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参加人（株式会社NIPPO代理人）

賞同復代理人大星

参加人（神鋼不動産株式会社代理人）

〃（株式会社日建ハウジングシステム代理人）
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○河島議長それでは、これより、２４建審・鏑第８号、２６建審・舗第１号審査請求事件に

ついて、建築基準法第94条第３項の規定に基づき、口頭審査を行います。

最初にお断りしておきますが、この口頭審査の所要時間はおおむね45分程度と予定して

おりますので、関係者の皆様のご協力をお願いいたします。

まず、傍聴人の方々に申し上げます。

お手元にお配りしてありますとおり、東京都建築審査会運営規程第３条によりまして、

傍聴は静粛に行い、会議における発言に対して、拍手その他の方法により賛否を表明する

等、発言を妨害しないこと。みだりに席を離れ、または談笑するなどの方法により、会議

の秩序を乱し、または会蟻の妨害をしないこと。鱗長の許可のない写真撮影・録音はしな

いことと定められております。また、織長の指示に従わない場合は退場を命じることもご

ざいますので、よろしくお願いいたします。

それでは、事務局から関係者をご紹介してください。

○小菅書記関係者のご紹介をいたします。

審査請求人、処分庁、参加人の順でお名前をお呼びいたします。

まず､審査請求人でございます6■■■さん。
審査請求人代理人、日置雅晴さん、農端康輔さん、上山恵三さん。

審査請求人復代理人､■■■さん。
続いて､処分庁でござい震す｡株式会社都市居住評価ｾﾝﾀｰ代理人､■■さんロ
■さん､■■さん。

続いて､参加人でございます｡株式会社NIPPO代理人､■■さん｡同復代理人､大星
賞さん｡神鋼不動産株式会社代理人､■■■さん｡株式会社日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞｼｽﾃﾑ
代理人､■■さん。
以上です。

なお、本件に関しましては、当審査会の専門調査員伊東健次弁護士にご出席をお願いし

ております。

それでは、議長、よろしくお願いいたしますｂ

ｏ河島議長ただいまから口頭審査に入りますが、記録の都合もありますので、発言され

る場合は､私の許可を得て、お名前をお名乗りいただいた上でご発言をお願いいたしますｂ

まず、審査請求人から、審査舗求の趣旨とその理由を、重複しないように簡潔に述ぺて
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いただきたいと思います。

なお、先ほど申し上げましたとおり、大変膨大な論点がございますけれども、時間が限

られておりますので、できるだけ簡潔にお願いしたいと思います。

どうぞ。

○■審査鏑求人のﾛ■■と申します。
冒頭に５分程度時間をいただいて、意見陳述をさせていただきます。特に、本件マンシ

ョン建築をめぐる紛争の経緯と、そこで生じた問題点についてご説明しますので、本件審

査請求に対する裁決に当たって、ぜひご参照してくださるようお願いいたします。

本件紛争は、2003年、もう１３年前になります。2003年１０月に、マンション建築の事業

者であるN'PPo及び神鋼不動産が､■■■から本件土地を共同購入したというとこ
ろから始まります。本件土地は1,360坪の広さがありますが、道路付きが悪く、傾斜地で

あって、巨大マンションの建設には本来不向きな土地です。それにもかかわらず、NIPPO、

神鋼不動産は当該地に巨大ﾏﾝｼｮﾝの建設を企て､最初の設計者l■■と文京区と協

'

に建築確認の申請をし、２００４年８月付けで建議の後、

築確露を得ました。その計画によりますと、建蔽率７０％の土地いつぱいに容積率限界の地

上９階地下２階鉄筋コンクリートの建物を建てるというものでした。

これに対して近隣住民は､巨大ﾏﾝｼｮﾝの建設に反対し､2004年,１月､住民有志■名
が東京都建築審査会に対して審査舗求を行いました。そして、２００５年６月、東京都建築審

査会は建築確露処分を取り消しました。その理由の主たるものは、自動車車庫出入ロの道

路である通称■■■の居住の■の道路でありますが､それが6mに満たないというもの
でありました。この取梢裁決によって、２００４年の建築確認によるマンション建築計画は挫

折しました。

その後、事業者は、東京都文京区都市計画部計画調整課と協議の上で、２００８年７月に、

建築確露の前に文京区長に対して開発許可の申請をしました。そこで、私たちは、文京区

による開発許可に向けて、2008年から2012年にかけて審査請求及び訴訟で争いました。こ

の開発許可は、２００４年の建築確認の際には、文京区が開発許可は不要と判断していたもの

ですが､建築確認取梢裁決の中でもって､■が6mなければならないという理由の決定
でしたから､■の拡幅とﾏﾝｼｮﾝ敷地内の開発という2つの開発工事を行うとしたも
のであります。

開発許可の事前審査が進められている2008年の３月、当初の建築設計の施工者であった
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■■が撤退し、新たに日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞｼｽﾃﾑが股計を受任し､建築施工者として後
に■■が選定されております｡しかし､建築ﾏﾝｼｮﾝの基本榊造の点では、
その規模は2004年段階の巨大マンションの建築計画がほぼ維持されておりました｡そこで、

近隣住民は、建物の高さを２０ｍ以下にする、息し坂な位腫に車の出入ロは設けない、車寄せ

を敷地内に設けるなど７項目の要求を掲げて事業者の計画の変更を求めました。しかし、

事業者は、７項目の要求を拒否し、また、文京区は、この７項目の要求が建築確認に係る

事項であるとして2009年３月、開発許可を出しました。

そこで､2009年５月､付近住民■名､■を含みますが､東京都開発審査会に開発許可
の取消しの審査請求をし、同年９月に審査舗求が棄却されたため、２０１０年４月、審査請求

人のうち■人が原告となって､文京区長による開発許可の取消しを求め東京地方裁判所に
出訴しました。東京地裁での審理は２年半を超えましたが、2012年12月、東京地裁は請求

棄却の判決を下しました｡判決が長引いたのは､■図面と日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞ図面の文
京区による取扱いに齪鰯があったことのほか、開発許可の審査に－部審査漏れがあったか

らであり、文京区は２０１２年４月に開発変更許可処分をしてようやく所訟を乗り切ったもの

ですｂ判決では、開発許可の違法性を数多く指摘しましたが、一方では、開発許可と建築

確認との峻別の論理によって、開発許可の審査対象ではないとされ、他方で、開発許可の

原告適格'ま■名全員に認められましたが､違法事由は溢水と崖崩れに限定され､他の違法
事由は審査されませんでした。開発許可取梢所舩は、その後、東京高裁、最高裁でも争い

ましたが、２０１３年、最終的に上告棄却となりました。

以上の開発許可変更計画の取消しを求める審査請求所詮を争っている間に、もう一つの

訴訟を､これＩ■1名が原告となって2011年９月に提起しました｡それは2011年１月
,9日にした文京区長の■の6m拡幅後の供用開始決定の取梢瞬訟であります｡この欝訟

は､2005年東京都建築審査会の最初の建築確認取梢裁決を受けて､文京区がまず■の道
路拡幅を行い、その６ｍ道路として拡幅した後の供用開始決定をしたものですが、それに

対して､実際１mは以前の拡幅のまま側溝が道路の真ん中に残り､電柱も道路の真ん中
に残っているというものでありますので､これ,ま､■は実は道路法に言う6m道路にな
っていないという主張をしたものです。

しかし、残念ながら、東京地裁は、２０１２年９月、道路の沿道住民には、道路の供用開始

決定を争う原告適格が認められないとして舗求を却下する判決を下し、控所審、上告審で

も訴えが退けられました｡■の供用開始決定が6m道路として未完成であって違法では
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ないかという争点は､■供用開始決定取梢訴訟では結局審査されないまま､本件の建築
確認の審査まで持ち越されたということになります。 Ｙ１ｆｉ≦~

以上のような開発許可処分の取梢審査舗求訴舩と■■供用開始決定脈舩が行われている
間に、率業者は、２０１２年７月２６日に都市居住評価センターから建築砿潔を得て、２０１３年

２月、工事を着工しました。そこで、近隣住民９名が、2012年９月２８日、建築確認の取消

しを求める審査請求を東京都建築審査会にしたのが本件であります。…

審査は３年を超え、建築マンションはほぼ完成しようとしています。ぜひ、早急に裁決

を下していただきたくもお願い申し上げます６

ンションの建築に係る紛争を審査請求や所訟で争ってきた審査最後に、

請求人として、問題点を３点述べたいと思います。

第１は、マンション建築事業者及び文京区の近隣住民に対する不賊実な態度です。事業

者は、２０１０年３月の開発許可処分の後、住民との対話を一方的に拒否し、かつ、少ない住

民税明会でも住民の要求に一切耳を傾けず、マンション計画以来、マンション建築に邇進

してきました。

また、文京区は、２００４年の最初のマンション建築計画以来一貫して事業者を優遇する偏

った決定をしてきました。２００４年の建築確認に当たって、事前に開発許可は不要と決定し

た｡2008年の開発許可の審査において､■■■図面から日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞ図面への変更を
暖昧なまま開発許可を発した。ずさんな開発許可の審査が発覚した後、変更処分で取り繕

い､■道路拡幅の開発許可の説明会において､■北側のﾏﾝｼｮﾝ区域との接道.接
面に関する安全性などは一切説明しないというように、区民に対する真撃な税明を尽くし

たとはとうてい言えない状況でした。私たちが事業者の得た建築砿潔取消しを争うととも

に､文京区長を被告として開発許可の取消しを争ったのは､以上のような事情からでした。

第２に、開発許可と建築確認の関係です。本件では、マンション建築のために敷地内及

び道路拡幅の開発許可と建築確認とが同時に進められております｡近隣住民として}ま､ﾛ

ﾛ拡幅に係る急勾配の問題､地下駐車場とごみ出し場から■への出入口の安全性の問題、
敷地内の切土、盛土の問題などを開発許可に当たって審査すべきであると主張しました。

しかし、文京区は、それらが建築確認で審査されるべき事柄であると主張し、東京都開発

審査会の裁決でも取り上げられませんでした。さらに、訴舩では、それらの主張について、

行政事件訴訟法の10条ですが、主張適格がないとして審理の対鐘とされませんでした。こ

れらの問題は、開発許可と建築確認の狭間で生じた欠陥であり、法令上の不備であります
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が、他方、開発審査会、建築審査会におかれても、そのような欠陥に対する審査漏れがな

いように十分考慮してくださるようお願いいたします。

○河島職長１０分経過していますので、できるだけ簡潔にまとめてください。

○■はい｡あと,分。
第３は、建築確認処分をした審査庁の問題です。１９９９年に建築確認制度が改正されて、

民間建築確露審査機関が建築確認の審査を行うことになって以来、建築砿認がスピーディ

になったといいますけれども、実は、ずさんな審査が増え、確認処分が取り消される例が

増えていると聞いております。本件でも、処分庁は、審査舗求の審査の過程で、審査鏑求

人の違法の主張に応ずるように、２０１４年３月に変更確認処分をしています。また、審査の

過程で、審査請求人が何度も建築確認の審査に用いた図面の開示を要求したにもかかわら

ず、それに一向に応じようとしませんでした。建築確認が市区町村の建築主事によって行

われた時代には、情報公開請求によって容易に図面を入手することができたことを考える

と、民間での建築確認審査は大きな欠陥があります。また、本来の建築確認の権限を持つ

市町村の無責任な姿勢を誘発しているという問題もあります。

以上、いろいろ申し上げましたが、本件審査請求に対して厳正な審査をお願いする次第

です。

ありがとうございます。

○河島蟻長ただいま審査請求人側から発言がございました。これに対して､処分庁から、

弁明なり発言する事項がありましたらお願いします。

○■都市居住評価ｾﾝﾀｰの■と申します～
まず、問題点として挙げられた３番目の図面の開示に関してですけれども、我身は、ど

うしても迂關に情報開示はできないということが決まっておりまして、弁明に必要な箇所、

それのみの開示に限らせていただいております。どうしても守秘義務というものが我々は

ありますので、それで図面の開示は弁明に必要な部分のみという形で提示をさせていただ

いております。

また、２番目の道路幅員に関してですけれども、我々としては、開発でつくられた６ｍ

以上の幅員の道路と、そういう認識でおります。４２条１項１号の区道という扱いになって

おります。また、勾配に関しても、駐車場出入口の前面に関しては８分の１以下という形

になっておりますので、支障はないという認識でおります。

以上です。

６



ｉ
１
ｉ
ｉ
Ｉ
ｌ
ｌ○河島議長今、処分庁のほうからの説明がございました。今のお話について、謂求人側

から何かコメントがあれば、どうぞ。

○農端参加人ではなくて、こちらでよろしいですね。

○河島議長はい。＿f-

o農端図面の点については、審査会に対してもＳ物件の提出の要求をしてくださいとい

うことは、繰り返し申し述べてきたところです｡~それに応じてはご対応されたというふう

には確認をしておりますけれども、本来であれば、処分庁IU1から書類が提出されるべきで

あっただろうというふうに、審査謂求人としては考えています。

今のやり取りに関しては、差し当たりは以上でありますｂ

○河島議長冒頭に申し上げましたように、大変論点が多く、審査会委員側からもいろい

ろ質問したいことがございますので、冒頭の請求人、処分庁からの発言はこの程度にさせ

ていただいて、以後、質疑応答の時間に充てたいと思います。また最後に両者から発言す

る時間を若干なりとも取りたいと思いますので、そういった進行でよろしくお願いしたい

と思います。

それでは、委員の皆さん、質問がございましたらお願いしたいと思います６

時間もあまりございませんので、私のほうから幾つか質問させていただきたいことにつ

いて、それぞれお願いしたいと思います。

まず初めに処分庁にお伺いします。

この事案について、避難規定に関する違法性ということが非常に大きな論点となってお

ります。その中で、避難階という基準法上の定義がございますけれども、これの認職とい

うのが非常に重要なポイントとなっているように思われます。それで処分庁にお伺いする

わけですが、処分庁として、建築基準法の避難階はどのように定義されているのか、改め

てここでご説明いただけますでしょうか。

○■都市居住評価ｾﾝﾀｰの■です。
まず、避難階の定譲ですけれども、令第13条第１号に、直接地上に続く出入口のある階

をいうと定義されております。ただ、今回のプランというのは、前面道路が約１３ｍぐらい

勾配がありまして、その勾配がある道路に面して建物が建っているという形態になってお

ります。ですから、今回のプランに関しては、地下２階から２階までが避難階と。道路と

同一平面上にありますので、地下２階から２階までが避難階という審査を行っております。

乙１６号証をちょっと見ていただきたいんですけれども、乙の第１６号証のほうですと、
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建築基準法の質疑応答集に書かれた避難階の定義が書かれております。今回、１階部分が

避難階に対してかなり疑義があると言われておりまして、弁明のほうもさせていただいた

んですけれども、１階に関しては、乙の第16号証にあるように、地上と同一レベルの１階

であると。また、直接地上に出入する部分も、配置図を見ていただきたいんですけれども、

乙の第２０号証を見ていただけないでしょうか。乙の第２０号証によりますと、南側の道路

が勾配のある道路、左側が高くて右側のほうが低くなっている形になっております。それ

に沿って建物が建っているわけですけれども、１階の部分でいいますと、１階平面図、乙

の第22号証を見ていただけないでしょうか。まず、１階平面図によりますと、南側に沿っ

た住戸の部分、左側の住戸部分というのはドライエリアに面して住戸の出入口がございま

す。また、１階の駐車場の出入ロ、こちら側がＳ５とＳ６の通りの間にあります。このよう

に、直接地上に出入りする出入ロが１階にはあると。ただ、今回の敷地は勾配があるもの

ですから、左側だけで判断してしまいますと、ほかの部分の避難上の支障が出てしまうと

いうことがございます。

○河島議長左側というのはどういう意味ですか。

○■ごめんなさい､西側になります｡西側の住戸というのは直接地上に面しているの
ですけれども、東側の住戸、１階平面図を見ると、Ｓ－ＢタイプからＳ－Ｎタイプまでの南東側

の３住戸､あと､東北側のE-GタイプからE-B＝タイプまでの住戸､こちらのほうは外観上、

どうしても２階部分に見えてしまいます。ですから、避難階だからそれでいいという判断

はしていないで､その部分に関しては階段までの歩行距離､例の120条の50ｍの歩行距離、

また、重複距離等も足りているというふうな審査をしております。

以上です｡

○河島議長今のご説明で、端的に言えるのは、東側の住居については、地下１階部分か

ら見ると２階のように見えていて、直ちにバルコニー側から外に出られるわけではない。

だから、階段を使って２階ないし地下１階に出られるというふうになっているということ

を、今おっしゃったんですか。

○■はい。
○河島議長避難階というのは、その階における住宅が直接地上に出られる出入口を持て

ばそれでいい、避難階の機能を満足するというふうにお考えですか。

○■都市居住評価ｾﾝﾀｰの■です。
必ずしも勾配地のところにあっては、避難階であるからといって、避難階の規定を満た
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せれば安全上支障がないというふうには考えておりません。やはり住戸ごとにそこら辺は

考えていただかないと避難上支障が出てしまうということがあると思いますので、１階は

避難階ではあるんですけれども。

○河島議長わかりました。まだ住戸のことをおっしゃっているので｡私が聞きたいのは、

避難階というのは、直通階段がつながっていて、その直通階段の、例えば上層階から見る

と、その避難階に逃げれば非常に安全性が確保されると。その避難階は直接地上に通ずる

出入口を持っているから。そういう機能を持っているはずであって、その階の個々の住戸

がベランダ側から外に出られるというだけでは避難階の機能を満足することはできないは

ずだと私は認識しているんですが、違いますか。

○■処分庁の■でございます。
そういう意味では､先生のおっしゃるとおりでございまして、本件の建物の場合は階段

は２階に、地上と直接出入口がある部分が、階段においては、避難階段のうち２階の避難

階に階段は通じていると。それから、主要な出入口におきましては、地下１階で出入ロが

あって通じているという形になってございます。

ただ、施行令の13条の避難階につきましては、避難階とは、今、先生がおっしゃったも

のだけだというふうにも解説書に書いてございませんので、避難階とはいいつつ、実態的

に問題のない計画ということで建築確認を下ろさせていただいております。

以上です。

○河島議長避難階ということで、仮に１階に直通階段から逃げてきた人は、その階段が

直通階段Ａ、Ｂ、Ｃと３つございますけれど、その階段から､今度は直接地上に通ずる出

入口をどこに行けば見つけることができるのか、説明できますか。

｡■都市居住評価ｾﾝﾀｰの■です。
今回のプランに関しては、非常誘導灯等が設置されておりまして、１階に関しては、階

段を経由すれば、地下１階及び２階のほうに避難が可能という形になっております。

○河島議長ということは、１階が避難階であるというふうに一貫して主張は続けてこら

れているんですけれども、直通階段とのつながりの面から考えたときには、つい最近出さ

れた最後の弁明書でも、１階部分からは直通階段を使って２階、地下１階に行けば逃げら

ますと書いてある。ということは、その階は避難階であるということを、処分庁は自ら否

定をしたのではないかというふうに思われるんですけれども、そうではないですか．…

○■処分庁､■でございます。
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先ほど■のほうからも話をしましたように､本件の計画につきましては､南側の道路
に沿った計画になってございまして、道路の一番低いところと道路の一番高いところでや

りますと約13ｍの高低差がございまして、そのため、「階」ということの概念が、その部分

によって、例えば先ほどの東側になりますと、外観上は２階の位置に存しますし、西側の

－番端にいきますと地下１階に存するというような形になってございます。ただ、そうは

いいつつ、避難階という定義付けだとすると、１階の平面図全部が避難階であるのかどう

なのかという解釈をせざるを得ない形から、ここは避難階だけどここは避難階じゃないと

かという解釈ができないところから、１階は避難階という形で処分させていただいており

ます。

○河島議長避難階というのは、その階全体で同一の解BWH、同一の扱いをしなければいけ

ないというのはどこか基準法に書いてあるんですか。同じ階と認識される建築計画でも、

その床面の高さというのは計画によってさまざまにつくられます。そのそれぞれの階が避・

難の安全性を確保できるかどうかということ。すなわち、床面の高さにもし違いがあるな

らば、直接地上に通ずる出入口がどういうルートで確保されているかということを検証す

る必要があるのではないかというふうに思われますが、違いますか。

。■ある意味で､一つの階だったら､避難階だったら､全部避難階とみなさなければ
いけないという認職なのでしょうか。

○河島識長その逆でございまして､今､■さんがおっしゃったのはそういう言い方で
あって、私は、実際、現実につくられる建築計画で、同一階と呼んだとしても、その床面

において段差があるならば、それを全く無視して避難できるというような、そんな考え方

をするほうが危険性が高まってしまうわけでして、やはり安全に避難できる、直接地上に

通ずる出入口が確保できているのかどうかということを、もし段差があるならば、それぞ

れのレベルにおいて検証する必要があるんじゃないですかということを申し上げています。

○■都市居住評価ｾﾝﾀｰの■です。
直接地上に出入りする出入口に対する定義というものは特にないかと思うんですけれど

も、今回我々の判断のとしましては、住戸からドライエリアに出る出口、これも直接地上

に通ずる出入ロと。また、駐車場から道路に出る出入口、これも直接地上に通ずる出入口

というふうにみなしております。

○河島議長今お話が出ましたので、さっきお示しいただいた乙16号証の解説を見ていた

だきたいのですが、この解説の３行目の後段には、「ドライエリア等は、避難者の滞留スペ

△
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－スの性格が強く、避難としては不適当である｡」とも書いてあるんですよね。ですから、

個々の住宅からの避難ということで、ドライエリア経由、軍略の出入口に、最後は少し階

段を上がる形になっていますが、このルートが本当に直接地上に通じる出入ロと言えるか

どうかということ自体も微妙です。

同時に、住宅内部ではなくて、先ほどから申し上げている直通階段から降り立った１階

のフロアから、じゃ、ここが避難階であるとしたときに、どうやって直接地上に出るのか。

もしかすると、サブエントランスというのが駐車場にございましたけれども、そこから逃

げることをお考えになっていたのかどうか。その辺はどうなのですか。

○■処分庁の■でございます。
安全条例の17条の「主要な出入口」に関しましては、地下１階に設けてございます。地

下１階の平面図、地下１階の一番西の端、廊下の先端になろうかと思いますが、そこが主

要な出入口ということになっております。

○河島議長東の端ですね。

○■そうです｡ごめんなさい､東でございます｡そこに､各住戸から出まして､廊下、
階段を通じてここに全部集約できるということで主要な出入口と考えております。同じく

施行令の１２８条の「屋外への出口」につきましては、２階というふうになっておりますか

ら、住戸からの避難ルートは２つというふうな認織でございます。

○河島議長そのこと自体に私はそれほど疑問を持っているつもりはないですけれど、１

階を、定義がないからとおっしゃいましたけれど、直接地上に通ずる出入口という形態を

なしているかどうかの客観的判断なのではないかと思うんです。ですから、前面の道路が

傾斜していて、建築計画のほうを見れば、地下２階から２階まで４つのフロアがみんな道

路の傾斜の最上段と最下段の問に入っているから、だったら、その間は全て避難階だとい

うこと自体が、実際、その道路とどういう接続の仕方をフロアがしているのかということ

を見ないで判断することはできないのではないでしょうかという趣旨です。

○■処分庁､■でございます６
今の階段との関係というところから取りますと、処分庁のほうの、避難階であるとの断

言というのは、若干、申し訳ございません、部分、部分においては疑問な部分があろうか

と思います。ただ、避難階について、これが避難階かどうなのか、１階が避難階かどうな

のかと言われた場合には、－部でも出口があれば､これは避難階と称しても構わない。た

だ、実際の避難につきましては、避難階だからといって、そこから120ｍで出ロまで出れば
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いいということではなくて、その住戸住戸の位置づけから、これは２階相当だろうという

ような形で、階段に避難できるような形には全て審査の中でやってございます。

○河島議長避難階というのは、建築基準法の避難の規定の中では極めて重要な意味を持

っていると思います。どこが避難階で、そこに通ずる直通階段をどのようにつくって、ど

ういう歩行距離を確保すればいいのかという－番根本になりますので、どこかつながって

いれば避難階として罷められるというのは、かなり、実際に出来上がった建物が危険な状

態を生む可能性があるのではないかなと、今、聞いていて思いました。

それから、２つ目に話を進めたいと思うんですけれど、今お話ししたのは、どちらかと

いうと、１階の住宅部分の関係です。１階には駐車場がございます。その駐車場が避難階

であるのかどうかということもまた大きな争点になっているわけですね。

改めてお伺いいたしますけれど、駐車場から直接地上に通ずる出入口はどこだとおっし

ゃっているのでしょうか。

o■処分庁の■でございます。
弁明響の中でも脅かせていただいていますけれど、駐車場と同一平面図上にある車路も

含めて１階だという申請において、審査はさせていただいております。ただ、一般の同一

平面と若干違いまして､､車庫の位置と道路までの間に若干勾配がございますので、その関

係で、外廓下を通じて階段にも通じるような形でやらせていただいております。

○河島露長今のご鋭明だと、まず、直接地上に通ずる出入ロは、車路の道路に接続する

部分、車路が道路につながる部分。ただ、勾配などもあるので、今のお話では、サブエン

トランスを出て、直通階段につながっていく。こういうことをおっしゃっているんですか。

○■処分庁の■です。
そのとおりでございます。

○河島議長そうしますと、駐車場の避難ということを考えたときに、サブエントランス

から直接階段Ａ、Ｂ、Ｃと３つありますけれど、この３つのどれかを使って、もし車路側

から逃げられないときは逃げて行くんだという想定ではないかと思われます。そうすると、

そういう避難施設があることが前提で駐車場が成り立つとすると、サブエントランスの部

分で、住宅部分と駐車場部分はつながっている、要するに、別の建築物としてそこは全く

耐火構造の壁と同じような境目になるということにはならなくなってしまうのではないで

しょうか。

○■処分庁､■でございます。

（
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今、先生がおっしゃったのは、117条２項の別の建物という解釈のお話だと思うんですけ

れども、これは、屋内同士では開口部はあってはならないよということであって、１回表

に出る出口からまた中に入るというふうなものまで制限されているというふうには解釈し

ておらないです。

○河島議長その辺の絡み方が難しい部分もあると思いますけれども、まず、避難階であ

るかどうかということを考え、検証した上で、今度は、避難施設としての必要性、他のも

のが必要かどうかということ、そういうふうに順番を追って検討していかないと、話がこ

んがらがってしまうのではないかなと思います。

まず、駐車場の避難階性ということですが、避難階として認められることができるのか

どうかということですけれども、請求人は、避難階ではないのではないかと、こういう指

摘を非常に強くされておられます。最初は、東路勾配が６分の１という急勾配であったと

いうこともその理由の一つに入っていたわけですが、途中で計画変更がなされ、確認も変

更されたということで、その際に８分の１勾配になったと。ですから、勾配の分で言えば、

階段に代わる傾斜路の勾配制限８分の１以下というのは満たす状態にはなった。ところが、

請求人の側は、階段に代わる傾斜路だとすると、これは施行令の中で構造基準が定められ

ていて、手すりが必要なのではないかと。たしか、幅が３ｍ以上のものについて手すりが

必要だと。ところが、これは5.58ｍの幅員がある車路で、これは、今の処分庁のご脱明で

は、日常的には車の出入りに使われるものだと思われますけれども、何か火災などが生じ

たときは、人もそこを通じて逃げていく出入口になるんだと、今、そういうふうにおっし

ゃっているのだろうと思います。そうすると、今の手すりの話はなくていいんですか。

o■処分庁､■でございます。
手すりに関しましては、ちょっと検討させていただければと思います。ただ、章路でご

ざいまして、中央に手すりというのはちょっと考えにくい状況にはなってございます。

○河島蟻長そうですね。ですから、階段に代わる傾斜路、人が通行しても構わないとい

うか、安全に通行するために必要な栂造基準には、実はちょっと足りないところがある。

勾配は合っているかもしれないけれど、中間に手すりがないと転んだりして危ないじゃな

いかということで手すりを設ける規定になっているんだけど、それがないところを通じて

地上につながっているからすぐそこから出られる、直接地上に通ずる出入ロはそこにある

んだというふうに本当に言えるかどうか。基準法で認めていない階段に代わるそういう傾

斜路がそこにあるから、それを通れば地上に出られると。それって、基準法としては、安

1３



全性を担保できないと思われている傾斜路を通じて逃げなさいということに、結果的にな

ってしまうのではないかという疑問がそこには生じるわけです。

もう一つ。請求人側から、章路の出入口というのは、リングシャッターというのは、び

っしり詰まった面じゃなくて、透けて見えるような形のシャッターではないかと思われま

すけれども、このリングシャッターが章路の出口の部分にはあると。このリングシャッタ

ーというのは、実際にはどのように使われるんですか。どのように閉めて、どのように開

けて使うことになるのか。

処分庁、わかりますか。もしわからなければ、設計者にお開きしたいと思います。

○■処分庁､■です。
そこまでは記入されていないものですからその内容についてはちょっと把握しており

ません。

○河島議長わかりました。

そしたら､参加人としてご出席いただいている日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞさんの■さん､その辺
はおわかりですか。

○■日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞｼｽﾃﾑの■と申します｡よろしくお願いします。
リングシャッターですけれども、通常のときは、車の出入りのときに開け閉めをすると

いうことで考えておりますｂ

○河島蟻長車の出入りのときに開け閉めする、その開け閉めには鍵が必要ですか。それ

とも、誰でも開けられるんですか。

○■鍵が必要になります。
○河島蟻長その鍵というのは、入庫するときも、出庫するときも、たぶん、車から降り

なくても。

○■ﾘﾓｺﾝ式です。
○河島議長リモーン式で赤外線か何かで施錠ないし解錠するというやり方だとすると、

そのリモコンを持っていない方が駐車場にいて、そのシャッターが閉まっていたというよ

うな状況があったりすると、通常、そういうリモーンというのは、運転手、運転するドラ

イバーの方で、車庫を借りているような方しか持っていませんから、そうすると、火災が

発生したときに、リングシャッターを開ける手立てがあるのかどうかが心配になるんです

けれど、それはどうなんでしょうか。

○■非常時につきましてば､内側から開けられるようになっております。

（
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○河島議長それは、非常時に、プラスチックカバーか何かを壊して、それで開けるよう

なシステムですか。

○■ｲﾒｰｼﾞとしては､そうです。
○河島議長そういったものが本当にどういうふうに使えるかどうかということがありま

すけれども、通常、避難階から直接地上に通じる出入ロに出る際には、内側からは、とに

かくすぐに解錠して出られるような構造を持っていないと、避難経路として非常に危険な

わけですね。だから、その辺について、先ほどの手すりの問題以外にも、リングシャッタ

ーがあるようなときに、直接地上に通じる出入口として、章路を見ることができるかどう

か。たぶん、請求人はそういうことを主張されているのではないかと思いますけれども、

今の点について何か弁明がございますか。

○■処分庁の■でございます。
ただいまの点につきましては、確認処分側も考えてございまして、今、先生がおっしゃ

った駐車場の避難につきましては、先ほど申しましたように、サブエントランスから一回

屋外には出ますが、そこから階段を通じて２階に避難できるような形状になってございま

す。

続いて、住戸につきましては、１階が避難階だとしても、１階からダイレクトに出るの

ではなくて、地下１階まで階段で下りて避難する、または、２階まで上がって避難すると

いう形での計画になってございますので、基準法上は適合していると認識しております。

○河島議長住宅についての話は、避難階としての避難の規定には合っていないかもしれ

ないけれど寸直通階段を通じて逃げるルートがあるから、その意味で違法だということに

はならないというご主張でしょうかね、今のはｐ

駐車場について、今ご脱明があったのは、章路が使えないとしても、サブエントランス

から直通階段を通じて逃げられますと、こういうふうにおっしゃっているんですけれど、

少なくとも、さっき住宅のところで議輪したように、そのサブエントランスから出た１階

部分というのは、直接地上に通ずる出入ロを持たないで、直通階段を経て初めて２階なり

１階の避難階にたどり着くことができる。そういう栂造形態になっているわけですね。

そうすると、安全条例の規定で、これは請求人がご指摘ですが、大規模自動車車庫にお

いて、安全条例のたしか32条だったかと思いますが、避難階にない大規模な自動車車庫駐

車場については、直通階段であり、なおかつ、避難階段を股髄しなければならないという

規定になっています。これについて満たしているというふうに言えますか。,
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○■処分庁の■です。
今、Ａ、Ｂ、Ｃの３階段がこのプランにはございまして、Ｃ階段一図面で言いますと、

－番北側の階段になりますが、この階段が避難階段という形をとっております。外廊下を

通じまして、駐車場からこの階段まで通じておりますので、もし避難階とみなせない場合

であっても、避難としての階段は満たしていると露議しております。

○河島議長直通階段Ｃは、屋外の直通階段で、屋外の避難階段ですね。

○■はい､そうです。
○河島議長それに通じるルートは、サブエントランスから直通階段Ｃにたどり着けます

というご説明ですね。

｡■はい。
○河島議長ということは、１１７条２項の話と関連してしまうのですが、一体の建物であれ

ば、そういうルートを－つの建物の中にちゃんと確保していますよというような言い方が

できるかなと思いますけれども、１１７条２項の話で、別の建物であると。そこの開口部は、

そういう日常的に使うようなものとして開いたりしませんと。117条２項はたしか開口部が

ないんですよね。開口部を前提としている規定じゃなくて、防火般備の開口部が設圃され

た開口部がいいとはどこにも鱈いてないんですね。そういうようなことからすると、果た

して１１７条２項の別建築物扱いを主張するということと、その境目を通って直通階段Ｃ、

直通避難階段Ｃにたどり着けるということを両方主張すると、やはりそこに矛盾を生じて

いることにならないでしょうかというのが、これは、請求人さんも確かそういう主張をし

ていたのではないかと思うんですけれども、その点はいかがですか。

○■処分庁､■でございます。
117条２項を見ますと、施行令の第２節の規定の適用については、それぞれ別の建物とみ

なすと書いてございまして、実はここの部分は非常に悩んだといいますか、考えたところ

ですが、東京都建築安全条例の１１条の第３項に、117条２項と同じ轡きっぶりがしてござ

いまして、建築物が開口部のない耐火構造の床、壁で区画されている場合には、前２項の

適用についてはそれぞれ別の建物とみなすという規定がございまして、安全条例上、今の

117条２項を､安全条例の全ての避難規定に当てはめるのはいかがなものかなというふうな

解釈をしてございます。

○河島議長処分庁の今のご説明によると、117条２項の適用は、建築基準法の避難施設の

章だったか、節のところに限られますと。それが直ちに安全条例まで適用されることには
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ならないと判断をしておりますと。ですから、安全条例の適用の場合には、今の１１条３項

のような書きぶりがないところにおいては、117条２項のような、耐火構造の壁、床などで

区分されていたとしても、別に別建築物とみなすことはできなくなると。安全条例はそう

いう法体系になっているのではなかと。こういうご主張でしょうか。

○■はい。
○河島議長わかりました。それは、そういうご意見だということでわかりました。

それから、提出された図面が大変限られていて非常にわかりにくいところもあるので、

事実関係を確認したいんですが、直通階段の構造について、ここで確認の意味で、直通階

段Ａ、直通階段Ｂ、直通階段Ｃ、それぞれについて、地下１階から２階まで、２階以上、

３階以上の図面というのは、平面図が全く提出されておりませんので全くわからないわけ

ですけれど、どういう形態になっているかというのを、乙号証で提出された平面図に基づ

いてご説明いただけますか。

○■処分庁の■ですも
まず、階段の栂造についてという話ですけれども、今、今回のプランにおいては階段が

３つあります。南西側の階段がＡ階段、あと、南東側の階段がＢ階段、あと、北東側の階

段がＣ階段という形になっております｡それぞれ屋外階段の形態となっておりまして、Ａ、

Ｂ階段に関しては、Ｘ階段の形をとった２階段の扱いになっております。

○河島議長確認しますが、ＡとＢはＸ階段ですか｡Ｘ階段になるのはどの階からですか。

○■ｘ階段が,階まで2つの階段として下りて。
○河島蟻長それは、上の階からずっと下りていくという方向性で話しておられますね。

o■はい､そうです。
○河島議長１階まで上からずっとＸ階段ですか。

○■上の階から,階までx階段で下りてきまして､そのうちの,階段が地下,階まで
下りているという形になっております。

○河島蟻長乙22号狂をご覧いただけますか．

○■はい。
○河島議長この乙22号証の１階平面図を見ますと、これは地下１階から直の階段で、例

えば直通階段Ａを見ますと、直の階段で上がってきたものが、この１階においては２つの

場所で上がっていけるような形態にはなっていないですよね。だから、１階は、直通階段

Ｂも同じで、もし、この階がＸ階段になっているならば、階段が平行して、方向は反対に
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なっても上がりの表示が出ていないといけないですよね。

ｏ■処分庁の■でございます。
証拠として出しておいて見にくいというのも何でございますけれども、１階につきまし

ては、ちゃんと糖査してご返事したいと思います。今この場で、もしかしたら、１階につ

きましては、下りる階段と上がる階段で、地下１階に行く階段と上に上がる階段で２の階

段というふうに考えているというふうにも思いますので。

○河島議長まずＸ階段がないですよ。乙21号証のＢ階段を見ると、ホールのほうの廊下

から階段下にまで入って､そこから東のほうに階段が上がっていきますよね､直通階段Ｂ･

その東のほうに上がった階段が１階の乙22号証の直通階段Ｃなどともつながっている、そ

ういう通路側のほうに出て、そこからすぐ吹き抜けのところに階段があるわけじゃありま

せんから、この１階に上がった直通階段Ｂの階段は、さらに上に、２階に上がるためには、

南のほうに通路を行って､この下のS-Etという住戸とＳ－Ｄｔという住戸の前の廊下部分を、

吹き抜けを回るように通って、それでまた北の階段のほうに行って、それで、地下１階か

ら上がってきたすぐ上に平行してある階段を上がる、そういう形態になっていますね、こ

れは。

○■大変失礼いたしました｡ちょっと勘違いいたしました｡階段の形状について､も
うちょっとご説明させてください。

まず、Ｘ階段の形状としては、上から２階までＸ階段の形状で通じております。１階に

関しては、１階のＳ－ＧｔタイプとＳ－Ｈｔタイプ、Ａ階段の部分ですね、その階段に関しては

上に上る階段と下に下りる階段、これが２階段あるという解釈でおります｡

○河島議長階段のところの通路から上に上がる階段が西のほうに向かい、地下１階に下

りる階段が東のほうに向かって下りていくと。こういう感じになっている。

。■それぞれ2階段があるという形になっております。
１階について、今度残りの住戸、Ｂ階段とＣ階段に関しては、それぞれ１の階段になっ

ておりまして、階段が２つあるという形状になっております。

○河島議長そのうち２階に上がったＢ階段は、２階から上は挟み階段になっているんで

すね。Ｘ階段になっているんですね。

○■Ｂ階段に関しても2階から上はX階段の形で2階段という扱いになっております。
○河島議長Ｂ階段自体で２階段であると。

○■はい､そうです。

（

（
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○河島艤長さらにその上、直通階段Ｃとも行き来ができるということですか。

o■はい｡ｃとの間も行き来ができる状態になっております。＿
○河島議長そういうことですね。

○■はい団
○河島議長直通階段Ａのほうは、２階から上がＸ階段になっていて、ずっと上までＸ階

段ですと。それで２つの階段の扱いだということでよろしいですか。

○■そのような解釈で進めております。
○河島蟻長これが全部屋外の直通階段であると判断しているのは、この回りに吹き抜け

がセットされていて、その吹き抜け部分があることによって開放性があるので屋外の直通

階段であると評価していると。

o■そのとおりでございます団
○河島蟻長でも、その吹き抜けというのは､地下１階までつながっているんでしたつけ。

○■乙の第２,号証を見ていただきたいんですけれども､まず､A階段に関しましては、
階段の北側及び東側が吹き抜けとなっております。あと、Ｂ階段に関しては、同じように、

西側と南側が吹き抜けという形になっております。

○河島議長このＢの北側は吹き抜けではないんですか。

o■Ｂ階段の北,,Iも吹き抜けの形状となっております。
○河島議長ただ、南側の「中庭」と表示してあるところを回り込むような形で、さっき

お話ししたように、１階部分においても同じような吹き抜けがセットされていて、地下１

階から１階に上がってきたこのＢ階段のところについては、住宅の前の吹き抜けの回りを

囲むようにしている、この廊下部分を通って２階のほうに行く階段に至るということでよ

ろしいでしょうか。

○■そういう解釈をしております。
○河島議長なるほど。、

それから、西側に４つの住戸がございますね。車路の西側に。この西側の４つの住戸と

いうのは、これは２階までの平面図しかないんですが、３階以上も同様に、各階同じよう

な形で住宅があって、お聞きしたいのは、東のほうとはつながらない櫛造になっていると

いうことを確認したいんですけれど。

○■西側の4住戸に関しましては､ｘ階段が2の直通階段ということで､東側の住戸
とは直接つながってございません。
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○河島蟻長廊下などでつながらないで。

ｏ■廊下でつながってございません。
○河島議長そうですね。この通り芯で言うと、Ｓ５通りで東側とは、上層階においても区

分されていると考えていいんですね。

ｏ■はい､さようです。
○河島議長今度は、２以上の直通階段の必要性があるやなしやどいう話ですが、この４

つの住戸の居室の床面積の合計というのは何㎡あるんでしょうか。

○■今ちょっと具体的な数字は覚えてございませんが､200㎡以下というふうにしてご
ざいます。

○河島磯長200㎡以下６そうすると、２以上の直通階段が必要とされる規模ではないとい

うことですか。．

○■いえ､６階以上なので。
○河島識長６階以上ですか。

○■はい。
○河島蟻長６階以上とおっしゃっているのは、例の施行令の１２１条の第１項の第６号の

ロのことをおっしゃっているんですか。

○■,2,条第１項6号で､２以上の直通階段が求められていると。
○河島蟻長・第５号のほうはどうなんですか。

O■こちらに関して､全体の棟でいう合計は200㎡を超えておりますbただ､２以上
の直通階段が上がっていると。

○河島議長第５号の適用で考えているわけではないということですね。第５号には、「共

同住宅の用途に供する階でその階における居室の床面積の合計｣。

○■いえ､いずれにしても2以上の直通階段を設けるぺき建物というふうに判断して
ございます。

ただ、６号に関しましては、避難階段とかいうことで書いてございますけれども、２以

上の直通階段があることから、１００㎡で区画していることから、直通階段で足りると。

○河島議長そのときに、居室の床面種の合計ということですが、その居室の床面積につ

いてはチェックされたものはないんですか。

○■全体で200㎡を超えておりまして､また､各階2階段以上ありますので､そちら
のほうのチェックというのは特にしておりません。

（
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○河島議長今、全体で100㎡を超えているとおっしゃったんですか。

○■200㎡です｡各住戸とも2階段設けられておりますので､200㎡の規定はかからな
いと。

○河島蟻長さつきの１１７条２項が出てくるわけですけれど、西側の４つの住棟で、上層

階については、ほかの東側とは区分されてしまっているわけですよね。その階におぼろ居

室の床面積というふうに見たときに、今は２００㎡を居室の床面積が超えているということ

ですね。

○■西側の4住戸に関して､現実的には200㎡を超えていないと思われるんですけれ
ども、計算上２階段あるものですから、計算していないということだけです。

○河島議長もともど挟み階段で、Ｘ階段で２つの階段があるという形になっているから、

特に、超えていようが、いまいが、大丈夫だと。そういう判断をしているということです

か。

o■はい。
○河島議長いろいろと聞きたいことが山のようにあるので、もうちょっとご辛抱いただ

きたいと思います。

今度は、施行令の１２５条の屋外の出口に至る歩行距離制限というものがあります。階段

から屋外の出口に至る歩行距離制限、あるいは、居室の各部分から屋外の出口に至る歩行

距離制限というものがあるんですが、この３つの直通階段があるんですけれども、この直

通階段にこの規定はかかわるのか、この規定は直通階段には適用されないと考えているの

か、これはどうですか。

O■先生のおっしゃった直通階段から,25条の出口の規定の話でございますが､施行
令の128条のほうに、敷地内通路という規定がございまして、128条の敷地内通路が1.5ｍ

以上設けなければいけないんですが、それは２階の部分といいますか、図面をそのままに

しますと、ちょうど真ん中のところに1.5ｍの敷地内通路が配してございますので､Ａ､Ｂ、

Ｃ全ての階段が２階で125条の出口という形でつながってございます。

○河島議長１２８条と125条はちょっと違っていて、125条は、直通階段でも避難階段でも

みんな含まれるわけですが、階段から屋外への出口の位腫に至る歩行距離は、120条の歩行

距離制限の数値以下、それから、居室の各部分から屋外の出口の位置に至る歩行距離は、

その２倍以下としなければならない、こういう規定があるんですね。その直通階段からの

距離制限について、処分庁はどう考えているのかなと私は思っていたんですけれども、屋
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外直通階段であるから、出てすぐ、先ほどおっしゃっていた屋外としての敷地内通路に出

られるから、もうこれは屋外直通階段だから、この前段の階段から屋内を通って屋外の出

ロに至る距離制限は端からかからないと、こういうふうに考えているのかなとも思ったん

ですが、その点はいかがですか。

○■今おっしゃった､屋内階段､屋外階段であっても､廊下を通じて屋外の出口に出
る場合は、おっしゃるとおり歩行距離ですから、この場合、５０ｍという規定がかかろうこ

ともございますが、本件の場合、すぐ目の前が敷地内通路になってございますので、距離

としては５ｍぐらいじゃないかなと。２階においてです。

○河島議長ということは、すぐに階段から屋外への出口がほぼ直結しているような形な

ので、適用外かどうかは別として、十分満たしているというお考えであるということです

ね。

○■はい。／
○河島議長今度、その屋外への出口から、128条は敷地内通路として道や公園などにつな

がる、そういう敷地内通路を1.5ｍの幅で確保しなさいと。こういう規定になうているわけ

ですね。請求人のほうからは、その敷地内通路は、２階庇ということで覆われているじゃ

ないか、こういう覆われているものは１２８条で想定している屋外そのものを逃げることで

はなくて、屋内を逃げることと同等ではないかと鏑求人は言っているんじゃないかと思う

んですが、この点についてはどうですか。

○■処分庁､■でございますａ
128条の敷地内通路につきまして、これが屋内通路であるのか、屋外通路であるかの明文

はございません、というふうに解釈しております。実際に処分庁はどういうふうに扱って

いるのかということになりますと、屋外に十分開放された通路は屋外通路として扱ってご

ざいます。

○河島議長本件建築物については、どう捉えているんですか。

○■屋外に十分開放された庇の下を通っているというふうに考えてございます。
○河島議長それは、十分開放されているというあたりが、請求人と食い違っている部分

があるんですが、請求人さんにちょっとお伺いしますけれども、どこの部分でこれは屋外

とは言えないような状況になっているんじゃないかというふうにおっしゃっているのでし

ょうか。

○農端審査請求人代理人の農端です。
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乙24号証をご覧いただけるでしょうか｡断面図の２というものですが、その中の左上の

LY1-Y1￣断面図をご覧ください。これは既に反論書でも書かせていただいたことではありま

すけれども、Y1-Y1￣断面図の中でも一番左上の部分のＳＤとＮＡという通りがあると思うん

ですけれども、その間の部分の２階の部分をご覧いただきたいと思います。この部分に、

ちょうどＳＧＬ六千幾らかというふうな数字が記載されていると思うんですけれどもAこ

の部分が本件で問題になっている、先ほどから議輪されている、施行令１２８条の通路部分

だろうと考えます。そこの部分の中でも図面の上の部分を見ていただくと、庇があります。

あるいは､NA通り側にも建物があって開放されていないという状況があると考えていますｂ

あわせて、今の部分が乙23号証の２階の平面図、１つ前のページの29ページをご確認

いただければと思いますけれども、Ｓ－Ｈという住戸部分のちょうど北の部分の断面図になる

んじゃないかと考えています。

○河島露長直通階段Ａのすぐ北側ということですね。

○優端そうです。北側ということです。

あと、あわせて、同じく乙２４号証の断面図のY2-Y2＝断面図というものでも同じように

庇がある状況が確認できるのではないかと考えていますｂこちらも同じくＳＤという通りと

ＮＡという通りが、０３のY2-Y2￣断面図のちょうど中央あたりにありますけれども、このＳＤ

とＮＡという通りの間のところの同じく２階部分を見ていただきたいと思うんですけれども、

Ｓ－Ｈタイプというものが図面の左側にありまして､右側に駐車場のピット等があるという構

造ですけれども、この間の、同じく「SGL6020」と書いてある部分の上の部分に庇があるこ

とが確認できるのではないかと考えています。審査請求人が主張したいのは、その点とい

うことになるかと思います。

○河島議長今ご指摘いただいた断面図の左上のほうは、両側から庇がせり出してきてい

て、そのすき間が非常にわずかではないか、２番目にご指摘の点は片側庇が相当出ている

んじゃないか、これらは開放性が十分とは言えないのではないか、そういうご指摘と理解

してよろしいですか。

○農端はい、そのような理解で結構です。

○河島議長今そういうご指摘が請求人のほうからあったんですが、これに対して、いや

開放性があるというふうにお考えになっている理由を教えてください。

。■処分庁の■です。
まず最初に、乙第２４号証のY1-Y1￣断面図の件ですけれども、この部分に関しては、鏑
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求人の言うように、乙の第23号証を見ていただきたいんですけれども、Ａ階段の出ロのと

ころ、そのところを切ったということになっておりますｂこの部分を平面図で見ていただ

くとわかるんですけれども、その両サイド、「植込」と書いてありまして、この部分が吹き

抜け状になっておりますので、断面図だけで見ますと開放性がないように見えますけれど

も、平面図上は両方とも開放されておりますので、開放された庇下部分としては問題ない

と認職しております。

２番目に、乙第２４号証のY2-Y2＝断面図の部分の庇に関しての疑義ですけれども、これ

に関しては、上部が庇になっておりまして、屋内との部分は耐火構造の壁で区画されてい

ます。左側の部分は開放された部分となっておりますので、開放された避難経路として支

障がないと認議しております。

以上です。

○河島蟻長開放性ということで、庇が片側から出ているところについては、片側はずう

っと吹き抜けとか植込みとか、そういうところで抜けていると。それから、さっきの断面

図の左上のところは、通路から出っ張っている庇の両サイドはやはり植込みなどになって

いる、そういう形態からして、ごく一部分、Ｔ字型に庇があわさっているような状態であ

って、全体として見て、それは開放性があると露めることができると。こういうご判断で

あると。

○■そのように解釈しております。
○河島蟻長それで、128条のほうは､屋外の出口から道などに出ていく敷地内通路の幅員

規定なわけですけれど、安全条例のほうについては、屋外の出口から屋内を経由してそう

いった敷地外の安全なところにつながっていくというような場合には防火区画をしなさい

と。こういう規定が８条にあるかと思いますけれども、今の処分庁のご鋭明からすると、

この計画については屋内に相当するような部分を経由して逃げていくルートはない、そう

いうご判断になるのでしょうか。

O■各階段が､乙の第２,号証を見ていただきたいんですけれども､各住戸の避難経路
は全て集約されまして､地下１階部分の階段に通じております。この地下１階の階段から、

都の安全条例の１７条の主要な出ロ、これが東のＳＣ通りのところになるんですけれども、

この場所まで避難経路として確保されております６

８条区画に関してですけれども、住宅の部分の玄関、あと、エレベーター、この辺の扉

は全て遮煙仕様の特防という形で区切られておりまして、８条区画は成立しているという

（
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ふうに認職しております。

○河島議長今のご説明は、避難階たる地下１階について満足していますという脱明です．

けれども、法ないし条例の規定というのは、避難階においてそれを確保しなさいという規

定になっていて、避難階の一つについてそれが満たされていればいいとはどこにも霧いて

ないですよね。だから、そういう面でお伺いしているんですが、地下１階は主要な出入口

のほうにつながって、そこは防火区画がしっかりなされています、避難経路についてはと

いう、今ご説明を伺ったわけだけど、２階については、先ほどの庇などがかかっている敷

地内通路を経由して道ないし公園に接続すると、こういう敷地内通路の計画になっている

ということですね。だから、その部分については、屋外にあるのか、屋内なのかによって、

安全条例８条の規定が適用されるかどうか変わってくるわけですけれど、処分庁としては、

そこは、先ほど、開放性が高いところであるから屋内と見てはいないと。屋外であって、

２階においては直接安全条例８条の適用はないという判断でしょうか。

O■そのとおりでございます｡また､地下2階も避難階となっているんですけれども、
こちらのほうには直通階段が通じていないものですから、こちらには８条区画は存在しな

いという認識でおります。

○河島議長もう一つ念のためにお伺いするんですけれども、２階の屋外と判断している

庇下の部分というのが、もし、建築物の外壁に開口部があって、それが防火区画されてい

ないような状態だと、これはやはり現実的に本当に屋外とみなしていいのかという話にな

るわけですが、この避難経路に沿って存在している外壁、これは駐車場の外壁などがある

ようですけれど、そういったところは一切、防火区画されていない開口部はないと考えて

いいのでしょうか。

○■駐車場との間の防火区画ですけれども､現在も防火区画のﾗｲﾝが入っておりま
して、こちらのほうに関しては防火区画されており、開口部はないという認織でおります。

○河島議長反対側の住棟側のほうについては植込みなどがあって、これまた屋内と避難

経路が接するような部分はないというふうに考えていいわけですね。

○■はい､そのような認職でおります。
○河島議長次の質問に移ります。

主要な出入口という話がさっき出てきましたけれど、この主要な出入ロについて、道路

に面していない主要な出入口についての道路までの距離制限というものがあるわけですけ

れど、これについて、請求人さんのほうは、どこまでかという話で、たしか出口の扉のあ
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夕

るところまでだと、こういう主張をされているかと。これに対して処分庁の主張は、ポー

チの先端までだというお話をされていたと思うんですけれど、この辺、ポーチの先端でい

いという理由というのは何かありますか。

○■処分庁､■でございますｂ
主要な出入ロが必ずしも玄関でないケースも結櫛ございまして、例えば外廊下の先端な

ども主要な出入口と解するケースー木造２階の建物など、１階の部分などは外廓下の先

端が主要な出入口とかいう形でやっているケースがございまして、そういうふうに、廊下

の先端であれば、それはそれで、そこが主要な出入口という解釈は間違っていないと考え

てございます。

○河島議長距離をはかるときに、確か、地下１階のこの部分、ごみ収集スペースなどを

通って道路に至る部分だと思いますけれど、この道路沿いには自主管理歩道というものが、

たしか配置図だったかどこかに、この地下１階平面図にも自主管理歩道というものがあり

ますね。この自主管理歩道というのはどういう性格のものかご脱明いただけますか。

o■処分庁の■です。
あくまで条例上求められた歩道と認職しておりますので、基準法上の道路とはみなして

おりません。あくまで敷地内の部分という認職でおります。

○河島蟻長設計者の方にお伺いしたほうがいいのかもしれないんですが、自主管理歩道

というのは、この開発に合わせて、区が確保することを求めて整備されているものではな

いかと思うんですが、まずそれで間違いがないかどうかということと、この自主管理歩道

というのは、安定性、継続性が十分あると考えていいものなのかどうか。その点について

お答えいただけますか。

○■自主管理歩道を区が求めているかどうかについてですけれども､区と建築主の協
蟻というか、打ち合わせ等によって決まったと聞いております。

次に、自主管理歩道がずっとそのままかどうかについてですけれども、これも建築主か

ら、ずっとこのままでいくということは聞いております。

○河島職長この席に参加人として建築主さん代理人の方もいらっしゃるんですが、今の

点でお答えいただけるようなことがあれば、お答えいただきたいのですが。

○■株式会社NIPPoの■でございます６
今のご質問の件でございますが、当咳道路は歩道状空地と申しまして、この道路につき

ましては､公道の■からL5m入ったところまで歩道状空地､いわゆる道路として提供と

（
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いいますか、ずっとお使いいただけるように道路整備をして、皆様にご利用いただくとい

うような公共性を有した道路でございます。

○河島議長マンションの整備に当たって股置が求められているもので、このマンション

を存続させる限りはやめるわけにはいかないと、そういうものですか5＝

○■さようでございます。
○河島議長ありがとうございました。トー

どうぞ、門脇先生。

○門脇委員処分庁にお伺いをしたいんですけれども、今、主要な出入ロの質問があった

と思います。主要な出入ロについては、審査請求人は、もう一つ、一つ前の話で、２階の

上から屋外階段を下りてきて､幅員1.5ｍの通路に出て避難をするというところ､ですから、

仮に先ほど問題になった通路が、屋内通路ではなくて敷地内の屋外通路であるとしても～

そんな場合に、上から直通階段で下りてきたところの出ロというものは主要な出入口にな

るのではないかと。ですから、原則としては道路に面していなくてはいけないのではない

かというようなことを主張されていたと思うんですけれども、処分庁の弁明書を見ますと、

それは結局、基本的には、２階で敷地外に出るのではなくというか、それよりも、むしろ、

みんな地下１階まで下りて、普段使っているところから避難するであろうと。だからそこ

が主要な出入口なんだと、そういうふうな弁明なのかなと理解したんですけれども、それ

はそういう理解でよろしいですか。

○■処分庁､■でござい震す。
１７条には「主要な出入ロ」と霧いてございまして、大きいマンションになりますと出口

がたくさんあるケースがあります。サブエントランス、エントランス。そのうちの１以上

が主要な出入ロと称すれば、それで法的には満足するというふうに考えてございますので、

本件については地下１階が主要な出入口。そこに全ての住戸からそこへ集約できると。表

に出て庭先を通って、それからそこへ入ってくるとか、一回道路に出てまたそこに入ると

かいう経路ではなくて、建物の中で地下１階まで通じているというところから、地下１階

が主要な出入口とする判断は正しいというふうに思っております。≦

○門脇委員ただ、建築安全条例の解醜などにも響いてあると思うんですけれども、ふだ

ん使っているかどうかとは別に、避難の時点で主要な出入口になることもあるんだという

ふうなことが誓いてあるわけですね。それはたぶん処分庁もその認職は共有されていると

思います。災害時のことを考えた場合に、直通階段から下りてきた人にとっては、できる
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だけ早く敷地外に避難したいだろうというふうに思うわけで、そのためには、先ほどあ,っ

た128条のような規定が置かれているのではないかと私は理解しているわけです６

ところが、処分庁のお話ですと、上から下りてきた人も、２階から避難するのではなく

て、地下１階まで下りてから避難するんだと。そういう状況を想定されているとお見受け

するのですが、それはそういう理解でよろしいですか。

。■処分庁､■でござい崖す。
おのおのの条項に適合していればということで、２階においては128条の1.5ｍの通路、

安全条例の主要な出入口に関しましては地下１階という形で、違う経路になってございま

す。

○門脇委員避難階であっても、主要な避難のための出入ロというのは地下１階にあるん

だと、そういうことになるわけですね。

○■安全条例,7条で言う｢主要な避難の出入口｣は地下,階になると解釈しておりま
す。

○門脇委員そういうふうに考えているわけですね。

○■はい。

○門脇委員ちなみに、先ほど別件で、避難の際の誘導灯みたいな話が少し出たと思うん

ですけれども、避難の読導みたいなやつというのは、地下１階から避難してくださいね〈

みたいな誘導の形になっているんですか。

○■避難標職等あるかと思いますが､それに関しては､地下,階で避難できるような
形で設置されているかと思います。

○門脇委員２階で避難するのではなくて、地下１階に瞬導するという、そういう股極に

なっているということですね。

○■２階も避難として使えますので､２階も地下,階も避難する形になっております。
○門脇委員だから、２階でも避難できるように誘導はされているということですか。

○■はい､そういうことになります。
○門脇委員わかりました。ありがとうございます。

○河島議長それから、これは諭求人に先にお伺いしたいんですけど、地下２階も主要な

出入口ではないかという主張がありますが、あれが主要な出入ロであったら何か違法事由

がそこに生じるとお考えでしょうか。

○段端地下２階に関しては、あれも本来、主要な出入ロだというふうに評価されるぺき

（

（

2８



!|

H1

}’

だと思いますけれども、直ちに何か違法になるということを申し上げているわけではあり

ません。ただ、処分庁が、主要な出入ロについて適切な解釈と適用あるいはご説明がなさ

れていないということだと思います。、

あわせて申し上げておきたいのですが、先ほどから６２階の点についてずっと醸論がな

されていますけれども、３階以上の住民の方のお話をされているのかもしれません｡ただ、

Ｘ階段は、図面を見る限り、やはり２階で止まっているというふうに『我々は図面を見る

限りはそのように見えます。先ほど、処分庁の方は、１階までつながっているとおっしゃ

っています龍、これは設計者の方に確認をされてもいいかなと率直に思いますけれども、

２階の部分で止まっているのではないかと考えます。

その点からいっても、本来、２階が主要な出入口として評価されるぺきなのではないか

と考えます。また、２階にも住戸がございまして、２階の住戸から避難をする人は、わざ

わざ階段を１階まで下りて避難をされるというふうな今のご主張だと思いますけれども、

とうていそのようなことは常識的に考えられないだろうと考えられますので、２階の出入

口についても主要な出入ロとして評価すぺきであるということになろうかと思います。

私からは以上です。

○河島議長今、請求人さんから、設計者もおいでなのでということがございましたが、

■さんのほうで､ｘ階段は2階までであって､，階に至るﾙｰﾄにおいてはもうx階段
の形状ではないと、こういう認識でいいんでしょうかということを確認したいというお話

があったのですが、いかがでしょうか。

。■日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞｼｽﾃﾑの■です。
乙第22号証、２３号証に、基本的には記載のとおりですけれども、Ｘ階段としては２階ま

でで、それより下については、そのうちの１階段で下りていくという形です。

○河島職長ありがとうございました。

それから、窓先空地の問題というものがありました。１階の車路の両側の住宅について

は、先ほど、バルコニーから逃げていくときには、階段を少し上がって、住宅からの避難

という面ではそこに出られますよとおつしやっていたんですが、この車路の両側の住戸前、

ドライエリアの部分から上がっていく階段があることによって、窓先空地の大きさが、ほ

かのところはみんな４ｍ×４ｍの大きさを確保できていますという表示になっていますが、

ここの部分はそれが階段に重なっている形態だと。これでもいいのだというご判断をなさ

った理由を処分庁にお伺いします。
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ｏ■処分庁の■です。
東京都の安全条例の19条の解説のほうですけれども、窓先空地は、一般的な敷地内の空

地等であり、避難上有効な空地という条件が付されているというふうに明記されておりま

す。このことから、階段部分というのは避難上有効な空地であることは間違いございませ

んので、そのような解釈をとっております。ただ、階段の一部が交わっているからといっ

て、いきなり避難上有効な空地として支障があるという鬮織はとっていません。

○河島議長窓先空地というのは、その当該階だけのためではなくて、上のほうの階の避

難などにも必要なオープンスペースである、空地であるというふうにこの条例は考えてい

るはずですけれども、住環境上、居住環境の悪化を防ぎ、かつ、災害時の避難手段の確保

を図るためにと言っていて、共同住宅の上層階に住宅がある、そういったものに対しても

この窓先空地の意味というものが生じているはずだと思います。そうすると、ここの部分

に階段が、通常４ｍ×４ｍをフラットな空地として確保するように一般的な計画は行われ

ていると思うんですけれども、この部分に出っ張っても、この件についてそんなに支障は

ないのではないかと考えている理由が何かあれば、教えていただきたい。

というのは、こういう話が当然であるとなると、窓先空地における構造物というものが、

階段は許容されるという話になる可能性がありまして、この辺が、これでもいいんだとい

う何か理由が必要なのではないかなという気もするんですけど、いかがでしょうか。

o■処分庁の■でございますｂ
こちらの,7条のほうの､先腫■が申しました解説の中で､共同住宅の居室の居住環

境の悪化を防ぎ、かつ、避難時の避難手段の確保を図るために設けられた規定だというこ

となので、４ｍ×４ｍ全てが避難に使えないと直ちに危険になるというふうには解釈して

おりませんで、例えば、避難通路は２ｍとなってございますから、避難通路相当分につき

ましては、フラットな部分があればというぐらいの制限は必要なのかなと思っております。

ですから、本件のように、ごく－部階段がかかっているからといって、そこの部分がフラ

ットでなければいけないと。階段自身は避難に使えますから、例えばそこの部分が急傾斜

地だとか、そういうことになりますと、それは適合しないんじゃないかということになろ

うかと思いますけれども、一応、人は通れる状況にはなってございますので、先生がおっ

しゃったような、全て階段というようなことになりますと違法性を帯びてまいるのかなと

思いますけれども、ごく一部が階段だということであれば適法だというふうに解釈してお

ります。いかがなものでしょうか。

（
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聞いてはいけないんですね。すみません。

○河島露長処分庁の皆さんのご説明を踏まえて、適合であるかどうかということは後ほ

ど判断していかなければいけないと考えおりますｃ

この場合は、１階がドライエリアー１階と呼んではいるけれど、地盤よりだいぶ下回

った位置にあるということでドライエリアがあって、ここの場合、その外側には道路があ

るわけですね。そういったような物理的条件も考慮のうちに入るのかもしれないとは思い

ます。

それから、やり取りがだいぶ活発に行われた論点の一つに、今、１階と呼んでいるとこ

ろは地階ではないのかという論点があります。要するに、地階の判定の妥当性ということ

ですけれども、これは、錆求人と処分庁のやり取りを見させていただくと寸処分庁のほう

は、地階の判定の一般的に行われているやり方、まず、その階の床面が、その階の周囲の

地盤に接している部分の周長を踏まえて、その階の平均地盤高というものを算定し、それ

よりも、地盤より低い位慰にあるとみなせるのか、その階の床があるとみなせるのか。そ

れは、周長で地盤より低い部分と、周長で地盤より高い部分を比較して、周長の過半、２

分の１以上なら地盤より低いとなると、まず第１要件クリアといいますか、地階とみなす

１番目の要件がそこで満たされる｡それは､乙１８号証で地階の判定をしていただいていて、

これの右側の表が、周長で地盤より高い部分と低い部分を穂分けして、右側の表で周長の

２分の１を超える長さがその地盤より下にカウントされるということで、まず先ほどの最

初の条件がこれに合致します。、

今度、その場合に、その階における最も高い床の面の高さ、最も高い天井の面の高さ、

それがどこにあるのかという話で、最も高い床面から地盤面までの高さが、最も高い床面

から天井までの高さの３分の１を超える場合には地階であると。こういうふうに判定する

ということが一般的に行われています。

私､何となく不思議な感じがしたんですけれど､この乙１８号証に書いてある地階の判定、

左のほうの表のちょっと右側に小さな字で書いてありますけれど、左のほうの表というの

は、その階の周囲に接する地盤の平均の高さが５０７４であったということを算定する表に

なっていますけど、その上で、処分庁は、車路の部分は、駐車場の面と基本的に同一平面

であって、その車路の一番高い部分、道路側で地上に接する部分といいますか、そこの部

分がその階における最も高い床の面の高さであると。その階における最も高い天井の面の

高さは、同じ場所の章路の入り口の天井の高さであるということで、入り口の高さのとこ

｡
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ろで判定評価しているようですね。

これはどういうことなるのかというと、平均地盤面からどのくらい、最も高いその階の

床の面が平均地盤面より下にあるかというのを算定して、それなら、最も高い天井の面と

最も高い床面の高さより３分の１以上あるということは、平均地盤面より下のほうに深く

落ち込んでいる床の高さが、天井高よりも３分の１以上下にあるから地階と判定する。こ

れが地階の判定の意味合いだと思うんですけれど、ところが、スロープでつながっている

軍略があったときに、その－番商いところをその階の床面であると判断することについて、

鯖求人の側は、それはおかしいと主張されているんですよね。この点について、処分庁は

どのようにお考えですか。

ｏ■処分庁の■でございます６
先ほど来、申し上げておりますように、例えば、１階と申しましても、建物の一番東側

では２階になっていますよと゜西側の端では地下１階になっていますよということで、避

難階と同じように、地階の扱いにつきましても解くのが難解な建物というふうには認職し

ております。その中で、１階の平面図として書かれてございますが、ここまで大規模な建

物ですと、１階といっても、ＳＬが若干上がったり下がったりしている建物が幾つもござい

まして、あくまで１階の平面図上で示されている床の高さの一番高い部分と天井の高い部

分であれば１階という解釈をして差し支えないんじゃないかというふうには考えてござい

ますが、仮に、これが地下１階としても、適合するような計画にはなってございます。

○河島議長呼び方はともかくとして、別に呼び方によって違法が生じるというふうなこ

とはないと判断していると。地階になったとしても、建築基準の関係法令に抵触するよう

なことにはならないと。こんなようにおっしゃっているんですね。

謂求人のほうからは、地階になると、これは違法事由が発生するのではないかというよ

うな指摘もあるんですけれども、この点について、請求人の側から何かご説明があります

か。

○農端代理人の農端です。

そもそも、地上階と地階というのは、建築基準法上全く別のものとして扱われておると

いうふうに理解していまして、地下だということになれば、当然、避難等の関係で困難に

なるということと、あるいは、消火等が難しくなるということもあろうかと思いますけれ

ども、基本的には、非常に規制が厳しくなるということを理解しております。まず、そも

そも、地階の判定というのは、それくらい極めて重要な問題であるということを強調して

（
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おきたいと考えております。

その上で、具体的な違法事由の関係ですけれども、我々のほうで挙げさせていただいた

のは、たしか消防法施行令24条の３項の２というものだったかと思いますけれども、基本

的には、少なくともこちらに開示されている図面上は明らかではないというふうに考えて

おります｡

差し当たりは以上です。

○河島議長今、諭求人からそういうお話がありましたけれど、非常時の放送設備といっ

たようなことについて、この建築物について段圏しているとか、そういうことはあるんで

しょうか。

○■今回のﾌﾟﾗﾝを鑑みて､放送設備は設魑していただいております‘
○河島護長既に非常用放送設備は設圃されているんですか。

○■はい。
○河島議長請求人さんからご発言ありますか。

○農端それは､そもそも当初確認のときからなのか､変更確認のときなのかという観点、

あるいは、変更確認のときにそのような設備が本当にあったのかどうかという点について

お尋ねをしたいと思います。

代理人の隆端でした。すみません。

○河島議長処分庁、今のご質問に対してお答えをお願いします。

o■処分庁の■です。
計画変更の確認のときに、放送設備を殻歴するような形で計画変更を行っておりますも

○河島議長わかりました。

これは、地階の判定というのは、今、処分庁が主張されているような方法が今後も一つ

の当然のやり方になるのかどうかというあたりが私は気になりますｂスロープーさっき、

人が歩けるかどうかというお話がありましたけれど、基本的にスロープというのは、基準

法上は、人が歩く場合は階段と同等にみなして、勾配制限や何かありますけれども、みな

していると。そうすると、段差の解消をするための建築的な装置であるということで考え

れば、階段とスロープは同等の取扱いになるのではないかなと思うわけですけれども、一

般的に、階段というのは、１階と２階をつなぐ階段があったらば、その階段の部分の床面

積は１階のほうでカウントするというのが通常のやり方かなと思います。今回も、スロー

プ部分は、１階の床面積に入れていますということを主張されていますよね。だから、そ

」
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ういう面では、下の階の段差を解消する階段なりスロープの部分の床面積は下の階のほう

でカウントするというのが一般的な取扱いだという、これはいいんですけれども、そうだ

とすると、階段があるときに、その階段の－番上のところを下の階の床面であると。階段

の－番上というのは、踏み面がずっとあるわけですが、１階なら２階のすぐ下の踏み面が

１階の床面であるかというと、なかなかそういう判断は通常はしないだろうなと思うわけ

です。ですから、この地階の判定方法というのは、そういうようなあたりで、果たしてこ

れでいいのかどうかという、そういう疑問が出てくるのは当然なのかなというふうに思う

わけですけれども、そこで違法性が発生するかどうかというあたりについては、請求人さ

んが懸念されているような、違法事由の発生については、既にもう対処されているという

ようなご説明が今あったと理解したいと思います。

それから、地下２階のエントランスのあたりについて、ちょっとわかりにくいところが

あります。まず、エントランスゲートという部分がありますけれど、これは、処分庁のほ

うのご説明では、建築物に附属する門または塀というものに該当するものであって、床面

積が発生するような屋根を持つようなものではなく、屋根の部分については格子状になっ

ていると。こういうご説明があったのですが、それはそのとおりでよろしいでしょうか。

o■処分庁の■です。
乙の第20号証の配置図を見ていただきたいんですけれども、今お話がありました南東部

分のアーチ部分に令の130条の１２によるというふうに明記されております。これによって

も門扉であることは明らかであると露職しております。

○河島議長令130条の１２というのは、道路斜線や何かの後退距離の関係で、あってはな

らないようなものではないと。たしか許容されるものだという規定だったと思うんですけ

れど、それはたしかに２ｍ以下の門または塀でしたかね。これが２ｍ以下ということは確

鬮されているんですか。

○■図面の中でも確認しております。
○河島議長そういう図面があるわけですね。

○■ございます６
○河島蟻長そうですか。

それから、エントランスと称している、位置で言うと、ごみ収集スペースの地下１階の

スラブの下、風除室の外側のトンネル状の部分がありますね。このエントランスというの

は、基準法の取扱いの中では建築物というふうにみなしているんでしょうかｏそれとも、

（
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何か建築物ではないとみなしているんでしょうかｂ

ｏ■ごみ収集ｽﾍﾟｰｽの部分を言われておりますでしょうか。
○河島蟻長その下です。地下２階です。要するに、エントランスゲートから入って、ト

ンネル状になっていて、そのトンネルの部分です。ですから、Ｓｌ２とＳ１３通りの間かな。Ｓｌ２

のところに風除室があるかと思いますけど。

○■この部分は地下に埋まった建築物の部分というふうに認識しております。
○河島議長建築物として認識されているわけですね。そうすると、容積対象になるかど

うかは別にして、一応、床面積としてはカウントされる部分であると。容積規制される部

分ではなくても、建築物の床はそこにカウントできる部分だなと、そういうことでしょう

か。

○■共用廊下として容積率から除いておりますけれども､床面積には算入しておりま
す。

○河島蟻長それでちょっと疑問なのは、乙６号証で平均地盤高の算定図がありますけれ

ど、この乙６号証の左下、平均地盤算定図を見ると、今の部分、－番右端の部分ですけれ

ど､Ｓ１２の右側にラインが､領域を分けるラインとして表示してあるのかもしれませんけど、

大体このあたりにＳ１３通りがあって、Ｓｌ２とＳ１３通りの間というのは、南北方向で言うと

ＳＡとＳＢの間というのは、今のお話だと、地下２階は、そこはやはり建築物として認職され

ていると。そうすると、地盤の算定でいうならば、その外側を拾って本来は算定に含める

べきではないのかという感じもするんですけれど、その点はいかがですか。

○■今お話が出ました､ごみ収集ｽﾍﾟｰｽの下部分は地盤面下に含まれておりますの
で、地盤に接するところがないと。それで、実際に地盤の接するところがありますCl領域

というところの１本のラインがあるかと思いますけれども、７１，７２のライン、この部分が

実際に地盤と接していますので、この部分で地盤に接する部分を算定しております。

○河島議長地盤と接する部分がないと、しかし、入りロの部分というのは、開ロ部が開

いていますけれど､通常、開口部の下の部分というのは､建築物として認織されるならば、

そこが地盤と接している部分と解釈するのが当然だろうと思います。だから、領域として

前提したところの地盤より下にあったとしても、じゃ、それはそこの部分の地盤というの

はどこにもカウントしなくていいんだろうかと。そこには、さっきおっしゃったように、

床面積の対象となる建築物の部分が含まれているわけですよね。だから、そのあたりのち

ぐはぐな印象を受けるんですけれど、いかがでしょうか。
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ｏ■処分庁､■でございます。
本件の場合、いわゆるトンネル状の出入ロのみが表に出ていまして、上は土が全部かぶ

っている。ですから、崖地なんかのときに、道路から崖があって、奥に母屋があるような

ときに、地下駐車場でそのまますっと入るような建物がございますが、そのときの地盤面

の算定としましては、当然、日影には入ってございますから、そこの部分というのが、上

の本体の建物と物理的に離れてございますので、そこの部分の地盤面については１本の線

で表示しまして、周長には低い高さで出して計算してございまして、いわゆる地盤面算定

図のように一筆書きにはなっていない形でございます。

○河島蟻長そういうやり方が、都市居住評価センターのそういう判断では、今一般的に

とられているやり方であると。そういうことですか。斜面の一番下の、仮にそこが駐車場

で、地上面からフラットで入れるようなところの場合、そこの駐車場部分の取り付きの関

ロ部があるようなところについては、地盤面の下だということになると、線分というんで

しょうか、入り口部分の下場の部分が線として認職されるだけであって、平均地盤高の算

定のときには、そこは考慮しないと。

｡■処分庁､■でございます。
ちょっと脱明が下手で申し訳ございません。平均地盤面の高さというのは、ある部分を

oとしまして、Ｏからマイナスになっているところ、プラスになっているところの長さを、

低い部分は低い部分、高い部分は高い部分で面積をかけていって、トータルでということ

なのですが、今、私が税明したのは、地下２階の出入ロに関しては、一番低いところの周．

長として出させていただいていますので、その分は当然考慮して、日影図等はそれで出さ

せていただいております。

○河島議長それは、小さく縮小されている図なのでわかりにくいのですが、さっきお話

ししたように、Ｓ１２のラインまでは周長算定されているんですが、S12のラインより東の部

分、ここでは一切カウントされていませんよね。

○■よろしいでしょうか。
○河島議長どうぞ６

。■審査鏑求人復代理人の■と申します。
今日最初に審査鏑求人の■からご税明がありましたように､この件は､最初に開発許

可を取って、その後に建築確認が取られるという形になっていて、文京区の開発許可部門

は、この辺の解釈については、全て建築確認のときに審査されるべきものであって、ここ

（
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の部分についても、実は開発許可取梢訴訟とかですごい争点になったんですが、建築物で

あるという文京区の認識を持っていて、今、手元で言う乙第９号証に造成計画平面図とい

うものがありまして、会長がおっしゃっている建築物のラインというのは、まさにこの黄

色い部分が接しているところが建築物として露織されるラインなのではないかということ

をおっしゃっているのではないかと思います。私も、会長と同じ考え方を持っていて、い

くらトンネル状になった建築物であるからといって、さらに、その建築物の上側に植栽が

されていたとしても、そこは建築物なのであれば、こういった形の周長で建物の平均地盤

判定をしないとおかしい話で、乙第９号証と、先ほど、処分庁側がおっしゃっていた線分

があらわれるような図との間には矛盾があるんじゃないかと、私は感じています。

○河島賎長そういう趣旨で質問をしているんですけれど、少なくとも建築物であるとい

うことは処分庁は認めているんですね。ですから、決して建築物ではないとはおっしゃっ

ていないんですけれども、ただ、平均地盤面の算定にその部分をどう盛り込んでいるのか

というあたりが、今、質問をしているところです。

○■処分庁の■です。
建築物の意味としては、先ほど、ごみ収集スペースの下の部分というのは似ているんで

すけれども、現実的に地盤面下にある形になっていますので、建築物が地面と接する部分

の算定ができない形になります。その代わりとしましては、先ほどの７１．７２間、この部分

が現実的に建築物が出てきて地盤と接することになりますので、０１領域という部分で地盤

と接する部分を計算しております。

日影においては、全ての地盤を－つにまとめて算定しておりますので、日影算定上、特

に逃げようとか、そういう意味でのものではございません。

○河島議長今のご脱明だと、７１，７２がトンネル状の入りロの部分の表示であるというこ

とですか。日影規制の対象になるような建築物であるかどうかということであれば、地盤

面下の建築物は日影を発生させませんから対象にならないと。その点は別に異論はないこ←

とかと思います。ただ、平均地盤高の算定の際には、建築物全体がどういう位置で地盤に

接しているかということがやはり問題とされるのだろうと思います。それで、トンネル状

になった開口部、要するに、扉が付いていない開口部であっても、さっきおっしゃったよ

うに、建築物として認識されている。要するに、建築面積には含まれますね。しかも、容

積制限の対象ではないけれども、床面積カウントはなされますねということになれば、そ

こは、扉を付ければ即屋内になるようなところなので、その下の部分が地盤に接するとい

１
１
１
Ｉ
ｌ
Ｉ
Ｉ
Ｉ
Ｉ
ｌ
Ｉ
ｌ

3７



う考え方が自然ではないかなと、私の考えではありますが、そういう印象を持ちました。

それでは、時間の関係もありますので、さらに進めさせていただきます。

後のところは一つ一つ確認的な意味ですが、鏑求人のほうから、この建物の西側の、さ

っき、避難経路となるような部分、西側の道や公園に出ていくところにスロープがありま

して、そのスロープの外側は擁壁が存在していて、その擁壁について、開発許可の際は建

物一体擁壁としてつくられるものであると。それについて、実際、構造計算が行われてい

ないのではないかというご指摘があって、それに対して処分庁の弁明では、そこには、乙

４号証で､建物一体擁壁の記載があるというふうに書かれているんですが､それがどうも、

審査会事務局のほうでもいろいろ探してみたんですが、見当たらないということですけれ

ども、実際、乙４号証のどこに建物一体擁壁という記戟があるんでしょうか。

時間がかかるようなので、探していただきつつ、別の質問をさせてもらいたいと思いま

す。

もう一つは、多目的室というものが、請求人の主張では、住宅の一部をなすものであっ

て、多目的室の外側にも窓先空地を設けるぺきではないかという主張があるんですけれど

も、この多目的室というものの使い方にかかわる問題だろうと思いますが、これは設計上、

参加人の■さんにお伺いしますけれど､この多目的というのは､どういう使い方をする
ものとして計画をされているのか。ここで寝泊まりするようなことはないのか。というこ

とについてご説明いただきたいのですが。

○■日建ﾊｳｼﾞﾝｸﾞｼｽﾃﾑの■です。
用途ですが、この部屋につきましては多目的室で、娯楽その他これらに類するもので使

用するということで考えております。寝泊まりは想定しておりません。

○河島議長ということは、住宅の一部をなすものではないということですか。

o■そうです｡あくまで娯楽その他これらに類するものと考えております。
○河島議長たしか、お風呂はないけれども、トイレは付いているような形態だと思うん

ですけれど、寝ようと思えば寝られるようなスペースではあるかと思うんですけれど、そ

ういう使い方をされると、避難や何かの問題で危険を生ずるというような、使い方によっ

てどうかというような話があると思います。

これは、設計者の方にお伺いするよりは建主さんのほうにお伺いしたほうがいいのかも

しれませんが、そういった使い方がなされないようにする措置というのは、販売をすると

きに何か講じられているのかどうか。その点はいかがでしょうか。

内
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■さん､どうぞ。
○■参加代理人の株式会社NIPPOの■でございます。
多目的室は、販売上、HANAＲＥという名称で販売してございますが、６戸ございます。こ

れは、上層階６戸とペア販売という形で販売させていただいておりまして～今勺会長がお

っしゃられたことのような制限といいますか、利用の用途を指定ができるものですが、一

つは、重要事項説明轡におきまして、これは東京都の安全条例に定める住宅ではないとい

う旨をご契約時に纏わさせていただいております。

２つ目に、管理規約につきましても、HANAＲＥは寝泊まりはできませんということを明確

に記載しておりまして、これをもって販売をさせていただいております。ついでですけれ

ども、広告上も、HANAＲＥでは寝泊まりができないということを明示して広告をさせていた

だいております。

以上でございます。

○河島議長ありがとうございました。

それでは、次の質問ですが、これまた請求人さんのほうから、地下１階のエントランス

ホールという場所、これは地下２階のエスカレーターを上がって北側に曲がったあたりに

たしかあったと思います。このエントランスホールのロビーというのが、これまた使い方

になりますが、この点は、設計者は、このロビーの使い方として居室になるような使い方

がなされる場所として考えておられるのか､そうではないのかということを■さんにお
尋ねします。

○■ﾛﾋﾞｰですけれども､居室になるとは考えておりませんで､継続的に何かに使用
するとか、そういったことは考えておりません。

○河島議長謂求人さんにお伺いしますけれども、ここが居室に該当すると、これまた基

準法上どういう違法事由が発生するというふうにお考えなのか。特に、違法事由との関連

性で主張されているわけではないか。その点をちょっとお伺いしたいと思います。

○農端審査請求任代理人の農端です。

具体的なことは今のところ主張していなかったかもしれませんけれども、少なくとも採

光は取れていないのではないかと。居室であるならば、少なくとも法令上必要な採光が取

れていないのではないかと考えております。

あともう１点。恐らく、この部分は容積の非対象部分、緩和の対象部分になっているか

と思いますけれども、居室であれば、それは認められないと考えられます。
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以上ですｂ

○河島議長この部分についての容積の取扱いはどうなっているかわかりますか。処分庁

にお伺いします６

○■共用廊下とみなして容積から除外しております６
ｏ河島議長容積制限の対象外にはしていると。

○■はい。
○河島蟻長ただ、主張の中では、これは居室ではないという主張をされていたかと思い

ますけれども、そういう扱いだということですね。

o■継続利用はないというふうに設計者から聞いております。
○河島議長ところで､さっきの質問はわかりましたか。

○■わかりました｡大変時間がかかって申し訳ございませんでした。
こちらを記載した意味は、建物一体擁壁という言葉の記載があるという意味ではなくて、

形として、建物一体擁壁がちゃんと書いてありますという意味で出させていただきました。

大変失礼いたしました。また、構造図や構造計算書のほうでも確認しまして、そちらのほ

うに記載がちゃんとあることも確認しております。

○河島議長そうすると、弁明嘗で、建物一体擁壁との記載があるということは訂正され

ると考えていいですね。

○■建物一体擁壁そのものが書いてあるということだけであって､言葉の記載がない
という形でおります。何もないと言われたものですから、ここにちゃんと二重線で書いて

ありますという意味で弁明させていただきました｡．

○河島議長それは、この平面図で示すのでは、構造的に建物と－体であるかどうかとい

うのはわからないわけです。独立擁壁かもしれませんから。そうすると、これは断面図か

何かで説明するのが一番手っ取り早いと思うんですけれど、ここの部分のスロープ外側の

擁壁が、断面図で、確かに建物と一体性を持って設計されているということは確認できる

のでしょうか。

○■構造図で鯛認可能です。
○河島議長今、乙号証として提示されているものでは砿鬮できないですか。

○■ちょっとできないかと思います。
o■処分庁の■でございます６
今の件でございますけれども、弁明書の書き方が適切ではなかったので、新たに訂正し
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て弁明させていただきます。

○河島議長時間的に厳しい状況にもあると思います｡もうすぐ完成するというような状

況で、後ほどその辺の見通しなどもお伺いしようと思っていましたが、もし、何らかの資

料を提出されるという場合には、迅速に提出されるようにお願いしたいと思います.－

それから、道路幅員の話で、これは文京区との開発許可などのやり取りの中でつくられ

たものということのようですが、乙１１号証で現況測逓図というものを提出されていてｆこ

れについて諸求人のほうは、6.001ｍというのは信頼性がないというお話をされています。

この現況測鐡図というのは､文京区が保有されているものですか｡処分庁にお尋ねします。

｡■処分庁の■です。
文京区土木部所有の書面を開示請求によって交付いただいたものです｡．

○河島職長そうすると、開示請求のときの申請轡とか、文京区がそれを受けたことを証

する書類、そういうものもあるわけですね。

○■ございます｡～－
○河島職長これだけを見ているとその辺がはっきりしないわけですので、そういったも

のも弁明の中で証拠響類として出していただくと、話がよりクリアになったのではないか

と思いますけれども、そういうことだということのようですので、理解をいたしました。

私からの質問は最後ですけれど、現状の工事の進ちょく状況が今どういう状況にあって、

処分庁としては､完了検査を行う時期がいつごろになりそうだと考えておられるのか､そ

の辺についてわかることがあればご説明をお願いします。

○■処分庁の■です。
今のところ、設計者または建築主のほうから、１２月に完了検査を申し込む予定であると

聞いております。

○河島蟻長今、建築主さんもおいででございますので、建築主さんにお伺いしますが、

今のような大体のスケジュールということで間違いございませんか。

どうぞ､■さん。
○■参加代理人の株式会社NIPPOの■でございます。
今、ほぼその予定で進んでおります。

○河島議長ということは、完了検査を経て竣工するのが12月ということですか。

○■完了検査を,２月に受けられる予定ということで進めておりますので､建物自体は
１１月末または１２月上旬の上棟一一ではなく検査、失礼しました、完成ということで考えて
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おります。

○河島職長一応の完成はその時点であって、それから完了検査を受けるのはその後の１２

月になる、そんな予定で進めているということですね。

○■はい。
○河島蟻長ありがとうございました。

大変長くなってしまったのですけれど、私が聞きたいと思ったことは大体以上ですけれ

ども、ほかの委員さん、ご質問がございますか。また、専門調査委員の伊東先生などもご

質問をお願いしたいと思います。

○伊東専門調査員請求人のほうにお尋ねしたいのですが、執行停止をつい最近出された

のですが、審査請求と同時に出されなかった理由は何かありますか。

○農端特段の理由はありません。完成まで比較的時間があったということで執行停止を

出さなかったということになりますけれども、本年に入って、我々としては、口頭審査を

何度かお願いをした経緯もありますけれども、なかなか日程が入らないということ、ある

いは、販売のスケジュールで明らかになっているスケジュールよりも、実は完成の時期が

近いのではないかという事情が判明したということで、執行停止の申立てをさせていただ

いたという状況です｡

○■復代理人の■です。
現地に行かれるとわかるんですが、現状は、南棟も、東棟も、完全に覆いが取り払われ

ていて、完全にほとんど出来上がっている状態で、先ほど、参加人の代理人からは、上棟

は１１月の末というふうにおっしゃっていますけれども、現地を見る限りにおいて、すごい

立ち上がっているような状態になっています。

私たちが心配するのは、今日ここで口頭審査をしていただいても、その直後に完了検査

の申請を出されたり、もしくは、もう１点会長からご確認いただきたいのは、それまでに

変更確認の申謂を出されたりすることはないのか。それをされてしまうと、私たちの訴え

の利益を損なわせるような方向で延命措腫をされてしまうことになってしまう。きょうの

３時間にもわたる口頭意見審査があったように、これほどまでに疑義があるような建築物

です。私たちは、早い段階でロ頭審査を求めていたのに、なかなかここまでなくて、もう

これは、どんどん覆いが取り払われて大変なことになるという状況になってきている。今、

現地を見ていただいたらわかるんですが、それで執行停止を申し立てたという次第ですｂ

○河島蟻長今、諸求人のほうから、変更確認申舗がなされるような可能性があるのかど
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うかというお話がありましたが、それについてはお答えが可能でしょうか。

o■処分庁の■です。
うちのほうには、まだその話は来ておりません。

○河島議長建築主さんのほうに、今そういうご予定があるかどうかも確認したいと思い

ます。

○■参加代理人､株式会社NIPPoの■でござい震す。
今の■さんのご質問の件で,点だけ｡上棟と申し上げたつもりはなくて､完成という

表現をさせていただきましたので、当然､上棟はしております。内装等がどざいますので、

｢完成」が正確な回答かと思います。

それから､建築確認変更につきましては､まだ私の一存ではということもございまして、

今のところは、処分庁がおっしゃったように、出していない状況にございますが、社に戻

りまして、この事業はJV事業ということもございますので、熟考の上、回答させていただ

きたいと考えております。

○河島議長ほかにご質問いかがでしょうか。

○島崎委員鏑求人の方から、開発許可と建築確認の関係で問題があるというお話がロ頭

陳述でございましたけれども、例えば、地盤面の高さにつきまして、乙９号証と乙10号柾

の開発許可の図面が出ているわけで、一応これで処分庁は説明をしているということでご

ざいますけれども、審査鯖求人としても、こういう図面があれば一応納得できるというふ

うにお考えでしょうか。

○■審査鏑求人復代理人の■です。
これについては、当初、平成２１年の開発許可図面とく乙第９号証とは違っていまして、

それはどういうことかといいますと、平成24年４月に開発行為変更許可というものがされ

た。開発行為変更許可がされた段階のものが乙９号証ですが、例えば、乙９号証の北側の

ほうからずうっと延びてきている赤い線があって、これは、盛土ですが、当初の開発行為

許可のときにはなかったものが、この日建ハウジングシステムの建築計画に基づいて、ず

うっとこういうふうなものが出てきて､気がついてみると、平均地盤が上がってきている。

そういったことが、私たちにとって不利益な盛土がされているのではないか。合理的な盛

土を超えているのではないか。つまり、平均地盤を上げることによって、日影等について、

我々にとって不利が起きるような盛土がされたのではないかということを、ずうっと危倶

してきたという背景はあります。その辺も開発の取梢訴訟で、審査請求人であり、かつ、
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■日夕

原告代表であった■がずっと争点としていたのですが､意図的な盛土によって平均地盤
面を上げることになるか、ならないかということの判断は、建築確認処分において建築主

事が行うものであるという文京区の弁明がずっと続けられていたということです。

○河島議長よろしいでしょうか。

○島崎委員はい。

○河島議長ほかにはいかがでしょうか。

さつき、私、聞き忘れたのですが、直通階段Ｃを避難階段と位置づけているのは、住宅

のほうの事情じゃなくて、駐車場の関係で避難階段とされているのか。それとも、住宅分

のつくり方の関係で避難階段とする必要が生じているのか。この辺はどうですか。直通階

段Ａ、Ｂは避難階段ではなかったですよね。直通階段Ｃのみ避難階段として審査されてい

るわけですね。

○■直通階段のうちcについては避難階段との申請をいただき､それで審査させてい
ただいています。住宅側の事情で、どうしても避難階段にしなければいけないという条項

はないというふうに考えています。

○河島蟻長設計者の■さんにお伺いしたいのですが､直通階段cを避難階段にしてい
る理由がわかりますか。

○■確認してみないと､すぐにはわかりません。
○■処分庁で答えて構わないでしょうか。
○河島議長どうぞ６

○■処分庁､■でござい霞す。
先ほど来、問題になっていました駐車場のスロープの部分が避難階に存するかどうかと

いうことについて、避難階であろうというふうな解釈はしましたが、念のため避難階段を

１つ設けていただいているというふうに記憶してございます。

○河島議長どうぞ。

○■審査請求人復代理の■です。
ここで１点だけ、直通階段Ａ、Ｂ、Ｃについて確認をしたいことがあるんですけれども、

よろしいでしょうか。

○河島議長どうぞ。

○■処分庁に確認したいんですが､直通階段Aと直通階段Bは避難階段ではないんで
すね。
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○■処分庁の■です．
直通階段Ａ、直通階段Ｂは、避難階段ではありません。

o■ありがとうございます｡
それで、自動車車庫の部分は１００㎡区画がされていませんから、直通階段Ａと直通階段

Ｂが避難階段でないことを適法化する理由は、建築基準法施行令117条２項を使って、直

通階段Ａ、直通階段Ｂと自動車車庫との間は別の建築物として解釈されているからという

理解で合っていますか。

｡■処分庁の■です。
１１７条２項の取扱部分については、別建物の扱いとされております。

O■1,7条2項の適用がない建築物であった場合には､直通階段Aと直通階段Bは避難
階段でないといけないという解釈で合っていますか。

○■処分庁の■です。
１００㎡区画されていなければ、当然、避難階段の必要性があるかと思います。

○■最後に､直通階段cは､現在､避難階段であるということですが､当然､施行令
,23条に基づく避難階段であるという理解で､■さん､合っていますでしょうか。
○河島職長法に基づく避難階段であるかどうかということですね。

○■施行令123条に基づく避難階段かという確認をしているだけです｡123条に適合し
ているかを確認して。

○河島蟻長常識的な言葉ではなくて、法令に基づく１２３条の構造制限をちゃんと満たす

ようなものとしてつくられているものかと。

o■そうです｡そこだけちやんと確認したいんです。
○■処分庁の■です。
令の１２３条第２項に規定された屋外避難階段、その構造を満たしていると解釈しており

ます。

b■ありがとうございます。
だとすると、123条第２項に適合した直通階段Ｃは、１１７条２項の適用を受けますから、

自動車車庫とは切れているはずです。

○河島織長主張だけしてください。質問されても困りますので。

○■そうですか。
ですから、自動車車庫のために処分庁側は直通階段Ｃを避難階段としているとおつしや
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いますが、避難階段Ｃは、施行令１２３条第２項に基づく階段となっているのであれば、｜

然､1,7条2項が適用されるので､自動車車庫と切れるという解釈だと思うんですが､■
さん、そこはどうなのでしょうか。

○河島蟻長お答えになれるようであれば、どうぞ。

○■処分庁の■です。
先ほど返答済みかと思っていたのですけれども、東京都の安全条例上の別建物扱いは、

記載はないという判断をしております。

○河島蟻長ほかにございますか。

なければ、２時間半以上、長時間にわたってこのロ頭審査にご協力をいただきまして、

123条第２項に基づく階段となっているのであれば、当

自動車車庫と切れるという解釈だと思うんですが､■

誠にありがとうございました。

お疲れさまでした。

以上をもってロ頭審査を終了したいと思います。

審査会については、暫時休憩させていただきます。

(口頭審査出席者・傍聴人退室）

（
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