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建物が新しくていいな！

安全な場所かな？
仕事をしやすいところかな？
機能は充実しているかな？
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総合的判断 家（仕事場）を移るときに、普通に考えること



「総合的判断」とは、全体最適解（鳥の目）

●「総合的判断」とは、豊洲市場に関する判断項目、判断

の前提となる事実を明らかにした上で、「全体最適解」

（全体として最適な解）を導き出すこと。いわば「鳥の目」

●「部分最適解」とは、特定の分野については最適な解。

「木を見て森を見ない」判断。いわば「虫の目」

豊洲問題の判断の次の要素を勘案して、「全体最適解」を判断

①安全 /法律的・科学的根拠に基づく課題

②安心 /消費者の理解と納得による課題

③市場会計 /独立採算原則の維持か、都民の税金投入かの課題

➃都民の意見 /市場業者、市場関係者、都民の意見
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●築地市場改修案

築地市場の機能を向上し、改修（多くは新築）する案が
成功するための条件は、ただ一つ。

「築地の人々が、築地で営業を続けたいという気持ち」

これが、どれだけ強くあるか、です。

１．建築技術的には、何ら問題はありません。できます。

２．かつての築地再整備は右肩上がりを想定した市場。過大でした。
適正規模にしましょう。

３．種地が確保できず、ローリングの回数が多くなれば、工期は長くなり、
費用も高くなります。これで、かつての築地再整備は失敗
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●築地改修案の説明手順

１．築地改修案の工事手順 （竹内委員、小松さん）

２．コールドチェーン・品質管理 （小島委員）

３．豊洲市場用地の処理手順 （小島委員）

４．築地改修案の市場会計への影響 （小島委員、菊森委員）

５．土壌汚染対策 （小島委員）
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１．築地改修案の工事手順
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安全・安心

 種地を順送りに創出

 動線を含め工事区域と営業区域を明
確に分離

 最小限の引越しで順送りに機能更新

 駐車場の台数確保

施設の段階的更新 施設の機能更新 価値の向上

 耐震・防火機能の向上

 アスベスト対策

 コールドチェーン化

 害獣・害虫対策含め、衛生管理の
機能向上

 駐車場台数の増設

 商品の流れ（搬入・セリ・搬出）の再
構築

 観光・アメニティ機能の向上

 緑地・親水空間の整備

種地を創出し段階的に改築を行ない、
営業を継続しながら機能的な築地市場のリノベーションを実現。



現況



完成予想



建替えステップについて

食堂・加工場 引越し水
産

STEP 1

青果棟 仮設事務所 新
築

青
果

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

STEP 1

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

解体・撤去

仮囲い
青果棟 仮設事務所 新
築

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

水
産

青
果



青果セリ場 引越し

建替えステップについて

青果事務所 引越し青
果

1階青果仲卸を
2階に引越し

青
果

青
果

STEP 1

種地



種地

建替えステップについて

STEP 1

解体・撤去青
果

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



アスベストについて

アスベスト対策

■アスベスト除去工事完了済施設

封じ込めのみ



アスベスト対策

■対策工事イメージ図 ( 国交省基準 レベル１&
２)



建替えステップについて

種地

種地

STEP 1



建替えステップについて

茶屋 新築水
産

STEP 2

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

種地



建替えステップについて

茶屋 引越し水
産

茶屋 解
体

水
産

STEP 2

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

青果卸売棟 新築青
果



建替えステップについて

青果事務所 引越し青
果

新卸売棟 新築水
産

青果セリ場 引越し青
果

STEP 2

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

水産物仲卸売場 解体水
産

青果棟 仮設事務所 解体青
果

新卸売棟 引越し
水
産

STEP 3

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



スレート屋根の撤去方法イメージ (国交省基準レベル３)

○作業場四周をシートで覆う

○湿潤化

（散水、飛散防止剤）

○手ばらしで原形のまま撤去

○フィルター付真空掃除機で除塵



建替えステップについて

新卸売棟 新築水
産

STEP 3

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

水産物仲卸売場 解体水
産

新卸売棟引越し水
産

STEP 3

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

新卸売棟 新築水
産

仮設駐車場 解体

STEP 3

水
産

工事車両動線
時間限定
14～20時(案) 工事車両動線

時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

仮設建築物機能移転・解体水
産

駐車場 新築

事務所 引越し水
産

STEP 4

水
産

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

仮設建築物機能移転・解体水
産

STEP 4

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

解体・撤去水
産

STEP 4

工事車両動線
時間限定
14～20時(案)



建替えステップについて

完成



既存を利用した
商業施設

建替えステップについて

将来計画

冷蔵庫

加工棟



完成予想



建替えスケジュール



事業内容 面積・規模（㎡） 面積・規模（≒坪） 単価（千円/坪） 計（千円） 備考

現食堂・加工場 移転 13,150 4,000 515 2,060,000 単価＝引越15+C工事500

解体・撤去 13,150 4,000 120 480,000

茶屋（仮設）新築 7,500 2,300 1,200 2,760,000

現青果部・別館 移転先(仮設)新築 15,121 4,600 600 2,760,000

移転 15,121 4,600 15 69,000

解体・撤去 15,121 4,600 120 552,000

新青果棟新築 16,000 4,800 1200 5,760,000

現青果部リニューアル 22,000 6,650 500 3,325,000

現茶屋 新卸売棟新築 21,000 6,300 1,200 7,560,000

現卸売棟（東） 新卸売棟（旧茶屋）へ移転 ＊600社/2 300 10,000 3,000,000 ＊10,000千円/社

解体・撤去 15,800 4,800 120 576,000

新卸売棟（東）新築 21,000 6,600 1,200 7,920,000

現卸売棟（西） 新卸売棟（東）へ移転 *600社/2 300 10,000 3,000,000 ＊10,000千円/社

解体・撤去 17,500 5,300 120 636,000

新卸売棟（西）新築 21,000 6,600 1,200 7,920,000

現円弧事務所 耐震補強・リニューアル 4,000 1,200 1,000 1,200,000

仮設建築物 移転 31,700 9,600 15 144,000

解体・撤去 31,700 9,600 120 1,152,000

駐車場棟 23,000 7,000 1,200 8,400,000

外構・通路 230,836 70,000 20 1,400,000

小計１（直接費） 60,674,000

調査・企画費 1,820,220 ≒直接費の3％

プロジェクトマネジメント業務費 1,820,220 ≒直接費の3％

設計監理費 49,005,000 2,450,250 移転・解体費を除き、新築工事費の5％

小計２ 66,764,690

予備費 6,676,469 小計２の10％

総事業費 73,441,159

　　　　　　　　　　　　　　　　　             　　　　事業予算一覧　(案)　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

移転・解体費を除く新築工事費

事業予算(案)



豊洲市場は、高級ホテル並み単価
大型物流センターなら、18～25万円/㎡（60～83万円/坪）

（第6回都政改革本部 内部統制チーム資料 より）

33

165万円
/坪

171.6万円
/坪

177.2万円
/坪

217.4万円
/坪

115～
132万円

/坪

138.6
万円～
/坪

59.4～
82.5万円

/坪



京都市中央市場施設整備基本計画平成２７年（２０１５年）３月

１６．８万円/㎡（55万円/坪）＝300億円/178,200㎡

http://www.city.kyoto.lg.jp/sankan/cmsfiles/contents/0000180/180977/kihonnkeikaku.pdf
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福岡市新青果市場 平成28年１月13日プレスリリース

21.3万円/㎡（70万円/坪）＝199億円/ 93,353 ㎡

http://www.city.fukuoka.lg.jp/data/open/cnt/3/51942/1/begefrusta.pdf
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札幌市中央卸売市場 平成19 年２月17 日プレスリリース

２３．４万円/㎡（77万円/坪）＝303億円/129,252㎡

http://www.city.sapporo.jp/city/mayor/interview/documents/shijo.pdf 36



新 築

内装・設備リニューアル耐震改修
内装・設備リニューアル

工事種別



東京駅丸の内駅舎

工事中の東京駅動線図。駅舎としての機能を止めずに工事を進めるため、南口・北
口・中央改札口へのアプローチを変更しながら、乗客数の安全を確保して工事が進め
られた。工事の進捗に伴い、駅機能に必要な業務施設などは、移設しながら施工、南
口の例については右を参照。

A部詳細図：南改札口の乗降客動線切り替え前の状態（左図）、工事が動
線上にかかってきたため、右図のように動線位置を変更して工事を進め
た。

切り替え前 切り替え後

Ａ

■東京駅

1日の乗降者数：約４３万人
設計期間 ：約２年
工事期間 ：約５.５年



参考事例

1日の滞在人口：約15万人
設計期間 ：約1.５年
工事期間 ：約５年

南海ターミナルビル



２．コールドチェーン・品質管理



<築地市場の機能の向上（コールドチェーン、品質管理）>

●HACCP / ISO 22000 / FSSC 22000は

工程管理（ソフト）が大切である。

施設（ハード）ができれば良いということではない。

●豊洲市場ならHACCPなどが取得でき、

築地市場ではHACCPなどが取得できない、

ということではない。

※第一水産株式会社は、築地市場でFSSC22000を取得

（平成29年3月25日記者発表）

●工程管理は、公認された検査機関の検査を受けなければ

ならない。

●一度認証を受ければ良いということではなく、不断の工

程管理が必要。
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第一水産株式会社の築地市場での
FSSC22000取得（平成29年3月25日記者発表）

42第1回国際衛生管理の国際標準化に関する検討会（平成28年3月7日）資料より
http://www.mhlw.go.jp/file/05-Shingikai-11121000-Iyakushokuhinkyoku-Soumuka/0000125547.pdf

ISO 22000及びFSSC 22000は、
HACCPより汎用的な国際的規格



公益社団法人日本食品衛生協会 http://www.n-shokuei.jp/eisei/haccp_sec01.html 43



公益社団法人日本食品衛生協会 http://www.n-shokuei.jp/eisei/haccp_sec05.html
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３．豊洲市場の処理手順

45
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豊洲市場に移転しない場合、一括返済 （約4200億円）



豊洲市場の売却の場合の手続の考え方

市場 財務局 民間

②行政財産
廃止。

③財務局に普通
財産として引継

土地

⑤売却代金の
支払い

⑤財務局は民
間に売却

③財務局（一般会
計）から返還額相
当額を貸付

資金

➃市場は、企
業債と補助金
を返還
（約4000億円）

①市場として
使用しないこ
とを決定

⑥貸付額から売
却代金相当額を
差し引いて調整
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<豊洲用地の価格評価の例>

●「地区計画」等の開発手法を利用し容積率を上げる。

●用地を10区画に分割し、 分譲マンション（5区画）、賃貸マンション（2区

画）、事務所ビル（1区画）、商業施設（1区画）、小・中学校（1区画）とする。

●なお、豊洲の建物の解体費用を約150億円と見込む

パターンA パターンB

分譲マンション 50階建て 50階建て

賃貸マンション 17階建て 17階建て

事務所ビル 7階建て 15階建て

商業施設 4階建て 6階建て

土地評価額 約3200億円 約4370億円
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４．築地改修案の市場会計への影響

49



築地市場の大改修の場合の収支試算概数（収益的収支）42年まで

▼築地市場改修 （単位：億円/消費税抜）

26決算 27決算 28予算改 29予算 30推計 31推計 32推計 33推計 34推計 35推計 36推計 37推計 38推計 39推計 40推計 41推計 42推計

144 146 151 153 169 170 170 170 170 169 169 169 169 169 168 168 168

売上高割合使用料 30 31 32 33 33 33 33 33 33 32 32 32 32 32 31 31 31

施設使用料 79 79 79 79 82 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83

雑収益 35 36 40 41 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54

32 34 88 47 36 36 36 36 36 35 35 35 35 35 35 35 35

受取利息 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

一般会計補助金 19 20 76 34 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20

その他雑収益等 11 12 11 12 15 15 15 15 15 14 14 14 14 14 14 14 14

11

187 180 239 200 205 206 206 206 206 204 204 204 204 204 203 203 203

164 167 175 177 185 188 192 195 198 201 204 207 210 213 216 217 217

人件費 35 37 42 40 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37 37

管理費・業務費 76 78 78 70 85 85 85 85 85 85 85 85 85 85 85 85 85

減価償却費 52 51 51 52 60 63 67 70 73 76 79 82 85 88 91 92 92

うち減価償却費（築地改修） 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21

資産消耗費 1 1 4 15 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3

11 7 58 18 9 9 9 9 9 9 9 9 6 4 4 4 4

企業債利息等 2 2 1 1 6 6 6 6 6 6 6 6 3 1 1 1 1

うち企業債利息等（豊洲） 0 0 0 0 0 0 0 0 0

生鮮流通対策費 3 3 57 17 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3

その他雑支出等 6 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

30 4

205 178 233 195 194 197 201 204 207 210 213 216 216 217 220 221 221

-20 -21 -24 -24 -16 -18 -22 -25 -28 -32 -35 -38 -41 -44 -48 -49 -49

1 6 6 5 11 9 5 2 -1 -6 -9 -12 -12 -13 -17 -18 -18

-18 2 6 5 11 9 5 2 -1 -6 -9 -12 -12 -13 -17 -18 -18

経常損益

当年度損益

第9次整備計画 第10次整備計画

収益合計

営業費用

営業外費用

特別損失

営業収益

営業外収益

第11次整備計画 第12次整備計画

区　　分

費用合計

営業損益

特別利益

50

予測の条件設定
①豊洲市場の企業債・国庫補助金は、豊洲市場売却益で充当
（②築地再整備費用800億円のうち10％は国庫補助金、残りの720億円は企業債で調達？）
③売上高割使用料5年毎△3%と設定



71 74 72 70 68 66 64

11

-17

-49

-30 -32 -34 -36

30 40 50 60 70 80 90

-80

-60

-40

-20

0

20

40

60

80

100

26 27 28 29 30 40

経常損益（減価償却等除く）

経常損益（減価償却等含む）

億円

経常損益

築地市場の60年 どうなっているか？

51
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52

築地市場の大改修の場合の収支試算概数（収益的収支）90年まで



市場会計の累積赤字
築地改修（リノベーション）案と豊洲移転案の比較

※年度ごとの赤字額は変化があるが、これらをならして、築地改修の場合▲20億円/年、豊
洲移転の場合▲140億円/年として計算すると、両案の初期投資の差は、それぞれの案のライ
フサイクルコストの差が大きいので、8年で逆転する。その後は差が拡大。
※平均赤字額の設定により逆転する年次は10年とか15年など変化するが、傾向は変わらない。

5884▲5884億 5884▲150億 58844 3 7 0億

今までの投資 豊洲売却益豊洲解体費

5884▲800億

築地再整備費

➕ ➕ ➕ ＝2426億

5884▲5884億 5884▲33億 588443 86億

今までの投資 築地売却益築地解体費

5884ー

さらなる

土壌汚染対策費

➕ ➕ ➕ ＝▲1558億円5884▲27億➕

使い勝手の再整備費

総工事費の1％

＝▲2464億円築地

リノベーション案 

豊洲移転案 

906億円の差



築地改修案の市場会計への影響

１．豊洲市場開場による累積赤字は、生じない。

（１）豊洲市場の費用約6000億円のうち、企業債と国庫補助
金の分は、豊洲市場の売却益（4370億円）で充当

（２）豊洲市場開場に伴う毎年度の赤字約100億から150億円、
60年間の累積赤字額約8,400億円は、損を出さずに済む。

２．築地市場改修による市場会計への赤字は、当面
10億～20億程度。 この範囲の赤字ならば対処可能。

（１）売上高割使用料5年毎△3%と設定した数字であり、営業
努力で対処できる可能性がある。

（２）市場の営業以外の営業努力（新しいビジネス）で対処でき
る可能性がある。
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＜伺いたいこと＞

●業者の皆さんは、本当に「築地で商売をしたい」と
考えているのか。

●業者の皆さんは、築地に残れるなら、営業をしつつ
築地市場の機能を向上させる事業の始まりから完成
まで、協力することで合意できるか。

※建築技術の問題は、ない。
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５．土壌汚染対策
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土壌汚染対策の安全（土壌汚染対策法の構造）

①環境省令で定める基準を超える特定有害物質による土壌汚染がある

②ⅰ）汚染土壌の影響による地
下水の飲用による間接摂

取
ⅱ）汚染土壌の経口摂取（直
接
摂取）がある。

環境省令で定める基準を
超える特定有害物質によ
る土壌汚染がない。

●法令上安全ではない。

「要措置区域」

＝健康被害のおそれのある区域

●法令上安全である。

土壌汚染のない土地

●法令上安全である。

「形質変更時要届出区域」

＝健康被害のおそれのない区域

安心

ベンゼン環境基準の4万3000倍、シアン環境基準の930倍

ⅰ）地下水を飲まない
ⅱ）汚染土壌に直接触れない
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※人が汚染土壌に直接触れない状態にある

現在の豊洲市場
（これから営業予定）

現在の築地市場
（現在営業中）



●土壌汚染対策法の対象となる土地の形質変更

※次のすべてに該当する場合は、届出対象外

①形質変更の区域外へ土壌搬出せず

②形質の変更に伴い周辺への土壌の飛散・流出が生じない

③形質変更が深さ50センチ未満等

一定規模（3000㎡）以上の形質の変更の届出

汚染のおそれの基準の該当性判断

調査命令の発出

調査の実施
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●東京都環境確保条例（第１１７条）

※土地の切り盛り、掘削その他土地の造成又は建築物その

他の工作物の建設その他の行為に伴う土地の形質の変更

３０００㎡以上の敷地内において土地の改変を行う場合

土地利用の履歴等調査

汚染状況調査

汚染拡散防止措置

記録の保管・承継（第118条）
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築地市場の地歴調査・土壌汚染調査

建設局の地歴調査 環境確保条例施行後の工事箇所
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安全と安心 「安全の科学」と「安心による消費者の選択」

市場は仲買人・消費者に選択されなければならない。

有害物質含有
水質基準値10倍

有害物質を含んでいますが
水質基準値以下です。

有害物質を含んでいません。

※無害化された安全な状態

遺伝子組替大豆を
使用しています

遺伝子組替大豆を
使用していません

法律と科学の領域

●法令上安全ではない ●法令上安全である

安心

有名企業のブランド品

有名企業のブランド品
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豊洲で東京都が行ってきた土壌汚染対策（安心対策）

②ⅰ）汚染土壌の影響による地
下水の飲用による間接摂取

ⅱ）汚染土壌の経口摂取（直接
摂取）がある。

●法令上安全ではない。

「要措置区域」
＝健康被害のおそれのある区域

●法令上安全である。

土壌汚染のない土地

●法令上安全である。

「形質変更時要届出
区域」

＝健康被害のおそれ
のない区域

安心

土壌汚染に起因する有害物質の暴
露経路の一つである、大気中へ揮散
した物質の吸入、生鮮食品への付着

区域指定解除のための対策と、効果確認の2年間地下水モニタリング（環境基準）

東京都が行ってきた土壌汚染対策の目標
①区域指定の解除
②操業由来の汚染土壌の除去
③地下水の環境基準達成
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土壌汚染対策費用860億円

専門家会議の審議対象分野

③地下水の環境基準達成（専門
家会議）

実現で
きず？

●法律の「安全」議論は
暴露経由の話であって、
濃度の話ではない。

（法令外の「安全」対策）

環境省令で定める基準を
超える特定有害物質によ
る土壌汚染がない。

①環境省令で定める基準を超える特定有害物質による土壌汚染がある

※2年間の地下水モニタリングは、
①区域指定解除のため、対策効果を確認
するためのもの。
②操業由来の土壌汚染の除去が確認で
きれば「形質変更時要届出区域（一般管
理区域→自然由来特例区域）」に変更



＜伺いたいこと＞

●築地市場では、土壌汚染対策法上の措置、東京都環境
確保条例上の措置を講じる。

（区域外への飛散防止措置、維持管理措置など）

●築地市場において

法律や条例の措置を超える対策の必要性はあるか？

築地市場にお客さんが来てくれるには、どの程度の措置が必
要か、による。

長年営業し、「築地ブランド」が確立していることを踏まえて、
業者の皆さんは、どう考えるのか？
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