
森ビル株式会社

国土交通省 令和元年度第1回
サステナブル建築物等先導事業（省ＣＯ２先導型） 採択

完了プロジェクト紹介

虎ノ門・麻布台地区
第一種市街地再開発事業

A街区



事業名称 ： 虎ノ門・麻布台地区第一種市街地再開発事業
位置 ： 港区虎ノ門五丁目、麻布台一丁目および六本木三丁目の各地域
面積 ： 計画区域面積 8.1ha , 約63,900㎡
着工 ： 2019年8月5日
竣工 ： 2023年6月30日 （2023年11月に開業） 

1．プロジェクトの概要（麻布台ヒルズ） ①



◆麻布台ヒルズ全体
建物用途 ： 事務所、住宅、店舗、ホテル、文化施設、学校、診療所、寺院等
建物構成 ： ７棟 （森JPタワー、レジデンスA/B、ガーデンプラザA/B/C/D）
延床面積 ： 約861,700㎡

（事務所貸室 ：約214,500㎡、住戸数：約1,400戸、商業：約150店、ホテル客室：122室）
緑化面積 ： 約24,000㎡

◆麻布台森JPタワー（本事業の申請対象） 建物概要
敷地面積
延床面積
階数（建物高さ）
構造
用途

住宅

事務所

学校
商業

1．プロジェクトの概要（麻布台ヒルズ） ②

： 約24,100㎡
： 約461,800㎡
： 地上64階、地下5階 （約330m）
： S造（一部SRC造、RC造）
：  事務所 貸室面積 約204,600㎡（基準階 4,800㎡）

住宅 約90戸
商業    約60店舗 エネルギーセンター



麻布台森JPタワーレジデンスA／B ガーデンプラザ

麻布台ヒルズエリア

ゼロエミッションシティの実現と
再エネ証書頒布システム

事務所

提案１

商業

エネルギーセンター

生産性・快適性の向上と省エネを
両立するウェルネス空調・照明

共用エリアでのウェルネスの推進

商業施設における
オンデマンド制御

ビル防災センター

エリア連携型未利用エネルギー活用検討（下水熱）
エリアBCP対応型高効率エネルギーセンター
サステナビリティを証明する各種認証制度の活用

エネルギーセンター／ビル／テナ
ント連携 AI負荷予測、最適制御

提案２

提案３

提案５

提案４

その他

2．提案概要

住宅



「外部からの購入電気」と「エネルギーセンターにて発電する電気」の両方に非化石証書を充て、
非化石電気／ゼロエミッション電気として全街区へ供給

・テナントが再生可能エネルギー証明書を取得できるシステムを構築

◆テナントは、WEB画面にて、使用電力について再生可能エネルギーのトラッキングが可能

使用電力量

再生エネルギの内訳

◆ WEBで再生可能エネルギー証明書のダウンロード可能

3-1．ゼロエミッションシティの実現と再エネ証書頒布システム



空調機

中温冷水を用いた

潜顕分離空調

人感(画像)センサー 放射温度計

空気質モニター

外気処理系統に

高性能フィルター設置
（WELL認証対応）

◆空気質の見える化

人感センサー 放射温度計

◆センサー情報を加味した制御を実施

◆ペリカウンター下部からの温風吹出

（測定項目５項目）
温度、湿度、PM2.５、CO2、TVOC

3-2．オフィスの生産性・快適性の向上と省エネを両立するウェルネス空間の創出



◆センサー情報を加味した制御① （照明画像センサー）

滞在人数レベル

VAVエリアごと
混雑度を算出

室内温度設定値を補正

設定人員密度と
比較

（混雑度） （温度設定）
・急増  ⇒ マイナス補正
・急減  ⇒ プラス補正
・変化なし ⇒  元に戻す

混雑度急増
⇒補正開始

混雑度復旧
⇒補正解除

混雑度急増
⇒補正開始

混雑度安定
⇒徐々に復旧

-1.0℃
0.1℃/2分で復旧

混雑度急減
⇒補正開始

混雑度安定
⇒徐々に復旧

＋1.0℃
0.1℃/2分で復旧

3-2．オフィスの生産性・快適性の向上と省エネを両立するウェルネス空間の創出

照明画像センサーより計測



室内温度設定値を補正

(窓面温度) (室内温度設定)
高い
低い

室内温度設定値

2024/9 測定結果

放射温度が高いため
低く補正

窓面温度

放射温度が設定値より
1.5℃前後の乖離
⇒約0.2℃設定値を低く補正

3-2．オフィスの生産性・快適性の向上と省エネを両立するウェルネス空間の創出

◆センサー情報を加味した制御② （放射温度センサー）

(ユーザーが設定）

(放射温度センサーにより計測）

⇒ マイナス補正
⇒ プラス補正



（１）負荷予測

（２）熱負荷処理が可能かを判断

（３）運用最適シミュレーション

空調機は冷水（8℃）と中温冷水（13℃）を利用

・・・夜間：中温冷水のみ、朝：冷水のみ、昼間：冷水：中温冷水（通常）

二次ポンプの運転計画を立案

一日の合計消費電力が最小となる計画を探索

⇒ ３パターン（①冷水＋中温冷水 ②中温冷水のみ ③冷水のみ） で運用可能かを判断し、
エネルギーが最小となる運転計画を立案する

1 ．仮想代表空調機モデル

2． 中温冷水のみ供給の空調機
（中温冷水を利用せず換気運転）

・過去実績データ

・気象予報配信会社からの予報データ

3-3．エネルギーセンター／ビル／テナント連携 AI負荷予測、最適制御

◆AIを活用し、最適運転を予測



２．給排気強弱運転システム採用 （飲食店舗の厨房）  

使用状況に応じ風量の強弱設定
①WEBから換気運転スケジュール登録

 店舗ごとの運用にあわせた個別に設定
②手元スイッチの運用

テナント自らの操作により切替

１．CO2濃度による変風量制御

CO2濃度センサーを設置し、
給排気量を可変

飲食店舗（カフェ）での測定結果

定格風量で運転時と比較して、店舗全体で年間風量３４％削減  

3-4．商業施設におけるオンデマンド換気制御

店舗では常時最大風量で給排気の傾向あり ⇒風量を制限し、エネルギー消費量削減をめざす



◆竣工時における、エネルギー消費性能計算プログラム算定結果 BEI=0.63

◆ CASBEE ： 「新築」および「ウェルネスオフィス」 Ｓクラス

◆ LEED認証 ： 「CS」および「ND」 プラチナ

◆ WELL認証 ： 「WELL Core」 プラチナ

4．省エネルギー・環境性能評価 結果
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