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〔2．認証取得・評価建物事例紹介〕

イオンモール幕張新都心
―LEED認証取得に向けた取り組み

AEON MALL Makuhari Shin-Toshin A/B

建築物環境性能評価と省エネルギー性能 特集

はじめに

イオンモール幕張新都心は千葉市北西部の東京湾に面
する沿岸地域に位置し，旗艦店舗としての重要な役割を
担う施設として2013年12月に完成した。
周囲には幕張メッセを中心とした様々な施設があり，
国内外に向けての情報発信拠点としても重要なエリアと
なっている（写真－ 1）。
ここでは建物を建設する際に取り組んだ建築物環境性
能評価システムLEED認証取得に向けた取り組みと
CASBEE第三者認証評価との関連について紹介する。

1．建物概要

建物名称：イオンモール幕張新都心（グランドモール
・ペットモール）

所 在 地：千葉市美浜区豊砂 1 -13他
建 築 主：イオンモール㈱
設計・監理：㈱大林組　一級建築士事務所
施　　工：㈱大林組
LEEDコンサルタント：ヴォンエルフ
敷地面積：107,933.65m2

延べ床面積：252,936.23m2

構造・階数：鉄骨造　地上 6階・塔屋 1階　
用　　途：物販・飲食店舗，シネマ・劇場，駐車場
工　　期：2013年 2 月～2013年11月

2．設備概要

写真－ 1　建物外観

柳　内　伸　介
SHINSUKE　YANAGIUCHI

（㈱大林組 本社設計本部 設備設計部）

山　田　安　幸
YASUYUKI　YAMADA

（㈱大林組 本社 設計本部 設備設計部）

永　森　俊　博
TOSHIHIRO　NAGAMORI

（㈱大林組 本社 設計本部 設備設計部）

石　川　　　学
GAKU　ISHIKAWA

（㈱大林組 本社 設計本部 設備設計部）
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図－ 1　環境配慮技術の主な取り組み

図－ 2　LEED評価システム（用途によって使い分け）

3．認証取得ランク

・2014年12月：LEED2009年版CS　GOLD取得
・2014年 1 月：CASBEE第三者認証
　　　　新築（2010年版）Sランク（BEE＝3.9）

4．LEED認証取得の概要

4．1　経緯
当建物は，自然エネルギーの活用および省エネ・省資
源技術の活用による環境配慮技術の導入，地域のBCPの
取り組み，情報ネットワークを活用した顧客サービス向
上の 3つのコンセプトを柱に，フラッグシップ型スマー
トイオンの実現を目指した建物である。
ここではこれらのコンセプトに基づき，建物の市場価
値の向上などを目的として，大型商業施設として日本で
初めてとなるLEED認証取得に向けた取り組みを行った。
主な取り組み内容を図－ 1に示す。

4．2　LEED評価システム
LEED評価システムは設計・施工を評価の対象とする
格付け（設計値で評価）と既存建物の運営・管理を評価
の対象とする格付け（実測値で評価）に区分される。
当建物はテナント店舗にて構成される新築の大型商業施
設であるため，「新築テナントビル版（CORE＆SHELL）」
にて評価を受けた（図－ 2）。

表－ 1　必須項目

4．3　LEED認証までの役割とスケジュール
LEED認証における評価（ポイント取得）では，費用
対効果の高い項目を優先して採用するなど，計画，設計
段階からの取り組みが重要であり，施工段階では，計画
に基づいたデータの蓄積・収集および整備が必要である。
また，LEED評価では図面・計算書の整備などを行う
設計者，施工実績データの収集，コミッショニング対応
などを行う施工者および評価項目の総合的なマネジメン
トを行うLEEDコンサルなどが連携して取り組むことが
重要となる。
認証取得までの役割を図－ 3に，スケジュールを図

－ 4に示す。2014年12月にGOLD認証を取得している。

図－ 3　LEED認証までの役割

図－ 4　LEED認証までのスケジュール
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表－ 2　LEED評価項目とCASBEE評価対比
5．LEED評価項目と取得ポイント

5．1　取得ポイントと必須項目
本認証申請で 7つのカテゴリーごとに環境
影響評価の高い項目を優先して採用した結果，
取得ポイントは110ポイント中70ポイントを
確保した。また，カテゴリーごとに設定され
ている必須項目を表－ 1に示す。必須項目
が満たされない建物では，LEED認証取得の
評価対象とならないので計画時の判断が重要
となる。
5．2　カテゴリーごとの取り組み内容
カテゴリーごとの具体的な取り組み内容を
以下に説明する。また，CASBEE評価項目
との比較については表－ 2に示すとおり，
類似の評価項目が多く見受けられる。しかし，
LEEDではベースラインに対し計画値がどれ
くらいであるかの定量的な判断に対して，
CASBEEでは評価対象（評価技術）の有無や，
定性的な判断で評価される傾向にあり，必ず
しも同等レベルの評価にはならないことがわ
かった。

（1）サスティナブル・サイト
ここでは計画敷地周辺に一定の開発密度の
確保（計画地の選定）や400m以内に 2つ以
上のバス路線の停留所の設置など公益設備へ
のアクセスおよび代替交通手段（低燃費，低
排ガス自動車優先駐車場の計画）などの取り

組みでポイントを取得した。また，グランドモール，ペ
ットモール立体駐車場の 1階にそれぞれ，急速充電器を
1台，普通充電器を 3台設置している（表－ 3）。
CASBEE評価と比較してLEEDでは上記の取り組みで
環境負荷を低減（適切な量（数値）で規定）することが
目的に対して，CASBEEでは，周辺道路の渋滞抑制（適
切な量（数値の規定なし）に抑える）が目的となってお
り，そもそも目的が異なっている。
（2）水の効率的利用
LEED評価では水の効率的利用（節水に関わる技術の
採否）がポイントに大きく影響するため，本計画では節
水型器具の採用に加えて，トイレ洗浄水の中水利用（雨
水利用と厨房除害処理した排水の再利用）にて，高ポイ
ントを確保した（表－ 4）。

表－ 3　サスティナブルサイト

表－ 4　水の効率的利用
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衛生器具では大便器（ 5 L/回）や手洗い水栓はベー
スラインに比べて節水効果が高く，使用量の削減に寄与
している。一方，給湯室水栓や和便器は節水効果が小さ
く，全体として年間の水使用量はベースライン比15.3％
の節水であった（中水利用前）。LEED認証では20％の
節水が必須であるため，衛生器具のみで基準を満足する
ためにはさらに節水型の器具（便器）に加えて，和風大
便器の使用制限などが最低条件と言える。本計画では，
便所の洗浄水に排水再利用設備と雨水再利用による中水
を供給することで，節水型器具と合わせて79.6％の節水
となり，水資源の有効活用を図ることができた（図－ 5）。
CASBEE評価との比較では，LEEDでは要件となる基
準値が明確に設定されているが，CASBEEの評価基準
は定性的で，全体の水利用削減量は問われないところが
相違点である。
具体的な給排水フローを図－ 6に示す。中水道設備は
飲食店舗，フードコートなどの厨房排水として500m3／
日を処理（生物処理）できるコンクリート式厨房除害設

備，三次処理としての中水処理設備および濾過設備
等を介して便所洗浄水として利用する計画としてい
る。また，中水処理設備は停電時など厨房機能が停
止した場合でも，便所洗浄水を処理できる能力を確
保し，トイレ利用（循環利用）を可能としている（図
－ 7）。

（3）エネルギーと大気
太陽光発電などの再生可能エネルギーの利用と，

照明器具の100％ LED化および駐車場照明の最適化（駐
車場面積割合が大きいため，全体の照明負荷原単位の低
減に寄与）などの取り組みで，ポイントを確保した（表
－ 5）。
評価はエネルギーシミュレーションモデルにより，熱
源（ガス，電気）システムや再生可能エネルギーの使用
割合，照明原単位などに基づき，ASHRAE基準値との
比較（エネルギー削減割合）を行った。熱源システム概
略図を図－ 8に，エネルギーシミュレーション結果を図
－ 9に示す。
ASHRAE基準値に対して一次エネルギー換算値では
36％削減，エネルギーコストでは32％の削減率となって
いる。エネルギーコスト比較で重要な点は料金体系の寄
与が挙げられる。たとえば，電気とガスの料金体系に基
づいた機器の運転スケジュールの検討，ピークカット等
の工夫が削減率にも寄与する。また，日本の場合は電気
に比べてガスが割高の場合があるため，コストで比較し
た場合，ガスの利用が不利に働く場合もある。

図－ 5　衛生器具の年間使用水量試算（中水利用なし）

図－ 7　再利用設備フロー図

表－ 5　エネルギーと大気

図－ 6　給排水フロー図
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CASBEE評価との比較であるが，LEEDでは要件を
ASHRAE90.1-2007で規定している。一方CASBEEでは
PALとERR（2014年版はBEI値）で規定し，外皮の断熱
性能と設備の効率を別々に評価しているため，建築物の
エネルギー効率を高めるという目的で同じであるが，採
用基準が異なるため，規定されるレベルを簡単に比較す
ることはできない。
エネルギー効率の試算に関連する主な環境配慮技術を
紹介する。
①太陽光発電設備の採用
全定格出力1,500kWの発電システムを設置する計画と
した。そのうちLEED認証取得の条件であった500kW分
を常時商用系統連系して自己消費し，残りの1,000kWは
売電する計画としている。
②LED照明の採用
本施設では共用部およびテナント部のLED照明を100
％採用することで，大幅な電力使用量の削減および照明
負荷の低減による空調負荷の低減を図った。
③コージェネレーションシステム
熱源設備は，ガスコージェネレーションシステムの排
熱を空調熱源（冷暖）に有効利用している。また，非常
時，災害時にはバックアップ電源としての機能を確保し，
安定的な電力の供給に寄与している。
熱源は受託としている。

（4）マテリアルと資源
本計画では，建設廃材のマネジメントにより，75％の
廃棄物を処理する計画を可能とした。また，建設材料コ
ストの10％以上の再生材の使用と，10％以上の地場産材
の使用などの項目でポイントを確保した（表－ 6）。
CASBEE評価項目との比較では，リサイクルゴミ収
集および保管についてはLEEDにおいても設置する分別
場所の目標床面積の提示とリサイクル品目を指定してお
り，おおむねCASBEE（レベル 5）と同等の要件である。
またLEEDで生ゴミの規定はない。

（5）室内環境
大型商業施設では最もポイントの確保が困難なカテゴ
リーであると言える。特に，換気量の強化（日本の法定
換気量の 2倍程度）や喫煙室の換気性能の向上はLEED
評価では重要な要素となっていることがわかる（表－
7）。
また，喫煙室の排気は他のエリアへの煙の侵入を防ぐ
ため，開口部や外気取り入れ口から7.5m以上隔離する
ことと，換気性能の評価では，対象となる喫煙室に隣接
するすべての部屋との差圧を測定し， 5 Pa以上の室間
差圧を確保することが必要となる。
室間差圧の測定風景を写真－ 2 ～写真－ 5，測定結果
を表－ 8に示す。本建物での喫煙室の換気風量は100回
/h以上としているが，共用通路を含む隣接空間との給

図－ 8　熱源システム概略図

図－ 9　エネルギーシミュレーション結果

表－ 6　マテリアルと資源
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排気バランスの影響により，平均差圧は 5 Pa～14Paと
ばらつきがあった。
CASBEE評価との比較であるが，LEEDではたばこの
煙をコントロールする観点から，喫煙室の設置による分
煙化により，喫煙室からの漏れ防止（密閉），負圧化，
計測が必要でありLEED認証取得の必須条件となってい
る。一方，CASBEE評価ではビル全体の禁煙や喫煙ブ
ースなど非喫煙者が煙に曝されないような対策が必要で
ある。大きく異なる点として，LEEDでは室圧測定が必
要な点である。さらに差圧測定においても，隣接するす
べての諸室との差圧測定が必要で，商業施設のように多
くの喫煙室を有する建物ではLEED認証を取得する上で
重要な要素となっている。
今後（2016年10月以降）LEEDv 4 の評価では喫煙室
を建物内に設けられなくなるため，認証を取得するため
には喫煙室の計画・運用面など根本的な見直しが必要と
なる。具体的な認証取得条件としては喫煙所を屋外に設
け，かつビル内に通じるドア，窓，給気口等から7.5m
以上の離隔距離の確保等が必要となる。

ま と め

当建物（グランドモール・ペットモール）における
LEED認証取得に向けた取り組みと取得した評価項目の
うち，CASBEEとの相違点などを紹介した。
今回の取り組みでは，水の効率的利用では節水型器具
の採用のみでは必須基準をクリアできない場合があるこ
と，エネルギーシミュレーションではエネルギーコスト
での比較となるため，エネルギー料金体系に注意する必
要があること，喫煙室の差圧測定では，隣接するすべて
の室との差圧測定が必要であることなど，基準値の相違
や定量的または定性的な判断の要否などにより日本での
取り組み内容との違いを認識するに至った。
またCASBEE評価項目との比較では，全体としては
共通の評価項目はあるものの，LEEDでは定量的な数値
で評価するものが多く，シミュレーションなどでは取得
ポイントが流動的で，申請提出段階で評価ポイントを予
測することが困難である。そのため，計画段階で，評価
ポイントに余裕をもって計画を進めることが重要となる。
環境性能評価という観点で，LEEDとCASBEEの大き
な違いは，LEEDはエネルギー性能などの特定の重要項
目については必須項目のため，必ず条件を満足しなくて
はならない。その後，積み上げた加点項目の点数に応じ
て格付けが決まる仕組みである。一方，CASBEEでは
必須項目という概念がなく，満遍なく良い得点をとれれ
ば，それなりの評価が得られる点である。　　
国土の広い米国で作られたLEEDなどの国際基準では，
交通手段や水の効率的利用などに比較的大きなポイント

表－ 8　喫煙室差圧測定

写真－ 2　SR- 8 喫煙室全景 写真－ 3　ゼロ調整

写真－ 4　測定風景 写真－ 5　測定結果(hPa)

表－ 7　室内環境
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が課せられているなど，国ごとの気候区分や地域特性の
違いなども環境性能の評価項目や評価基準の違いに表れ
ていると言える。

おわりに

当建物はLEED認証取得に向けて，大型商業施設とし
て日本で初めてGOLDを取得した建物であるが，これら
の取り組みは建物の市場価値の向上のみならず，環境配

慮や省エネ技術の採用などにより，旗艦店舗としての重
要な役割を担う施設として寄与するものと考える。
最後に，過密スケジュールの設計・施工のプロジェク
トの中，LEED認証取得に向けてご指導，ご支援，ご協
力いただきましたイオンモール他関係各位に，この誌面
をお借りして心から御礼申し上げます。
 （2015年 1 月28日　原稿受理）

CASBEE新築　S　評価結果シート
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LEED　CS　v2009　GOLD　Scorecard

〔自己学習型（CPD）について〕

この原稿は，JABMEE　CPDの対象原稿です。83頁の設
問に解答いただくと自己学習型で「 1 単位」となります。


