
一般社団法人 グリーンビルディングジャパン 共同代表理事

平松 宏城 LEEDフェロー、LEED AP （BD+C、ND）、USGBC ファカルティ

都市・街・建物のサステイナビリティ指針

LEED、WELL、SITESは環境、健康、QOL向上を目指す

LEED

Leadership in Energy and Environmental Design
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トップランナーの先駆的取り組みを促し、市場を変え、社会を変革
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市場を変革することで社会の変革を促す
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2014年GreenBuild International Summitプレゼンテーション資料より

マーケット トランスフォーメーション
市場を変革することで社会の変革を促す



世界各地のグリーンビルディング（環境性能）評価
実質的な国際標準システムとなっているLEED
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USGBC資料を元にヴォンエルフが作成
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LEED インターナショナル・ラウンドテーブル
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全世界にLEEDの普及とマーケット・トランスフォーメーション（市場の変革を促し、社会に
インパクトを及ぼすこと）を推進する組織があり、日々USGBCとの連携を図っている。

環境性能が高く、生産性が高まる快適な建築空間、低炭素社会、気候変動への対策と
適合などをゴールとする。

一般社団法人

グリーンビルディングジャパン

LEEDに加え、

WELL、SITES、Arc、GRESB も

日本ではGBJが窓口

https://www.gbj.or.jp/ HPには、日本語の資料が豊富に
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人の暮らしをもう一度自然に近づけ、結びつけることが究極の目的

身体、こころ、コミュニティーの健康
こころの健康：マインドフルネス、利他主義、バイオフィリア

グリーンインフラの定量的評価指針

建物 の 環境 性能

→ 健康、快適性、社会的共通資本

→街区再開発、コミュニティー、都市のパフォーマンス

世界的にニーズが高まる国際的性能評価（第三者認証）

ア

不動産投資・運用の対マネジャーサステイナビリティ評価



第三者性能評価

CROSS WALK

USGBC/GBCI CEO 
マヘーシュ・ラマヌジャン

出典：Stefano Boeri Architecture HP

＜COP 21 / パリ協定＞
7,400の自治体と民間企業と
金融、ESG投資家のコミットメント

グリーンビルは何よりも人のためのものである。QOLを向上させ、
社会をサステイナブル、かつ公平なものにしてこそ真の豊かさが実現できる。
“More than anything else, green building is about people. That’s where the real luxury lies: in improving
quality of life and making our society not only more sustainable but more equitable, too.”



2018年11月のGreenBuildで
LEEDとBREEAMの連携が発表

GBJハンドブックからの抜粋



LEEDの現状と将来

登録件数（認証＋申請中）

94,000件

Source: USGBC / GBJ Roundtable Member 40か国
⽶国発の建築物の認証システムLEED 国際的な普及の状況

世界167カ国で登録実績
民間企業の比率が7割以上

CSR / ESG 配慮に積極的な世界の優良企業群には標準的取り組み

フォーチュン100社の内の88社がLEEDに取り組んでいる
（ハーバードビジネスレビュー 2015年11⽉号）

認証件数

43,000件

LEED ホームを含めると
登録件数（ホーム43,000）

138,000件
認証件数（ホーム26,000）

72,000件

本資料の内容に関する一切の権利につきましては（株）ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに使用することはご遠慮願います。

LEED に取り組む主体（企業、大学、自治体）の動機付け
どのような効果が期待され、得られているか？

1. 省エネルギー/節水によるコストベネフィット

2. 生産性向上（病欠/保険負担、プレゼンティーイズム減らす）

3． 人材獲得競争 （War for Talent）

4． 説明責任を果たすツール（非財務情報）

5． 環境ブランディングで次世代に訴えるマーケティング戦略

6． 共通の言語とモノサシでゴールを共有し、成果を測る

7． 縦割りを超えて全体最適を探し出すツール（Holistic Approach）

8． 世界の最先端に自己を更新し、自分たちの優れているところ、

足りないところを知る



→ NC/CS
新築

LEED 普及の背景と軌跡

LEED CI
インテリア

ESG配慮は違法→合法（2006年）
ショートターミズム→長期的価値創造

UNEP PRI / RPI、GRESB（1,900兆円）

世界の公的年金基金のコミットメント

企業行動の変化（2006～2011年頃）
（海外グローバル／先進的日本企業 トップランナー）

• IPCCレポート
（第4次2007→第5次2013）

本社建設、テナントとしての入居先選定に

LEED が（設計・施工の入札）要件に入るケース増加
→ 設計事務所／ゼネコンは対応を迫られている

→ 設備／資材メーカー

LEED

民間

エリア
自治体

→ ND
エリア
シティ

→ O+M
既存

短期的利益追求型プレーヤー退場
（リーマンショック）

• 非財務情報の開示圧力

• CDP（Carbon Disclosure Project）

国際
機関

de‐factoとしてのグローバルな評価軸

• SDGs（持続可能な発展目標）国連採択

→ Inclusive（社会的包摂）

• パリ協定： 低炭素→脱炭素経済（2015.12）

国ではなく、自治体と企業

Non‐State Actor

• ESG投資への本格的な取り組み

2015年9月～
現在 金融

本資料の内容に関する一切の権利につきましては株式会社ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに公表または第三者向けに利用することはご遠慮ください。

経済的パフォーマンス
に関するスタディ

これまでの普及状況 その当時の目立った傾向
当時から予想された展開
と現在起きていること

環境規制導入

グローバル企業等
トップランナーによる
先駆的な取り組み

行政

民間

2012（当時の今） 2019（7年前のこれから）2006 – 2011

大都市中心

大規模新築ビル

金融
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物件の多様化

中小規模含む既存ビル

規制強化／広範化

金融機関、海外年金基金
による本業での取り組み

新築対象物件のすそ野拡大
多様化（物流、商業等）

オフィスは既存版へシフト

個別ビルから

エリア開発評価

公民連携（LEED ND）

二子玉川、柏の葉、

HARUMI FLAG、南町田

公共空間向上 / 都市緑地法緩和

日本におけるLEED 普及の軌跡

本資料の内容に関する一切の権利につきましては株式会社ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに公表または第三者向けに利用することはご遠慮ください。



17

LEED NDの序文には「ジェイン・ジェイコブス」の言葉の引用

1. 都市機能と用途の多様性（一次用途と二次的多様性）－時間の多様性も含む

2. 街路の幅は狭く、曲がっていて、ブロック（街区）は短く

3. 年代（古い建物をできるだけ残す）、条件の異なる建物の混在－経済収益性を含む

4. 十分な人口密度（小売や飲食などの商圏が成立する密度）

「アメリカ大都市の死と生」（1961）都市で最も重要なのは多様性

LEED‐ND の中心コンセプトのうちの 最重要項目はウォーカビリティ と 多様性

車が運転しにくくなる状態（人間ための街路、子どもが社会性を獲得する街路）自動車中心からの転換、
ヒューマンスケールの街。地球温暖化対応という意味でも有効。

全てのネイバーフッドには、新旧様々な年代のビルの混成が必要であり、
そのことによってはじめて用途、所得水準、アイディアの多様性が生まれる

本資料の内容に関する一切の権利につきましては株式会社ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに公表または第三者向けに利用することはご遠慮ください。

二子玉川東地区再開発 LEED-NDゴールド本認証（2015）

歩行者動線が、駅から再開発区域を経由して
多摩川河川敷までつながっている高い
ウォーカビリティ―
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柏の葉LEED-ND v4 プラチナ計画認証（2016）

20

HARUMI FLAG LEED-ND v4 ゴールド計画認証（2018）

～晴海五丁目西地区第一種市街地再開発事業～

「LEED‐ND計画認証」および「SITES予備認証」の同時取得

世界初(ともにGOLD認証)、「ABINC ADVANCE」認証第一号、

「CASBEE‐街区」最高Sランク、合計4つの環境認証を取得

オリンピック・パラリンピック選手村暫定利用後のレガシー

グリーンインフラ

生物多様性への配慮

QOLを高めるデザイン

資料提供：晴海五丁目特定建築者
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南町田グランベリーパーク LEED-NDゴールド予備認証（2019）

提供：町田市・東急電鉄

エリア内に駅を含むゴールド予備認証は日本初。引き続き、駅のLEED NC(新築)認証やLEED ND本認証の取得を目指す。
グリーンインフラの優良事例としてのバイオスウェールも計画。

The Hudson Yards development （LEED‐ND取組中）
contains 2.4 million square meters of office space, 20,000 units of new housing, 185,000 
square meters of retail space, and 278,000 square meters of hotels.

"The Spiral will punctuate the northern end of the High Line, and the linear park will 
appear to carry through into the tower, forming an ascending ribbon of lively green spaces, 
extending the High Line to the skyline," said Ingels.

出典：SPIRAL, Tishman Speyer HP
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Piet OudolfJames Corner Field Operations

自然を再現、自然をより近いものにする：バイオフィリア

NY ハイラインの植栽デザインはオランダの

映画Five Seasons PV Piet Oudolf HPより

WELL Building Standard



本資料の内容に関する一切の権利につきましては（株）ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに使用することはご遠慮願います。

ビルのオペレーティングコスト

給与・福利厚生 90%、 賃料 9%、 光熱費 1%
改善効果も、同様の比率で発現する！

Beyond Green（環境性能を越えて）

世界グリーンビルディング協会（WGBC）が掲げた「環境」の次のテーマは、
オフィスの健康、快適性、生産性

FMはビル管理運営情報を
HR（人事部）は従業員情報報を
CFOは業績・財務データを

CSO：チーフ・サステイナビリティ・オフィサーの時代

26
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29%

8%

15%11%

8%

12%

17%

WELL for New and Existing Buildings

AIR

WATER

NOURISHMENT

LIGHT

FITNESS

COMFORT

MIND

すべてが健康で快適な室内環境に関する評価項目
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16%

10%

11%

34%

13%

16%

LEED BD+C v4

Location and Transportation

Sustainable Site

Water Efficiency

Energy and Atmosphere

Materials and Resources

Indoor Environemntal Quality

室内環境の空気環境にかかわる評価カテゴリー

ビル側でやっておくとよいこと
テナントがLEED‐CIやWELLインテリアを取りやすいビル

空気
ASHRAE62.1（必要外気導入量基準、
外気量計測）、CO2センサー、外気量
測定、低VOC建材、材料選択、空調機

のフィルター、入口マット、空気質テス
ト、禁煙、脱水銀ランプ（LED）、外皮Cx、

換気増強、外調機方式空調（専用換
気）、開閉可能窓設置、外気の汚染度

内装工事管理計画、入居前フラッシュ
アウト、清掃（ポリシー、器具、業者）、
IPM（方針策定）、ランドスケープ管理

低VOC：塗料、接着剤、シール、床、断熱材、家具。メーカーへのVOC資料提供要請
室内空気質テスト（ホルムアルデヒド、TVOC、PM10/2.5、O3、CO）
外気の汚染度（CO、NO2、O3、PM、SO2）、
材料選択（C to C、低毒性）、表面反射率（壁60% ・床25% ・天井85%）、
照度コントラスト（壁/天井と机上面 1：10以内）
バリアフリー準拠、自然の取り込み、緑化、規定数の駐輪場設置など

光
自然光の取り入れ（明るすぎず、暗すぎ
ず300lux～1,000lux ）、昼光/人工光のグ
レア対策、Task照明（90%以上）、表面反
射率（壁・床・天井）、照度コントラスト（壁/
天井と机上面）、全面的LED化

温熱
ASHRAE55（‐0.5<PMV<+0.5）、パーソ
ナル空調（50%以上）、共用部快適温

度制御、手元制御（どれか一つ：室温、
輻射温度、吹き出し速度、湿度）
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ワークプレイスに関して

「室内」が、安心・安全、便利・快適でありさえすれば、心は安寧ですか？

クリエイティブな仕事ができ、イノベーションは生まれますか？

10 CONCEPTS 
AIR 
WATER 
NOURISHMENT 
LIGHT 
FITNESS 

TEMPERATURE 
SOUND 
MATERIALS 
MIND 
COMMUNITY 
INNOVATION 

（空気）

（水）

（栄養・食物）

（光）

（フィットネス）

（温熱）

（音）

（マテリアル）

（こころ）

（コミュニティ）
（革新性）

https://www.wellcertified.com/en/articles/well‐community‐standard‐taking‐shape

IWBI HPから



Biophilic Design   / Integrated Design

バイオフィリックデザイン と 横連携が取れたデザイン

31

‐philia（フィリア） ‐phobia（フォービア）

 こころ ： Bio‐philiaを満たすデザイン

 コミュニティーとの連携や利他主義のこころへの作用

（交流の場があること）

デザインでできることと、運用段階でできること

595,000sf（約55,300㎡） 2層、敷地面積18エーカー（約72,800㎡）、コミュニティへの開放
他のオフィスと異なりコミュニティーに開放（1階 レストラン、ショップ、2階 Google オフィス）
大規模ヒートポンプ空調、雨水再利用、自働シェーディング窓ガラス（日差しブラインド、夜間光害予防）

Google : マウンテンビュー新キャンパス計画（LEEDプラチナ ターゲット）

出典：WIRED、Fortune By Barb Darrow October 24, 2017 Google and Silicon Valley Business Journal

BIG（ビャルケ・インゲルス・グループ） is working on the new Google headquarters in Mountain View, 
California, which it is designing with Thomas Heatherwick.（共同設計者トーマス・ヘザウィック）



ESBより広い延床面積280万SF（26万㎡）805,000sf（74,800㎡のPV）ほとんどを再生可能エネル
ギー ,年間通して9ヶ月間は暖房なし、A/Cなし、6,000本の樹木。世界最大の自然換気建築

Apple Park（クパチーノ）：LEED プラチナ予定（申請中）
「世界でいちばんグリーンなビルを建てる」ティム・クック＋ノーマン・フォスター

出典：Apple社HP、Wired等各種記事から

（Foster + Partners）RE 100 → サプライチェーンに及ぶ

34

ウォールストリート と シリコンバレーの人材獲得競争

出典：WIRED、Fortune By Barb Darrow October 24, 2017 Google and Silicon Valley Business Journal



経済的パフォーマンス
に関するスタディ

環境規制導入

グローバル企業等
トップランナーによる
先駆的な取り組み

行政

民間

大都市中心

大規模新築ビル

金融
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物件の多様化

中小規模含む既存ビル

規制強化／広範化

金融機関、海外年金基金
による本業での取り組み

新築対象物件のすそ野拡大
多様化（物流、商業等）

オフィスは既存版へシフト

個別ビルから

エリア開発評価

公民連携（LEED ND）

二子玉川、柏の葉、

HARUMI FLAG、南町田

公共空間向上

既存街区と既存ビル

/ 都市緑地法緩和

これまでの普及状況 その当時の目立った傾向
当時から予想された展開
と現在起きていること

2012（当時の今） 2019（7年前のこれから）2006 – 2011

日本におけるLEED 普及の軌跡

M& V （計測と検証）
機会とリスクの把握、

可視化をリアルタイムで

既存ビルのLEED O+M
既存街区のLEED シティ

LEED コミュニティー

本資料の内容に関する一切の権利につきましては株式会社ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに公表または第三者向けに利用することはご遠慮ください。

M& V （Measurement & Verification）

建物も街も都市もKPIを測り、ベンチマークする時代

36



→ 情報共有プラットフォームを用いた継続的相対評価

LEED v4.1 O+M認証（ビル全体、一部インテリアのみどちらもOK）

LEED O+M v4必須項目

SS 敷地管理ポリシー

WE 屋内の水使用量の削減

WE 建物レベルの水量計測

EA 省エネのBMP実施

EA 最低限のエネルギーパフォーマンス

EA 建物レベルのエネルギー計測

EA 基礎的な冷媒の管理

MR 継続的な購入及び廃棄物ポリシー

MR 施設のメンテナンス及び改修ポリシー

IEQ 最低限の室内空気環境

IEQ 環境中のタバコ煙の管理

IEQ グリーン清掃ポリシー

エネルギー

水

廃棄物

交通

室内環境の快適性

38本資料の内容に関する一切の権利につきましては（株）ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに公表または第三者に伝達することはご遠慮ください。



スコアがそのまま認証に

対称は既存ビル、自治体、コミュニティ

自己評価ツール（開示はオプション）

比較的良い点が出る

運用データ入力
スコアの表示

LEED v4.1 O+M認証（パフォーマンススコアを出すために）必要なデータ

エネルギー

水

廃棄物

交通

室内環境の快適性

・建物全体の月次エネルギー消費データを1年分入力

・建物全体の月次水使用量データを1年分入力

・建物全体の廃棄物とリサイクル率の分析を1年に一度以上行い結果を入力
（建物利用者数の25%以上の回答が必要）

・建物利用者の通勤手段アンケート調査を1年に一度以上行い結果を入力
（建物利用者数の25%以上の回答が必要）

・建物利用者の室内環境への総合満足度アンケート調査を1年に一度以上行い
結果を入力

・1年に一度以上のTVOC（揮発性有機化合物）、CO2測定を実施して結果を入力
（2,300m2につき一箇所且つ、1フロアに一箇所測定が必要）

パフォーマンススコアによるLEED OM評価システム認証取得までの流れ

運用実績の
モニタリング・管理

GBCIへ提出 LEED認証更新

LEED認証授与

効果や継続的な取組み
を証明するために毎年、
最新の認証を受ける

以下の項目を達成
・必須要件の充足
・40点以上のパフォーマンススコア
・追加スコアのための任意クレジット

EBOM認証取得済の

プロジェクト

その他のプロジェクト
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エネルギー削減は世界的に大きなビジネスに
既存建築ストックのエネルギー効率を劇的に高める

RMI エイモリー・ロビンズ氏
自然エネルギー財団での講演 （20181005）

Data and Standardization (データと標準化） エネルギー効率の低さによるパフォーマンス
の不備を改善する

GreenBuild 2018 at Chicago (2018.11.13)

Informed investment: Driving sustainable investment globally 
through transparency, benchmarking & standardization

Energy (Efficiency) Service Agreementへの投資家からの注目度が一気に高まる

42

Too small, too unique
これを集合化、Standardize、Standard Protocol

何を測り、機会を探り、どう改善するかのプロセスが標準化され、
削減実現を、ポートを持つ投資家が信じるようになってきた



既存街区

エリア版LEED の認証取得パス

計画(設計仕様)に対する認証

LEED for
Cities

Communities

LEED for
Neighborhood
Development

運⽤に対する認証

（再）開発計画 竣⼯ 運⽤段階

Pre-Certification
予備認証

Plan: Certification
計画認証

Built: 
Cert

本認証

Certification
本認証
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LEED ND／シティー／コミュニティー

建物単体ではなく⼀定のエリアを対象とし、
運⽤のパフォーマンス実績で評価する認証

計画(仕様)に対する認証

LEED for
Cities

Communities

LEED for
Neighborhood
Development

補完的

運⽤に対する認証
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エネルギー
Energy

⽔
Water

廃棄物
Waste

交通
Transportation

ひと
Human Experience

加点項⽬ / 5カテゴリ14指標

①温室効果ガス排出量 ※CO2換算 （ton/年・⼈）

②⽣活⽤⽔使⽤量 （L/年・⼈）

③固形廃棄物発⽣量 （ton/年・⼈）
④固形廃棄物分別率 （％）

⑤１⽇当たりの⾃動⾞⾛⾏距離 （km/⽇）

教育

公平性

繫栄度

健康と安全

評 価 指 標

⑥25歳以上の⾼校卒業者の割合 （％）
⑦25歳以上の⼤学卒業者（学⼠）の割合 （％）
⑧世帯収⼊に占める家賃割合の平均 （％）
⑨ジニ係数 （0〜1）
⑩平均世帯収⼊ （円/年）
⑪16歳以上の失業率 （％）
⑫空気の質 （0〜500）
⑬⼤気汚染注意報発令⽇ （0〜365）
⑭犯罪率 （数/⼈・年）

33 point

15 point

8 point

14 point

20 point
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LEED for シティー、コミュニティーは運用データだけで認証取得可能

評価項⽬

データ共有へのコミット
Commit to Sharing Data

プロジェクト境界
Project Boundary

ガバナンス
Governance

ステークホルダー
Stakeholders

ミーティング
Meetings

ロードマップ
Roadmap

エネルギー
Energy

⽔
Water

廃棄物
Waste

交通
Transportation

ひと
Human Experience

ベーススコア
Base Score

必
須

項
⽬

加
点

項
⽬

基
礎

点

90 point

10 point
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SDGs を都市で「カタチ」にするために対処すべき事柄

持続可能な発展目標（SDGs）関連項目対象項目

1. 都市デザイン

2. エネルギー

3. 水資源保全

5. 公共交通

4. 廃棄物

バイオフィリックデザイン、
グリーンインフラ、ウォーカビリティ

温室効果ガス排出、エネルギーの削減
トータルバリューアップの原資を生み出す

水使用量の把握と節水

分別リサイクル、資源活用、環境汚染低減

自転車インフラ、小型モビリティ（シェア）

47本資料の内容に関する一切の権利につきましては（株）ヴォンエルフに帰属し、本資料の全部または一部を当社の承諾なしに公表または第三者に伝達することはご遠慮ください。

6. 社会的項目 アフォーダブル住宅整備、教育・生活
等の格差とジェンダーギャップの是正

48



Where Employees Will Enjoy Living
アマゾン社が5万人の新規雇用者を獲得するためには、新本社は人々が住みたいと思う
場所に建てねばならない。人の多様性、公共交通、QOLがサステイナビリティ戦略に重要。

若い都市住民たちは、密集地の多用途混在の街に住む。レストランや日用品、娯楽施設
が半径1.6km（徒歩20分圏）。車を持たず、CO2排出少なく、空気質は良好で、豊富なグ
リーンスペースが都心部や水辺の存在が幸福感充足。アマゾンの投下予定額50億ドル。

次は、

Amazon HQ2 RFP Metro Regions in North America

現シアトル本社キャンパスは
全てLEED基準、新オフィスも
同基準採用

Amazon Biosphere

シアトル ダウンタウン

RFP（Request for Proposal） 締切り2017年10月末、北米全域から 238の応募

Amazon HPから 訳責：ヴォンエルフ

50出典：ブルームバーグニュース



データに価値を見るテック産業
測って、比べて、制御をかけて

リスクと機会を見つけ出す

LEED

Leadership in Energy and Environmental Design
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hiramatsu@woonerf.jp

https://www.gbj.or.jp/

グリーンビルディングジャパン


