ・四丁目地区、虎ノ門三丁目地区と連携 し、溜池山王駅及び

神谷町駅とのアクセス性を向上させる歩行者ネットワークを形成する。

《建物へのアプローチについて》

・ホテルメインエントランスは、現在の建物を継承 し、霊高坂よりアクセスする位置に配置する。

また、ホテルサブエン トランスを、敷地内貫通通路(歩 行者専用通路1号)か らアクセス可能な、

広場に面 した中層棟東側に配置する。

・オフィスエン トランスは、新設道路整備により神谷町駅からのアクセス性が向上する計画地南側

に配置する。また、オフィスサブエントランスを、虎ノ門駅や溜池山王駅方面からのアクセスの

ため、敷地内貫通通路(歩 行者専用通路1号)に 面した高層棟北側に配置する。

■歩行者動線及び自動車動線イメージ図
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(3)街 並み景観デザイン

1)遠 景

① 周辺環境に調和 した建物高さとボ リュームの設定

・地下空間の十分な活用や、地上の建物ボリュームを分棟化することにより、高層部をスリム化 し、

周辺への圧迫感を低減する。

■分棟化によるスリム化のイメージ

地上ボリュームの分棟化による

高層部のスリム化

・周辺の高層建築物群が形成するスカイラインから突出した印象とならぬよう配慮した高層部の高

さ設定とし、調和のとれたスカイラインを形成する。

■六本木通りからのスカイライン
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<六本木逼り

1{一一∫‡既存建物 計画中の建物 本計画建物

② 周辺の高層建築群に配慮した外観デザイン

・中 ・高層部では、周辺景観との調和を考慮し、ガラスカーテンウォールを採用する。

・ガラスカーテンウォールは透明感が高く、軽快なイメージと、周辺の緑 ・街並み ・空が映り建

築物を景色に溶け込ませ、圧迫感を低減する。
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2)中 景

① 周辺の街並みに配慮 した外観デザイン

・中 ・高層部は周辺の高層建築物との一体的景観を形成するために、庭園や周辺の緑との親和性が

高いガラスのカーテンウォールを採用する。また、周辺の雑然とした環境と一線を画す場所とな

るため、均質 ・端正なデザインとする。

・地上部の建物ボリュームを分棟化(高 層棟と中層棟)と することや、インテリアの表情がガラス

のカーテンウォール越 しに外部に透過することにより、単調で長大壁面とならない計画する。

■計画地北側からの外観

「

囎 ～

インテリアの表情が

一外部に透過 し、単調

さを低減

・頂部のセ ットバ ックにより周辺へ配慮するとともに、透過性の高いガラスカーテンウォール越 し

に、下階外形よりシルエ ットを絞り、圧迫感や高さを強調 しない設えとする。

■中層 ・高層棟屋上断面図

頂部のセッ トバック

n
/〆

ノ

,
1
-
y
`

5-8



3)近 景

① 周辺の街並みに配慮 した低層部デザイン

・低層部は地域の特徴である緑と調和した落着きのある街並み景観にふさわしい温かみと風格ある

デザインとする。

・現ホテルの内外装デザインのテーマである「日本建築美の創造」を今回の建築デザインに継承し、

風格ある外観とする。

・低層部には、現ホテルで用いられている日本古来の文様を取り入れたアルミキャス トスクリーン

を施す。

■現ホテルの建築様式 ■アルミキャス トスクリーンのイメージ

几

辮　　　　

② 歴史や文化を今に伝える

・大倉集古館を概ね現在の位置で保存し、歴史が感じられる街並みを保全する。

■大倉集古館(国 ・登録有形文化財)

… き{:贋

_真,_ム_峯_

糠 ボ 巳 昏

昏t,

サ

震 詳
レ,一 ■一
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(4)福 祉のまちづくりに関する整備方針

《整備方針》

・ユニバーサルデザインの考えに基づき、高齢者、障害者をは じめ誰もが利用しやすい建築物や公

共施設(主 要な公共施設 ・地区施設)と なるよう、「高齢者、障害者等の移動等の円滑化の促進に

関する法律」(バ リアフリー法)及 び 「高齢者、障害者等が利用 しやすい建築物の整備に関する条

例」(建 築物バ リアフ リー条例)の 建築物移動等の円滑化基準(義 務基準)、 東京都福祉のまちづ

くり条例順守基準に適合 し、さらに、バリアフり一法誘導基準、福祉のまちづくり条例の努力基

準を目指 した計画とする。

・計画地内にバリアフリー動線の整備を図ることで、赤坂一丁目地区や虎ノ門二丁目地区等で実施

される歩道状空地や歩行者デッキ等の基盤整備との連携により、計画地を介して地下鉄虎ノ門駅、

溜池山王駅、六本木一丁目駅の各方面をつなぐ、大街区内の広域的なバリアフ リー動線のネッ ト

ワークを形成する。

■大衡区内の広域的なバ リアフリー動線のネ ットワーク

・地下鉄連絡通路の整備
・地下鉄連絡広場の整備

ノ

ギ

O雛 線禰溜池山≡E駅
赤坂一丁目地区

◇

＼

・歩道状空地の整備

1・、魑 節点 ・

米国大使館前交差点と雲南坂頂部を
結ぶバリアフ リー動線

外堀通り

μノ

一

禮沿

虎ノ門二丁目地区

馳 埠

虎ノ門 駅

/

・バリアフリーの敷地内

通路の整備

・環状二号線を渡る

歩行者デッキの整備

～

結節点

蕾/
㌧

ノ 溜池山王駅 ・虎ノ門駅方面と神谷田駅方面を結ぶ
バ リアフリー動線の整備

デ～

ノ

蛯

泉通りを渡る橋を抜け、
雲南坂に直接アクセス

。。融O
神谷町駅

新設道路の整備(構想)

大街区の 「主要な軸」

開発計画 と主 な歩行者動線

←■■■ バリアフリー動線

バリアフリー以外の

歩行者ネットワーク

パ一゚ ゜一 ゜m④

・計画地内には、次の3つ のバリアフリー動線を整備する。(図 「計画地内の3つ のバ リアフリ

ー動線」参照)

① 米国大使館前交差点と霊高坂頂部を結ぶバ リアフリー動線

② 溜池山王駅 ・虎ノ門駅方面と神谷町駅方面を結ぶ人工地盤上のバリアフリー動線

③ 汐見坂と都市計画公園をつなぐ、虎ノ門ツインビル沿いの人工地盤下のバ リアフリー動線
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■計画地内の3つ のバ リアフリー動線

一 ㌧ 呼 べぶ響轟纏羅 上/1

魎聲;灘㌘＼㌧
㌻㍍◎認 ミ難禰1離騨 ㌻

へ メノ じ

＼㌻ こ㌻ 宥 二 、'
＼1二'・ ＼ 、r

戸 、/1ノ ㌧ ＼ ∴ ＼ 〆

い1/':沁 ミ1

!㌦ ㌧ 雫 坂騨・

〆,1六'㍉ グ/1
ワ ㌔ ご ～ 乏1///

.,ノ/∫'
、 ,'ノ ジ ボ ノ

、ワ//
・/ん/

ヅ ノソ

藁筆㌃
乙・ノ/… ㍉ ＼ 一一・一 ノ ㌧ く.ご.、 ㌦ ＼ ＼ ＼//,

・前述のバリアフリー動線②と③をエレベータにより接続することで人工地盤の上下を結び、

利便性の高いバ リアフリー動線を形成する。

■バリアフリー動線図

計画地北側立面図

都市計画公

高層棟

コ
上.-L⊥

岬=苧Tl　 ゴrD:L[1

.▼

a

中層棟
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(5)防 災まちづくりに関する整備方針

《計画地の課題》

・平成23年3月11日 に発生 した東日本大震災では、震源から遠く離れた港区においても、多数

の帰宅困難者により、駅周辺、道路、避難所で大きな混乱が生 じた。 この教言川を踏まえ港区では

平成23年10月 に 「港区防災対策基本条例」を制定 し、帰宅困難者対策として、事業者に従業

員の一斉帰宅抑制や食料の備蓄を求めるとともに、帰宅困難者の一時受け入れ場所や支援物資の

提供等の協力を求めている。

・「六本木 ・虎ノ門地区まちづくりガイ ドライン」において、計画地を含む六本木 ・虎ノ門地区は、

夜間人口に対する昼間人口の比率が約18倍 と非常に高い地区となっており、昼間に災害が発生

した場合、多くの帰宅困難者が発生することが想定され、一時受け入れ場所の確保やそれら施設

への誘導体制の構築等が喫緊の課題であることが示されている。

・港区に居住する外国人はおよそ1万9千 人と、港区の人口の約1割 を占める。加えて区内には8

0の 大使館やインターナシ ョナルスクール等、多くの外国系企業も立地 している。外国人の多く

は、日本人より地震の体験や知識が少ないため、外国人支援のための対策が 「港区地域防災計画」

に示されている。平成21年2月 に公表されたr港 区外国人意識調査報告書」で、「区に望む地震

などの災害対策」の回答として、「避難場所の掲示や案内板を多様な言語で表記する(約70%)」

「緊急時に多様な言語による放送や誘導を行う(約64%)」 等、言語に対する不安とその対策を

望む声が上位を占めている。
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《整備方針》

・本計画で整備する緑地 ・広場や都市計画公園を、災害時に一時避難スペースとして開放する。

・加えて、隣接 して計画する建築物屋内の宴会場、ホワイエ、会議室等を一時滞在施設として災害

時に開放する。ホテルスタッフによる帰宅困難者の受け入れ対応や備蓄品の配布、情報提供等、

ホテル機能を活か した対応を、天候の影響を受けずに行うことが可能であり、災害時においてよ

り快適な環境の提供を目指す。

■一時避難スペースと一時滞在施設の役割分担イメージ
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① 一時避難スペースの開放

・交流空間及びレクリエーションの場として整備する広場等や都市計画公園を一時避難スペース

として開放することで、発災直後の人々の安全を確保 し、地域の防災性を向上する。

②一時滞在施設の整備

・平常時はホデルの宴会場、ホワイエ、会議室等として使用している計約5,7002mの スペース

を、災害時に一時滞在施設として開放 し、帰宅困難者の受入れを行う。

・収容人員は約3 ,400名 を想定する。

O収 容人員算定根拠
一人当たり必要な一時滞在施設面積は1 .65m/人

(出典:「東京都帰宅困難者対策ハンドブック」平成26年7月 東京都)

したがって、本計画の一時滞在施設約5,700mの 想定収容人員は

5,700㎡ ÷1.65r㎡/人 ≒3,400人

③ホテル機能を活かした避難者s帰 宅困難者等の受入れ対応

・受入れにあたっては、ホテル機能を活か し、ホテルスタ ッフによる24時 間の対応が可能であ

る。一時滞在施設への円滑な誘導、混乱のない備蓄品の配布、帰宅困難者や徒歩帰宅者への適

切な情報提供を行う。

・計画地周辺は大使館や外資系企業が集積 しており外国人の帰宅困難者が発生することも予想さ

れる。日本人に比べて地震の体験や知識が少なく、日本語の不自由な外国人に対 して、ホテル

スタッフによる多言語での対応 ・支援を行う。

・ホテルオークラ東京では、東日本大震災以降、緊急事態に備えてスムーズな避難誘導を体得す

る地震初動対応訓練に力を入れて実施 しており、災害時にホテルスタッフが迅速で冷静な対応

をできることを目指 している。こうした活動が評価され、防災管理点検報告の特例認定 「防火 ・

防災優良認定証」を平成24年6月 に取得 している。

■特例認定 「防火 ・防災優良認定証」

あ

塾

穐

、

岬
祭

竃

造

ダ
"樫

・

警

亀転

、

鏑
や き

/ノ

特例認定 「防火 ・防災優良認定証」取得

ホテルオークラ東京では、有資格者による

防災管理の点検結果が優良であるなどの諸

条件を満たし、防災管理点検報告の特例認

定 「防火 ・防災優良認定証」を港区管内の

ホテルの中でも先駆けて平成24年6月 に

取得した。

←赤坂消防署より取得した認定証
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④防災倉庫等の整備

・備蓄倉庫150r㎡ 以上整備 し、一時避難施設に収用可能な人数の3日 分に対応 した水、食糧等

の物資を備蓄する。

・備蓄倉庫の整備 ・運用については、港区と協議の上、協定を締結予定。

■備蓄量の目安(「東京都帰宅困難者対策ハンドブック」平成26年7月 東京都)

水:9リ ットル/人
主食:9食

毛布1枚/1人

■3日 分の備蓄に必要なスペース

本計画の一時滞在施設に収容可能な人数の3日 分に対応した備蓄をするために必要なスペースは、1

02mで あり、これを上回る150mf以 上の備蓄倉庫を整備する。

○備蓄に必要なスペース

100人 ×3日 分のフ 毛 を古さ1mに 積上げた場合に必要なスペース …3m

出典:「東京都帰宅困難者対策ハンドブ ック」(平 成26年7月 東京都)

本計画の一時滞在施設収容想定人員数は約3,400人 より、(p5-14参 照)

本計画で備蓄に必要なスペースは

3,400人 ÷100人 ×3m=102m

・整備する防災備蓄倉庫の面積は、「新 しい都市づくりのための都市開発諸制度活用方針」(平成

26年4月 東京都)に 定める、防災備蓄倉庫の整備基準の必要面積を満たす。

整備基準 必要面積 計画面積 適合

業務の用に供する部分の延べ面積*

のODO1倍 以上

62r㎡ =61 ,400㎡ ×ODO1

その他の用途1r㎡ 以上 1r㎡

待機スペースの面積のOD15倍 以上 86r㎡ =5700r㎡ ×OO15

合計 149r㎡ =62r㎡+1r㎡+86r㎡ 150r㎡ 以上 ○

*自 動車車庫及び駐輪場の用に供する部分を除く0

・整備する防災備蓄倉庫の位置は、「新 しい都市づくりのための都市開発諸制度活用方針」(平成

26年4月 東京都)に 定める整備位置を満たす計画 とする。

■防災備蓄倉庫の整備基準 「新しい都市づくりのための都市開発諸制度活用方針(平 成26年4月 東京都)」
－i

用 途.誌 、..、
・ プ・瞬 ・舛 ・ ….㌘ ・ ∫'

業務 住宅 その他の用途 待機スペース
一 ご

業務の用に供する 住宅の用に供する 1nイ 以 上 待機スペース
～1ご

薩議毫繧
1ト ニ

部分の延べ面積*の 部分の延べ面積* 面積のO.015倍

「 、譲 蘂 禧 0.OO1倍 以 上 のO..001倍 以 上 以上

いずれの階からも いずれの階からも いずれの階からも 待機 スペ ースの
顯誌 ㌘ ㌘

つ甲=_一`
最長歩行距離4層 最長歩行距離2層 最長歩行距離4層 ある階から最少

' 一 ■ 士 1

.,巖 緻d
げ

以内に1か 所以上 以内に1か 所以上 以内に1か 所以上 歩行距離4層 以

内に一か所以上

*自 動車車庫及び駐輪場の用に供する部分を除く。
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⑤ 自立性の高いエネルギーシステムの採用による災害時の機能継続

・災害に対応する自立性の高いエネルギーシステムを確保するため、耐震性能の高い中庄ガスを

利用するコージェネレーションシステム(CGS)、 および72時 間対応の非常用発電機を導入す

る。商用電力及びガスが遮断された場合、　CGSお よび非常用発電機により電力の確保を行う。

・災害時には、一時滞在施設に、通信機器の充電等に必要な電力を供給する。

■災害時の電力供給

災害時、商用電力及びガスが遮断された
場合にも、コージェネレーションシステ
ム(CGS)及 び72時 間対応の非常用発
電機により、平常時の約52%の 電力を
確保可能。

〈非常用発電機(イ メージ)〉

s

・整備する非常用発電機は、計画出力数2,800kw、 燃料貯蔵施設の貯蔵量110POO㍑ であり、

「新 しい都市づくりのための都市開発諸制度活用方針」(平成26年4月 東京都)に 定める、自

家発電設備の整備基準における出力数及び燃料貯蔵施設の貯蔵量を満たす計画とする。

整備基準 出力数基準値 計画出力数 適合

業務用途の必要出力数
:

1,105kw =6t400r㎡ ×OD18kw/r㎡

その他用途の必要出力数 1,225kw =87 ,500r㎡ ×OO14kw/r㎡

待機スペースの面積当たり

QO2kw/r㎡

114kw =5 ,700r㎡ ×O.02kw/r㎡

合計 2,445kwl=1,105kw+1,225kw+114kw 2800kw O

整備基準 燃料貯蔵施設の貯蔵量基準値 計画貯蔵量 適合

Q=b×E×H/w

Q:貯 蔵量(㍑)

b:自 家発電設備の燃料消費 率

(9/kWh)

E:自 家発電設備の b=4347

原動機出力(kW)
H:ニ{48×(OD18×A業+0.014×A E=3ρ89

他)+12×ODO6×A住+72×
H=49,11938

OO2×A待}÷(OD18×A業

+O .014×A他+O.OO6×A　 l主
105,17331㍑

A業:61.400㎡
110ρ00㍑ O

+OD2×A待) A住lO㎡

A業:業 務用途の延べ面積 A他:87,500nイ

A住:住 宅用途の延べ面積 A待:5.700㎡

A他:そ の他の用途の延べ面積 W=8509/1㍑
A待:待 機スペ ースの延べ面積

*延 べ面積は、自動車車庫及び

駐輪場の用に供する部分は除く

w:燃 料密度

重油850g/㍑
軽油830g/㍑
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⑥給排水の確保

・災害時には、7日 分のCGS運 転補給水及び上水使用分を貯水可能な受水槽容量とする。又、プ

ール水、井水を雑用水利用するとともに、下水道断絶時の対応として、同等期間分の緊急排水

槽を設け、事業継続性を高める。

■平常時と災害時のエネルギー等供給イメージ

〈平常時〉

曇 羅

中圧ガス

鐡

〈災害時〉

雑用水 空調 ・給湯 ・熱

中圧ガス

[亙 コl

l
劉

」
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3.建 築物の高 さの考え方

・建築基準法による 「道路斜線制限」及び 「隣地斜線制限」、再開発等促進区を定める地区計画運用基

準(H26.4)に よる 「高さの最高限度」及び 「各部分の高さ制限」に基づき、計画建築物の高さを

設定する。

(1)建 築基準法 による制限

・建築基準法第56条 第1項 第1号 「道路斜線」、同法第56条 第1項 第2号 「隣地斜線」との適合は

以下の通りである。

・高層棟の江戸見坂側及び虎ノ門ツインタワー側について、隣地斜線に抵触 しているが、斜線制限に

適合する建築物と同等の天空率が確保されている。

・次頁以降に検証根拠を示す。

■建築基準法による制限との適合

棟別 位置 種別 検証 適合

高層棟

都市計画公園側 隣地斜線 天空率検証により適合 O

南側道路側 道路斜線
水平距離の適用範囲※:30m

(商業地域/600%を 超え800%以 下)
O

虎ノ門ツインビル側 隣地斜線 天空率検証により適合 O

中層棟 敷地全周 道路斜線
水平距離の適用範囲※:30m

(商業地域/600%を 超え800%以 下)
O

※容積率ごとの前面道路の反対側の境界線からの水平距離の適用範囲
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＼

■建築基準法による制限の検証:断 面検証図
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去による制限の検証:天 空率の検証
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【測定点の位置】隣地斜線制限が2.5勾 配の区域より、測定点は隣地境界より12.4m
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【天空率算定図】 青1計 画建築物 ピンク:適 合建築物
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【天空率算定図】 青:計 画建築物 ピンク:適 合建築物
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【天空率算定図】 青:計 画建築物 ピンク:適 合建築物

慧

趨
m 羅

藁

薦

巣

齋

策

鵯
「
1
」薄

葉

北4ユ

薦
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:82

葉

蘭

北 盈
襲

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40mmNo:83

東

南

北4

.
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜NO:84

+栗

野

冨

吋

詞

鉦.
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜Na:85

藁

薦

ド̀

〕

斗
,づ

昼.
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:86

東

爾

ゴピ

魎.
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:87

菓

爾

菰

皿.
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:88

藁

薦

P
〕

斗
ユ

△,
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜NO:89

爾

鵡

懸
適合 ・計画建築物

正射影法 直径=40mmNo:90

欝

1ゴヒ

藪
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:91

藁

澤

u

毒1

四
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40mNo:92

藁

薦

菰

」日

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:93

東

北

ピ聾
適合 ・計画建築物

正射影法 直径=40㎜No:94

棄

醇

化

顯
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:95

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:96

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40mmNo:91

巣

蕊
了

+
η
ー

4
・r

τ一

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜NO:9$

・果

一
,蔭

゜

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:99

蓼

、

曇
胃

兆悲
.

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:100

憲

章

鍵
仁
輩

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:101

裏

隣

κ 心
,

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:102

策

北

心
適合 ・計画建築物

正射影法 直径=40㎜No:103

㌫
適 合 ・計 画 建 築 物

正 射 影 法 直径=40mmNo:104

エ
.

デ

コ 心
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:105

叢

饒 心
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:106

筆

鐵

心
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:107

蒙

惑

鎌
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:108

葦
戸

鷺

愈
適合F計 画建築物
正射影法 直径=40㎜NO:109

謹

冗 岱
適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:110

適 合 ・計 画 建 築 物

正 射 影 法 直径=40mmNo:111

L'一.雫

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:112

二%ク

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜No:113

鶉づク

適合 ・計画建築物
正射影法 直径=40㎜Na:114

冤ク
懸

適合Y計 画建築物
正射影法 直径=40㎜No:i15

適合s計 画建築物
正射影法 直径=40㎜No:ll66

5-26



【天空率算定図】 青:計 画建築物 ピンク'適 合建築物
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(2)運 用基準 による制限

1)運 用基準による高さの最高限度

・協定公園は、建築敷地面積及び評価容積率の評価対象有効空地には含まれていないが、地区内の

空地の一部として 「主要な公共施設:広 場1号 」に位置付けられており、事業者がその他の空地

と一体的に整備、所有 ・管理を行うものであるため、空地としての一体性や将来にわたる土地利

用が担保されている。

・そのため、協定公園を高さの最高限度の算定に係る敷地面積及び有効空地に含めて算定し、建築

物の最高限度を195mと 設定する。

運用基準の算定式による算定結果195.4m>計 画建築物の最高高さ:195m

■本地区の高さの最高限度の算定(運 用基準の算定式に協定公園を含めた変数A、　Bを 代入)

見直し相当

容積率
運用基準における

高さの最高限度の算定式
算定結果

その他の

用途地域

Vf　 ×A 680%×23,000㎡
×12≒1954m×12

100×(A-B) 100×(23,000r㎡ 一13,400rrf)

見直し相当用途地域 商業地域

H.(m) 建築基準法施行令第2条 第1項6号 による高さ 156m

Vf(%) 計画容積率十α 680%

A(rr〒) 計画建築物の敷地面積(協定公園を含む) 23,000rrf

B(2m) 有効空地面積(協定公園を含む) 13,400r㎡

※有効空地面積の算定根拠は次頁以降に示す。

《算定式の変数"A:敷 地面積"及 び"B:有 効空地面積"の 算定対象範囲》

○高さの最高限度の算定における算定対象範囲
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■高さの最高限度の算定に用いたB:有 効空地面積の算定表

空地

番号'

実面積
㎡

一般例
特例

有効空地
面積
㎡

類型
基準と

する道路
道路との
段差

基本
係数 種類 有効係数

1
254 青空空地 A 0～1.5m 1.0 1.0 250

55 青空空地 A 0～1.5m 1.0 緑 化(12m×1) 12 60

2
184 青空空地 A 0～1.5m 1.0 tO 180
215 青空空地 A 0～1.5m 1.0 緑 化(12mx3、6mX2、4m>く4) 1.2 250

3a 39 青空空地 A 1.5～3.Om 0.8 1.0 30

3b
71 青空空地 E 1.5～30m 0.8 1.0 50

31 青空空地 E 1.5～3.Om α8 緑化(6mx1、4mX3) 1.2 20

4
352 青空空地 E 0～1.5m 1.0 1.0 350

421 青空空地 E 0～t5m 1.0 緑 化(12mx1、10m×6、8mxL6mx6、4m×6) 1.2 500
5 11 青空空地 A 1.5～3.Om 0.8 1.0 0

6 12 青空空地 A 3～6m 0.6 1.0 0
7 11 青空空地 E 1.5～3.Om OB 1.0 0

8 23 青空空地 E 0～1.5m 1.0 1.0 20

9 789 青空空地 E 0～1.5m 1.0 貫 通通路(幅 員4m延 長約180m) 1.2 940
10 532 青空空地 B 0～1.5m 1.0 歩道 状空地(幅 員4m延 長約130m) 1.2 630

11

860 青空空地 E 0～1.5m 1.0 広場状空地 1.2 1030

566 青空空地 E 0～1.5m 1.0
広 場 状 空 地

緑 イヒ(10m×7、8mx8、6mx6、4mx5)
1.44 810

12
689 青空空地 B 0～1.5m 1.0 1.0 680

816 青空空地 B 0～1.5m tO 緑 イヒ(10mx16、8mx1、6m×4、4m×22) 1.2 970
13 373 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑化 1.2 440

14
342 青空空地 E 0～t5m 1.0 1.0 340
649 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑 化(10m×7、8mX11、6mX5、4mxg) 1.2 770

15
133 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 100

74 青空空地 E t5～3.Om 0.8 緑化(8m×2、6m×2) 1.2 70

16
118 青空空地 E 3～6m 0.6 1.0 70

55 青空空地 E 3～6m 0.6 緑化(12m×1) 1.2 30

17a
71 青空空地 E 0～1.5m 1.0 て.0 70

171 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑 イヒ(12mX1、10m×1、8mX2、4m×5) 1.2 200

17b
41 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 30

51 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 緑化(10m×1、6mX1) 1.2 40

18 51 青空空地 E 0～1、5m 1.0 1.0 50
19 64 青空空地 E 0～1.5m 1.0 緑化 1.2 70
20 64 青空空地 D 0～t5m 1.0 緑化 1.2 70
21 103 青空空地 D 0～1.5m 1D 1.0 100

22 8 青空空地 D 1.5～3.Om 0.8 1.0 0

23 10 青空空地 D 3～6m 0.6 1.0 0
24 8 青空空地 E 1.5～3.Om 0.8 1.0 0
25 71 青空空地 B 1.5～3.Om 0.8 1.0 50
26 107 青空空地 B 0～1、5m 1.0 1.0 100

27 345 青空空地 B 0～1.5m 1.0
歩道状 空地

(幅 員2又 は4m延 長 約100m)
1.2 410

28 1193 青空空地 B 0～1.5m 1D 1.0 1190
29 1832 青空空地 B 0～1.5m 1.0 歴史的建造物の保存等に係る敷地 1.2 2190

30a 89 青空空地 C 0～1.5m 1.0
歩 道状空 地(幅 員2m延 長約50m)

*歩 道幅 員+歩 道状 空地45～5.7m
1.2 100

30b 62 青空空地 C 0～1.5m 1.0 1.0 60

31
46 青空空地 C 1.5～3.Om 0.8 1.0 30

39 青空空地 C 1.5～3.Om 0.8 緑化(6mX3) 1.2 30

32

≡63
青空空地 C 3～6m 0.6 1.0 30

100 青空空地 C 3～6m 0.6 緑化(8m×2、6m×4) t2 70

合計 12264
13480

※ 独 立 植 栽 の 面 積 算 定 方 法:樹 木1本 当 た り の み な し 算 出 面 積 の 標 準=樹 高 の7割 を 直 径 と す る 円 の 面 積

樹高12mの 面積二π〔12×〔).7×1/212≒55m/本 樹高iOmの 面積=π{10×O -7×1/2)2≒38㎡/本 校1高8mの 面積=π(8×() .7×1/2)2≒24㎡/本

樹高6mの 面積=π 〔6×07×1/21≒13rri/本 樹高4mの 面積=π(4×07×1/2}2≒6rri/本
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2)運 用基準による各部分の高さ制限

・再開発等促進区を定める地区計画運用基準(H26 .4)に よる 「各部分の高さ制限」との適合は以

下の通りである。

・尚、本地区の東側に整備される都市計画公園は、「公園まちづくり制度」の活用により本事業の一

環として地区内の空地と一体的に整備するものであることから、都市計画公園側の 「5倍 の余斗線

制限」の起点を、都市計画公園の外周道路(江 戸見坂)の 道路qコ心線に設定する。

・また、虎ノ門ツインビル側の人工地盤は、主要な公共施設 「広場1号 」に位置付けられており、

緑豊かな環境空間の形成や地域の防災対応力の強化に資するものであること、高さが約8mと 低

層であるため、圧迫感等の隣接敷地に与える影響は少ないと考えられることから、「5倍 の斜線制

限」への適合については、人工地盤を除く計画建築物について検証することとする。

■運用基準による 「各部分の高さ」との適合

棟別 位置 検証 適合

高層棟

都市計画公園側 b(天 空率)に 適合 ○

南側道路側 b(天 空率)に 適合 ○

虎ノ門ツインビル側 b(天 空率)に 適合 ○

中層棟 敷地全周 a(5倍 の斜線制限)に 適合 ○

《運用基準による 「各部分の高さ」の算定式》

運用基準による

各部分の高さ制限

a:当 該部分から道路中心線又は隣地境界線までの水平距離に5(借 状建築物につ

いては、周囲の状況により、10)を 乗じて得た数値を超えないこと

bl上 記aに 適合する建築物と同等の天空率を確保すること

なお、周辺市街地に及ぼす影響等から見て、支障がない場合は、この限りではない
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■運用基準による制限の検証:断 面検証図
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■運用基準による制限の検証:天 空率の検証

【天空率算定表】
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【測定点の位置】
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4.壁 面の位置の制限

・本地区の壁面の位置の制限は、再開発等促進区を定める地区計画運用基準(H26.4)に よる 「壁面

の位置の制限」に準拠 した計画とし、地区計画では、以下の考え方に基づき、壁面の位置の制限を

定める。

【1号壁面線】

・霊高坂と都市計画公園をつなぐ快適な歩行者専用通路を確保するとともに、隣接街区への圧迫感を

軽減 し、ゆとりある市街地環境を確保するため、壁面の位置の制限を全ての高さにおいて地区施設

境界線から10mの 位置に設定する。

【2号壁面線】

・本地区の外周部における道路沿道での安全で快適な歩行者環境の形成を図るため、再開発等促進区

を定める地区計画運用基準の制限を設定する。

【3号壁面線】

・霊高坂における道路沿道での安全で快適な歩行者

環境の形成を図るとともに都市計画公園への圧迫

感を軽減するため、再開発等促進区を定める地区

計画運用基準における制限のうち、建築物の高さ

が10m以 下の部分について壁面の位置の制限を

道路境界線より4mの 位置に設定する。

・地区幹線道路1号 、地区幹線道路2号 及び地区幹線

道路3号 に面した壁面後退区域については、工作物

の設置の制限を設け、主要な公共施設にふさわしい

道路空間を確保する。

■地区計画に定める壁面の位置の制限
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・再開発等促進区を定める地区計画運用基準(H26 .4)に よる 「壁面の位置の制限」との適合は以下

の通りである。

・次頁に検証根拠を示す。

■運用基準による 「壁面の位置の制限」との適合

棟別 位置 設定壁面線 検証 適合

高層棟

江戸見坂側 1号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 ○

南側道路側① 2号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 ○

南側道路側② 2号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 O

南側道路側③ 2号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 O

虎ノ門ツインタワー側 1号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 O

中層棟
汐見坂側、南側道路側 1号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 O

霊高坂側 3号 壁面線 設定壁面及び運用基準に適合 O
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【断面図6】
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■運用基準による壁面の位置の制限の検証:断 面検証図

【配置図】
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