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(10 年前) 基本の目標

耐用年数に

て更新する 
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■目標耐用年数の考え方 

 ・建築物の劣化度は、構造、立地条件、使用状況、改修履

歴の違いにより大きく左右される。 

・日本建築学会発行「建築物の耐久計画に関する考え

方」に従い、構造種別ごとに設定されている等級の「代

表値」を『基本の目標耐用年数』に設定する。ただし、木

造は 60 年を原則とするも、適宜改修を行う事が比較的

容易であるため、個別に検討・判断を行うこととする。 

構造種別 
等級 

（学校・官庁） 

目標耐用年数 

代表値 範囲 

RC・ＳＲＣ造 

Y60 以上 60 年 50～80 年 鉄骨造 

木造 

軽量鉄骨造 Y40 以上 40 年 30～50 年 

日本建築学会「建築物の耐久計画に関する考え方」(抜粋) 

基本の目標耐用年数とする 
■更なる延命化に向けて 

・躯体の健全度調査を実施し、推進本部会議にて総合的に検討するとされた施設は、「目標耐用年数検討プロジェクト」にて総合的に評価

したうえで『最終目標耐用年数』を設定する。 

・設定した最終目標耐用年数をさらに延命化することはしない。 

１ 現計画の概要 

■国の要請内容 （平成 26 年 総務省通知） 
①早急に公共施設等の全体の状況を把握すること 

②長期的な視点をもって、更新・統廃合・長寿命化などを計画的に行うこと 

③財政負担を軽減・平準化するとともに、公共施設等の最適な配置を実現すること 

■市の計画 （平成 29 年公共施設等総合管理計画策定） 

  ・長期計画との整合を保ち、公共施設等を総合的にマネジメントする

ための計画 

  ・10 の基本方針を策定 

■計画の推進・方向性 （令和２年第六期長期計画） 

①計画的な予防保全により長寿命化を図る。 

②公共施設等の総量や整備水準の適正化を進める。 

１ ３層構造に基づく効率的・効果的な施設配置 

2 既存施設の長寿命化 

計画的な改善により長寿命化を図り、施設を原則 60 年は使

用していく。 

３ 既存施設の有効活用と総量縮減 

総合的に勘案し、統廃合による総量縮減、複合化・多機能化・

転用など既存施設の有効活用により、新たな施設建設を抑制

する。 

４  『100年利用できる』新たな施設整備 

５ 行政と民間等の役割分担の整理と PPPの活用 

６ 駅周辺の面的整備 

７ 低・未利用地の利活用及び整備 

一定規模の低・未利用地を建替え用地に有効活用、施設サービス

提供の中断を防ぎ、施設更新時の仮設建築物を他の施設更新時

にも活用し仮設費用の節減を図る。 

８ 受益者負担の適正化 

９ 将来を見据えた整備水準の選択 

期待される効果の検証、将来を見据えた適切な整備水準の選択 

10持続可能な管理水準の設定 

適切なメンテナンスによる長寿命化、計画的更新によるライフサイ

クルコストの適正化、コストの平準化、管理水準の検討 

■目標耐用年数の調整期間の設定 

「調整期間」を設定することで、改築

時期の平準化や複合化等の調整期

間に充てるなど、柔軟な運用を行える

仕組みを構築する。 

■本市の公共施設保有量  

■他自治体との比較 (総務省公表データＨ30.３．31現在) 

２ 公共施設の総量の適正化について （基本方針３ 総量縮減、建設抑制） 

 総延べ床面積 一人あたり
の床面積 

Ｈ28.10.１（計画策定時） 約 307,000 ㎡ 2.13 ㎡ 

Ｈ30.3.31  約 299,000 ㎡ 2.06 ㎡ 

Ｒ２.3.31  約 299,000 ㎡ 2.03 ㎡  
類似団体平均に比べると過大であるとは言えず、都内自治体

平均と比べても、ほぼ同水準にあることから、次期計画における

施設保有量の方向性としては、市民一人当たりの保有量の抑

制、適正化に努めることとする。 

 比較団体数 一人あたり
平均床面積 

類似団体 
50 団体中 

公表の 41 団体 
2.93 ㎡  

都内区市 49 区市 2.026 ㎡＊ 

  ＊公表していない自治体は計画策定時の数字を使用 

■本市の施設保有量の考察と今後の方向性 

現計画 原則 60 年使用 

拡充案 

① 構造種別に応じて『基本の目標耐用年数』を設定する。 

② 更なる延命化を図るため、 残耐用年数 10 年で躯体の健全度調査を実施する。 

③ 調査結果を踏まえ延命化方針を推進本部で判断、『目標耐用年数検討プロジェクト』にて評価する。 

④ プロジェクトの評価結果をもとに構造種別に応じた『最終の目標耐用年数』を設定する。 

⑤ 目標耐用年数の前後 5 年間を「調整期間」として設定し、柔軟な運用を行える仕組みを構築する。 

３ 公共施設の更新時期（耐用年数）について （基本方針２ 既存施設の長寿命化） 

■現計画における１０の基本方針 ・・・六長の方向性を踏まえ次期計画に向け必要な見直しを行う 

速やかに公共施設

等総合管理計画の

策定に取り組むこと 

① 

② 

③-1 

③-2 

⑤ 

④ 

＊人口は全て 1 月 1 日現在 

。 
。 

第２期公共施設等総合管理計画策定に向けた検討取組み状況について 
令 和 ３ 年 ３ 月 ５ 日 

（一部抜粋） 《参考資料》 

令和 3 年９月 1 3 日 

 



                                         

              

４ 福祉施設大規模改修計画中間報告（R2重点プロジェクト）  

（基本方針２ 既存施設の長寿命化、基本方針３ 複合化・多機能化・転用など既存施設の有効活用により新規施設建設抑制 

基本方針７ 低未利用地の有効活用、仮設費用の節減、基本方針９ 整備水準の選択、基本方針１０ ライフサイクルコストの適正化）  
■大規模改修計画策定の目的 

〇経年による施設の老朽化が顕著に認められることから、施設の長寿命化に向け、大規模改修を実施していく必要がある。 

〇施設の特性上、業務を継続させることが前提となることから、利用者や業務への影響を最小限に留めた工事計画の立案が重要となる。 

〇施設の利用状況の把握、工事の優先度を検討するための部位別の劣化状況調査を行い、合理的な改修を目指す。 

障害者福祉センター 
外壁 ２ ■社会的劣化： 

・水廻り機能の低下 

・曲線部が多く可変

性の低い平面形状 

防水 ２ 

金属部等 ２ 

内装 ２ 

建具等開口部 １ ■機能的劣化： 

・建具性能の低下 給排水衛生 ２ 

空調 ２ 

電気 ３ 

昇降機設備 ４  

築 40 年。 

施設全般にわたり劣化が

進行。特にトップライトや

スチールサッシなどの開

口部の劣化度は評価が１

と高く、早急な改修が必要

とされているため、コスト

バランスも見据えた更新

計画が必要である。 

■施設の劣化度状況 ■改修の考え方整理 

 

 

隣接の未利用地への

本設移転を検討する

ことで活用を図ると

ともに、施設保有量

の抑制・適正化の方

向性を踏まえた計画

とする。 
現センターは①機能

移転や複合化により

利活用を図るのか②

保有量を抑制するた

め解体するのか、総

合的な判断が必要。 

施設の老朽化が顕著で

あり、可変性の低い平

面形状であること、改

修 後の残耐用年数が

15 年程度であること

を踏まえ、施設の建替

えも視野に、センター

業務のあり方や機能の

見直しなどの検討を行

う必要あり。 

■施設の概要 

  障害者福祉センター 高齢者総合センター 保健センター 
延べ面積 1,612.98 ㎡ 3,166.83 ㎡ 4,472.37 ㎡ 

築年数 
1980 年竣工 1993 年竣工 1987 年竣工 

築 40 年 築 27 年 築 33 年 

構造･規模 
RC 造 RC 造 SRC 造 

B1F～3F B1F～5F B1F～4F 

利用団体 

①社福武蔵野 

②千川福祉会 

①福祉公社 ①健康課 

②健康づくり事業団 

③医師会 

障害者福祉センター・高齢者総合センター 

 築 27 年。 

経年相当の劣化が見られる。

大規模改修に合わせた工事が

必要。ただし、予防保全の観

点から、改修の時期によって

は防水工事を優先して行うこ

とも検討する必要がある。 

高齢者総合センター 
外壁 ３ ■社会的劣化： 

・浴室機能の低下 

・維持管理費の増加 

防水 ２ 

金属部等 ２ 

内装 ３ 

建具等開口部 ４ ■機能的劣化： 

・機器類の劣化 給排水衛生 ３ 

空調 ４ 

電気 ３ 

昇降機設備 ４   
保健センター 
外壁 ２ ■社会的劣化： 

・室用途の変化 

 

防水 ２ 

金属部等 ２ 

内装 ４ 

建具等開口部 ２ ■機能的劣化： 

・機器類の劣化 給排水衛生 １ 
空調 ２ 

電気 ３ 

昇降機設備 ５   

築 33 年。 

早期に給水管の全面的改

修が必要な状態。居ながら

工事による全面改修は困

難であるため、さらに詳細

な調査を行い、対応策を検

討する必要あり。速やかに

大規模改修実施による対

応が必要。 

■想定される改修ステップ 

劣化状況や改修の考え方を基に、複数の改修案の比較検討を行った。メリット、デメリット

を総合的に勘案して、以下の案が各施設の改修工事着手までの期間を短くできることな

ど、一番現実的であるとの結論に至った。 

保健センター 

 
 

担当課 総合政策部資産活用課 



 


