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■建物概要
三井不動産ロジスティクスパーク船橋

Ⅲ（略称：MFLP船橋Ⅲ）は、千葉県

船橋市の湾岸エリアに位置する大型マ

ルチテナント物流施設である。延床

約27万㎡と業界最大級の施設規模であ

り、隣接するMFLP船橋Ⅰ、MFLP船橋

Ⅱに次ぐ、「街づくり型物流施設」の

集大成として様々な工夫が施された建

物となった。今回、電気設備設計とし

て特に注力した「環境配慮」、「ウェル

ネス」および「BCP計画」について紹

介する。

■環境配慮
本建物は、CASBEEランクSとZEB 

Readyを獲得し、基準一次エネルギー

消費量から70％のエネルギー削減を

達成した。電気設備では以下の設備シ

ステムを導入した。

・ 倉庫内人感センサー付き照明および
調光システム

1万台近く設置されているLEDベース

ライトの省エネルギー化のため、高天

井用の人感センサー付きの照明器具を

導入し、センサー非検知時は30％に

減光することで、エネルギー消費を抑

えつつ、最低限の明るさを維持するこ

とで防犯性も確保した（写真1）。

また、無線調光システムを導入し、テ

ナント入退去時に発生する照明の点滅

区分の変更等の工事をシステム上の変

更のみで対応可能とした。

写真1　倉庫内照明点灯状態

・スマートロジシステム
入居するテナント向けの設備監視シス

テムであるスマートロジシステムを導

入した。専用のタブレットで倉庫内の

状況を確認できるシステムであり、タ

ブレットで使用電力量や、外部の温湿

度、照明空調の稼働状況の監視が可能

となり（図 1）、テナントが専有部で

の消費電力を把握でき省エネ意識を高

めることができた。

図 1　タブレットのシステム画面

■ウェルネス
工事期間中にコロナ禍に見舞われ、不

安な状況の中で従業員に少しでも快適

さを感じてもらえるよう、以下の設備

を導入した。

・トイレ見える化設備
感染症対策でトイレへの立ち入りを最

低限とするため導入した。各階の各

トイレの個室にセンサーを設置し（写

真 2）、使用状況を入口のサイネージ

（写真 3）で確認できるシステムであ

る。トイレの奥まで入ることなく、ト

イレの入口でサイネージ画面を確認で

きるので、人が多いトイレはなるべく

避けたいという従業員の気持ちに配慮

できた。

写真 2
センサー実機

写真3
サイネージ画面

・ゴボ板照明
廊下で人が交錯しないように左側通行

を意識させる設備として、ゴボ板を使

用した演出用スポットライトを採用し

た。進行方向の矢印とMFLPのロゴの

はいったゴボ板を作成し、スポットラ

イトに差し込んで照射することで影絵

の方式で床面にゴボ板の絵を廊下に

投影する仕組みである（写真 4）。ゴ

ボ板を差し替えるだけで表示を変更

可能なのでフレキシビリティ性も実

現した。

■BCP計画
物流インフラを支える物流倉庫として

BCP計画についても建物として様々な

配慮を行った。

防災負荷用および保安負荷用に1,000kVA

のディーゼル式非常用発電機を設置

し、72時間稼働可能な燃料を備えるこ

とで商用停電時にも最低限の電源使用

を可能とした。

また、年次点検等における停電の対策

として、VCT（計器用変成器）のバイ

パス回路の実装、そして特高受変電設

備から各高圧受変電設備への高圧幹線

の二重化を行った。多数のテナントが

入居している物流施設において、24時

間稼働するテナントは珍しくなく、高

圧幹線の二重化を行うことで受変電設

備の年次点検等においてフレキシビリ

ティ性の高いメンテナンス計画を立案

可能とした。VCTバイパス回路におい

ては、VCTの交換や故障等があった際

の停電リスクを最小限におさえること

を可能とした。

写真 4　ゴボ板照明を投影した廊下
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■青年技術者のことば

電気設備設計者として、その時代

に生きる人に寄り添う建物を造

ることを目標としている。その第

一歩として、使用する人にとって

「ちょうどいい」設備を造ること

をいつも考えている。「ちょうど

いい」設備を提案するためには、

相手のニーズを引き出し正確に把

握する対話力と、そのニーズを適

切に分析し設備提案に落とし込む

技術力が必要だと考える。

また常に変わり続ける時代・人間

の価値観の中で、必要とされる建

物を造り続けるには、時代に取り

残されないように自分の価値観も

常にアップデートしていく必要が

あると考える。そのためには、建

築にとどまらず色々なことに興味

を持ち、多様な知識及び、考え方

を吸収する必要があると思う。

対話力・技術力の向上、そして価

値観のアップデートを忘れずに、

日々精進していきたい。
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■青年技術者のことば

昨今、建物に求められる環境性能

は非常に高くなり、ZEBを取得さ

れる機会も増えてきた。電気設備

としては、照明設備のエネルギー

削減が大きなポイントである。各

メーカーが開発する照明器具自体

も高性能に日々進化しているが、

その性能を最大限発揮するには、

照明器具と制御システムの融合が

必要である。照明器具と制御シス

テムはそれぞれメーカーの技術で

あるが、それらを組み合わせ形に

していくのが、設備設計者の醍醐

味であると考えている。設備設計

者として、発注者様のニーズをき

ちんと把握し、与えられた条件の

中で、省エネルギービルへチャレ

ンジしていきたい。また、脱炭素

社会に向けた取り組み、感染症

対策、BCP対応、IOT、ICT技術の

活用など、その時々の社会情勢に

よって発注者様のニーズが変化す

る。そのため、時代の流れに敏感

にならなければならない。発注者

様のニーズを実現するために、設

備設計者の重要度はさらに高く

なってきているので、今後も発展

していく建築・設備技術に対し

て、センサーの感度を上げて日々

精進したい。

■すいせん者

久城　徹

㈱大林組　設計本部

大阪設備設計部　副部長

■基本計画・現地調査
非常用発電機の更新時期を迎えた既
存ビルのBCP対応化を実施した。地下
1階に設置していた既存非常用発電
機（容量170kVA）を撤去し、建物屋上
に非常用発電機（容量200kVA）、油庫
（1950L）を新設およびテナント用BCP
電源盤の新設を行った。現地調査で
は、既存非常用発電機の警報出力の確
認とテナント用課金計量システムの把
握に重点を置いた。警報設備は、これ
までのビル運用経験から機能向上を望
まれることがある。そのため、既存の
警報種別の確認と要望事項が無いか発
注者様と打ち合わせをしながら慎重に
調査を行った。課金計量システムは、
建物ごとに運用方法が異なるため、思
い込みで調査をしないように注意し
て、竣工図および納入仕様書と現地シ
ステムの整合を確認した。

■発電機容量の選定
更新する発電機容量を選定するために
二つの課題があった。一つ目は少量危
険物貯蔵および取扱所の範囲で発電機
が72時間稼働すること。二つ目はテナ
ント向けの付加価値を最大化するため
にテナントへ供給できる単位面積あた
りの電源容量を可能な限り大きくする
ことであった。一つ目の課題を解決す
るため、通常とは異なるアプローチで
発電機容量の選定を行った。通常、発
電機容量の選定は防災・保安負荷を決

めてから発電機の容量計算を行う。し
かし今回は発電機燃料消費量から発
電機容量の計算を行った。燃料1950L
（A重油）で72時間の運転が可能な発
電機として発電機容量200kVA（負荷率
49.8％で燃料消費量が約26.8L/h）の
機種を選定した。次に二つ目の課題を
解決するため、BCP対応とする共用設
備の対象範囲を変えた負荷リストを複
数案作成した。それぞれのパターン
で、テナントに供給可能な電源容量を
比較し、BCP対応負荷の最適解を発注
者様と合意することができた。

■共用設備のBCP化
ビル内に72時間滞在することを考慮
し、災害時にもトイレを使用できるよ
うに共用部のリニューアルも実施し
た。1階トイレは下水本管へ自然放流
となっていたため、下水本管放流不可

時の対応として、地下ピット排水調整
槽内に放流できるように排水管の接続
先の変更を行った。下水本管への放流
ができず排水調整槽が満水になった場
合は、満水警報が中央監視設備に発報
されるシステムとした。満水警報が発
報すると、加圧給水ポンプの電源を遮
断するシステムとし、ビル管理者から
トイレの使用制限などをアナウンスで
きるシステムとした。

■入居テナント向け説明書
テナント向けにBCP対応化工事を実施
することで、新たにできるようになる
ことを記載した説明資料を作成した。
一般的にオフィスで使用されるノート
PCや照明器具の消費電力を記載し、電
源1回路当たりに接続できる機器の台
数をイメージしやすいものとした。

麹町ビルBCP対応化工事　―付加価値の向上―

■基本計画・現地調査
今回のリニューアル工事にあたり、次
の三つをコンセプトに計画をした。①
信頼性の向上、②安全性の向上、③保
守性の向上である。①信頼性の向上
は、近隣への波及事故防止のため既存
設備には設置されていなかったUGS（注）

設備の設置提案および現行制度の発電
機容量計算による発電機容量の見直し
を行った。②安全性の向上は、オイル
レス機器（モールド変圧器）への変更
を提案した。③保守性の向上は、オー
プン型受変電設備からキュービクル型
受変電設備へ変更し、保守動線の簡素化
を提案した。明星ビルは竣工後40年以
上経過した建物のため、竣工後発注者
様で負荷の追加･変更が行われていた。
そのため現地調査では、設計図と現地
の整合確認に重点を置いて、重要負荷
の見落としや幹線の切換間違いを起こ
さないように現況図を作成し、ビル管
理者様と確認しながら調査を行った。
注_ UGS（地中線用負荷開閉器）：需要家側

の事故による近隣への波及事故を防ぐ役

割をもつ機器

■受変電設備更新計画
建物の用途上、複数のテナントが入居
しているため、テナントごとに営業時
間が異なり、停電時間および停電回数
を最低限に抑えることが重要であった。
課題解決のため、既存電気室とは別の
場所で受変電設備を新設し機器据付完
了後に、電源を切り換える計画を提案

した。発注者様含め工事関係者と工事
計画を共有するためにステップ図を作
成した。機器搬入や工事が効率的に実
施できる順番を自ら考え、工事担当者
の意見を反映し、設計図を作成した。

■幹線設備更新計画
新設幹線を全て敷設後に、部分停電で
順次、既存幹線と新設幹線の切り換え
を検討したが、現状のEPSには空きス
ペースがなく施工が困難であることが
分かった。そのため、金属管工事で施
工されていた箇所はケーブルラック
工事に変更することで施工スペースを
確保し、数系統ずつ徐々に切り換える
計画とした。しかし、この計画では何

度も停電が発生するため、現実的な計
画ではなかった。そこで電力引込は通
常、1建物1引込が原則だが、2回線
同時受電の許可を得るべく電力会社と
協議を行った。明星ビルには電力会社
借室があり、借室内に設置されている
電力会社の多回路開閉器に予備回路が
あったことも幸いし、期限付きで2回
線同時受電の許可を得た。新旧の受変
電設備それぞれで受電を行い、幹線の
切換が完了した系統から新受変電設備
にて送電する計画とした。その結果、
停電日はテナントごとに調整が可能と
なり、建物の全館停電の回避および停
電時間を削減することができた。

明星ビル受変電・発電機・幹線設備更新工事　―信頼性・安全性・保守性の向上―

屋上　機器設置後屋上　機器設置前

変更後　受変電設備変更前　受変電設備


