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ご説明内容

⚫ 概要

⚫ 要除却認定取得までの検討経緯

⚫ 容積許可制度に関する工夫

⚫ マンションストック長寿命化等モデル事業採択
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シャトー赤坂建替え 概要

赤坂駅

住所 港区赤坂6-5-21

地名地番 港区赤坂6丁目516番

敷地面積 605.90㎡（183.28坪）

用途地域 第二種住居地域

建ぺい率・容積率 60％ ・ 400％

⚫ 千代田線「赤坂」駅 徒歩３分
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シャトー赤坂建替え 概要

築年 1969年（昭和44年）築

階数 地上10階、地下1階

住戸数 46戸（駐車場・倉庫・1階店舗含む）

床面積
地下1F～地上10F
登記床面積合計 2,814.85㎡

全景
再生検討の理由

• 築年数の経過に伴う設備等の劣化

• 旧耐震基準

• 修繕箇所の増加、等

検討経緯

• 2018年頃から検討開始

• コロナ禍で中断、2023年から勉強
会等開始

• 2025年9月末、建替え決議成立

建替え計画案のポイント

• バリアフリー不適合で要除却認定

• 中庭空地等を設け、容積割増活用

• 長寿命化補助金の申請・採択
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シャトー赤坂建替え 概要

◆ 基準容積率400％＋割増約102％延床面積 約3,165㎡ 約3,630㎡

専有面積 約2,360㎡ 約2,920㎡

階数 地上10階・地下1階 地上14階

住戸数 46戸 56戸

計画案概要

従前建物 再建建物

従前建物 再建建物

空地
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建替え決議までの検討の流れ
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要除却認定

建替え計画案の検討のため、容積率の割増許可制度の活用を検討

耐震不足
火災の安全性

不足
外壁等の剥落
のおそれ

そのために…

そのために…

「要除却認定」を取得する必要がある

いずれかの要件を満たす必要（マンション建替円滑化法）

給排水管等の
劣化

バリアフリー
不適合

⚫ 当初、マンション再生について、維持と建替えを比較検討しました。建替え
に関しては容積割増を活用した案を想定しました。そのためには要除却認定
が必要となります。
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要除却認定

耐震不足
火災の安全性

不足
外壁等の剥落
のおそれ

いずれかの要件を満たす必要（マンション建替円滑化法）

給排水管等の
劣化

バリアフリー
不適合

⚫ まず、耐震不足での検討を行いました。(維持の検討でも必要となるため)

耐震診断のため
図面復元の必要

費用が過大である
ことが判明

別の要件を検討



9

要除却認定

耐震不足
火災の安全性

不足
外壁等の剥落
のおそれ

いずれかの要件を満たす必要（マンション建替円滑化法）

給排水管等の
劣化

バリアフリー
不適合

調査を実施

防火区画の不適合
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要除却認定

【認定基準.7】

要除却認定認められず

「防火区画が完全に区画されていないことが不適合」ではなく、
【認定基準.７】は、区画を構成する床、壁そのものの耐火性能が
あるかで判断する。床、壁はコンクリートであり、耐火性能を持
つため本件では不適合とは言えない。との見解を受けた。
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要除却認定

耐震不足
火災の安全性

不足
外壁等の剥落
のおそれ

いずれかの要件を満たす必要（マンション建替円滑化法）

給排水管等の
劣化

バリアフリー
不適合

⚫ 対象経路上に、階段・段を設けない

⚫ 対象経路の出入口の幅80㎝以上（住戸の玄関幅は75㎝以上）

⚫ 対象経路を構成する廊下の幅が120㎝以上

⚫ 傾斜路の幅が120㎝以上

⚫ 傾斜路の勾配が1／12以下（高さ16㎝以下の場合は1／8以下）

⚫ エレベーターのかご・出入口の幅が80㎝以上

⚫ エレベーターの乗降ロビーの幅及び奥行きが150㎝以上

⚫ 高齢者、障害者等の移動等の円滑化に関する法律 第14条第3項に基づく条例により義務付けられた基準

要除却認定のバリアフリー不適合に関する認定基準

調査を実施
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要除却認定

廊下の幅が120㎝以上
エレベーターの乗降ロビーの幅

及び奥行きが150㎝以上
不適合 不適合

配管がある個所は、
120㎝を下回っている…

奥行きは150㎝を
下回っている…

要除却認定が認められた
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要除却認定

⚫ これら調査を進めながら、建替え計画案に関する説明会や個別面談等を行い
ながら、建替え検討の合意状況を踏まえ、建替え決議招集通知送付前に、要
除却認定申請を提出しました。

不適合調査の実施

港区相談

建替え計画案の検討

調査実施の提案から要除却認定までの期間

約１年８か月

これらを並行して進め、
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容積許可の工夫

⚫ マンション建替円滑化法容積許可は、空地を設けるなど地域貢献が必要です。
この立地特有の課題解決を鑑み、建物配置を検討しました。

隣接地通路の動線街の課題

②

③

①

② ③

①

通路入口

多くの歩行者が行き来して
いるが、通路幅が狭い。
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容積許可の工夫

当該通路に繋がる部分は、
隣地ビル建設時に整備され、
生活通路となっている。

既存の歩行者用通路との接続部が狭くなってしまう

「貫通通路」を検討したが一部拡幅が難しい…
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容積許可の工夫

セットバックにより既存通路を拡大して整備

中庭空間は住民のコミュニティスペースや災害時
の防災拠点としての位置づけを検討

ベンチを設け、憩いのスペースを確保

中庭空地



17

容積許可の工夫

⚫ マンションの安全性、セキュリティを確保しつつ、地域貢献に寄与する計画
案を現在も検討中です。
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マンションストック長寿命化等モデル事業

⚫ 工事支援として、マンションの再生検討、要除却認定、容積許可に関する経
緯等をまとめ、マンションストック長寿命化等モデル事業に応募しました。

マンション老朽化等による建替えの検討

要除却認定の調査実施

容積許可の行政協議

隣接する通路の改善

１

２

３

４
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本建替え検討の特徴

⚫ 再生選択肢の比較をしながら方向性を検討
   （説明会、ニュース、個別面談等を通じて情報共有）

⚫ 容積許可を活用する計画案の検討プロセスを説明

⚫ WEBを活用し、コミュニケーションを図り理解を深める
   （内部：外部居住者の割合は約６：４）
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