
 

（ 公 印 省 略 ） 

令和７年７月２８日 

応募登録企業 各位 

兵庫県住宅供給公社 

                                         理事長 西谷 一盛 

 

明石鷹匠団地建替事業にかかる事業提案競技【再公募】の質疑回答について 

 

 標記の件について、下記のとおり回答します。 

 

記 

 

No. 質  疑  事  項 回      答 

１ 設計性能標準仕様書【賃貸（公社直接供給型）共同

住宅編】の§１．建築の１５頁、ケ)収納 に記載された

「収納面積」は、洋室や廊下の物入れの壁芯による水

平投影面積の合計と考えてよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

２ 上記「収納面積」には、当該物入れの天袋や天棚の

有無は考慮しないものと考えてよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

３ 上記「収納面積」には、システムキッチンや吊り戸棚

の収納部分、及びトイレの収納棚は考慮しないものと

考えてよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

４ 上記「収納面積」の求め方が正しい場合、住戸専有

面積 40 ㎡の１DK 住宅にはその 9％として 3.60 ㎡の

収納面積が要求されます。物入れの奥行きを600㎜と

仮定すると合計幅が 6,000 ㎜必要となり、「･･･よう努め

ること。」とは記載されていますが、現実的ではないと

考えます。 

 収納面積比率を低減することは可能でしょうか。可

能な場合は、最低比率をご指示下さい。 

可能としますが、収納面積比率は8％を目安としてくださ

い。 

５ 設計性能標準仕様書【賃貸（公社直接供給型）共同

住宅編】の§2．設備共通６頁、及び§4 機械･ガス設

備４頁において、各々６．空調設備、カ）空調設備工事

として記載された「主室に部屋の大きさに見合う高効

率空調機（冷暖房定格エネルギー消費効率区分（い）

を満たす）を１台設置すること。」に関して、「主室」とは

「DK又はLDK」を示すものと考え、洋室の空調機は入

居者が設置するものと考えてよろしいでしょうか。 

エアコンの各住戸主室に 1 台設置は、例えば 2LDK の

住戸の場合、LDK に 1 台設置ということです。 

それ以外の居室については、入居者がエアコンを設置

できるように位置を想定し、コンセント、クーラースリーブ等

必要なものを計画してください。 

６ エアコンの設置は各住戸１台主室に設置とし、主室

以外の居室にはエアコンが設置できるようスリーブ、

コンセント等の設置のみと考えて宜しいでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 



 

７ 既存建物について、アスベスト調査報告書に東面

外壁仕上塗材（改修塗料）、階段裏仕上塗材（改修塗

料）にアスベスト含有が報告されていますが、全て改

修工事の外壁仕上塗材・階段裏仕上塗材がアスベス

ト含有建材と考えて宜しいですか？ また、前述の仕

上塗材以外にアスベスト含有建材はないと考えて宜し

いでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 

また、その他の建材については不明ですが、解体工事

時には関係法令を遵守のうえ、適切に処理してください。 

８ 既存建物について、PCB を含む建材・設備器具は

ないものと考えて宜しいでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 

９ 募集要項 P8（４）➂ 敷地地盤の調査結果を基に特

殊基礎を想定と記載がありますが、特殊基礎の指定

がありますか？ また、杭基礎の採用は可能でしょう

か？ 

特殊基礎の指定はありません。 

杭基礎の採用は可能です。 

１０ 募集要項 P7（3）➀ 西側道路については建築基準

法第42条2項道路であると記載されていますが、セッ

トバックのポイントは現況は位置図の K7 及び K2 でし

ょうか？ また、確認申請等申請上の敷地面積はセッ

トバックを考慮した敷地面積と考えて宜しいでしょう

か？セットバックが生じた部分は舗装補修のみと考え

て宜しいでしょうか？ 

 K7 及び K2 のポイントは、敷地測量上の隣地との境界ポ

イントであり、セットバックしたポイントとはしておりません。 

確認申請（計画通知）等、申請上の敷地面積はセットバ

ックを考慮したものとしてください。 

セットバックした部分の処理は明石市との協議によりま

す。 

１１ 原設計図に消火栓、浄化槽の記載がありますが、

改良工事等で撤去済み（配管含む）と考えて宜しいで

しょうか？ 

お見込みのとおりです。 

１２ 現況図に受水槽の記載があります。受水槽の図面

をご提示願います。 

提示できる図面はありません。 

１３ 監督員詰所、仮囲い等指定仮設がございましたら、

ご指示お願いします。 

監督員詰所は、定例打合せができる程度のスペースを

確保してください。 

仮囲いは、近隣に配慮した仕様としてください。 

１４ 北側隣地境界線において敷地内工作物が境界線

上に設置されているようですが、既存工作物撤去等

について協議済みと考えて宜しいでしょうか？ ま

た、その敷地境界に撤去されたフェンス・コンクリート

ブロックの撤去以外に生じる費用は別途と考えて宜し

いでしょうか？ 別添（Ｎｏ.9）参照 

 H500 程度のフェンス及び基礎ブロック(1 段)について

は、北側隣地所有のものであり、別途とし、その下のブロッ

ク塀は、公社所有のものであり、解体工事に含みます。 

以上のことは、協議済みですが、今後の設計及び工事

にあたっては、引き続き協議が必要です。 

 フェンス・コンクリートブロックの撤去以外に生じる費用は

提案価格に含みます。 

 ブロック塀等の撤去後、フェンス等の設置費用は外構工

事に含みます。 

１５ 敷地内の有線柱、支線柱の撤去には協議済みと考

えて宜しいでしょうか？また、その撤去費用は別途工

事と考えて宜しいでしょうか？ 

 

関電柱(ﾀｶｼｮｳﾏﾁ 18Ｗ1)の撤去については申請済みで

すが、その他の電柱等移設に係る協議及び費用について

は、提案価格に含みます。 



 

１６ 埋蔵文化財について、届出・本調査の調整は不要

と考えて宜しいですか？ また、本調査期間中は解体

工事に設置した仮囲い等仮設物は存置し費用も提案

に含むと考えて宜しいですか？ 

お見込みのとおりです。 

１７ 駐車場について、明石市開発事業における手続き

及び基準等に関する条例で定める駐車１台当たりの

大きさは幅 2.25ｍ、奥行き 5ｍ以上とあります。この

基準に従うと考えて宜しいですか？ 

設計性能標準仕様書§1 建築 P15 3 イ） ②に記載の

寸法としてください。 

１８ 自転車駐輪場について、台数や区画サイズの指定

はあるでしょうか。また、スライドラック等の駐輪設備仕

様の指定はあるでしょうか。 

公社としての指定はありませんが、明石市開発事業条例

に適合するものとしてください。 

１９ バイク置場について、募集要項他設置に関する記

載がございませんので、設置不要と考えて宜しいで

すか？ 

必要な場合は台数と区画サイズご指示ください。 

公社としての規定はありませんが、提案者にて計画して

ください。 

２０ 緑地について、兵庫県の環境の保全と創造に関す

る条例においては、ZEH-M Oriented とした建物で

は、義務緑化面積の一部を緩和できるようですが、緩

和面積の採用可能と考えて宜しいですか？ 

お見込みのとおりです。 

２１ 募集要項 P11➄(ア) 既存建物及び屋外の解体除

却一式（再利用の指定のあるものは除く）とあります。

再利用の指定のあるものをご指示願います。  

別添（Ｎｏ.9）参照 

再利用の指定はありません。 

２２ 既存建物において、残存物（動産品、家電製品、家

具、ごみ等）はないものと考えて宜しいでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 

２３ 工事監理は重点監理と考えて宜しいでしょうか？ お見込みのとおりです。 

２４ 既存建物において、杭基礎、地盤改良等の特殊基

礎はないものと考えて宜しいでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 

２５ 募集要項 P7(3)➄ 雨水排水については浸透工法

とすることとあります。 

浸透工法の仕様・適用範囲等の指定がありましたらご

指示願います。 

明石市開発事業条例等に適合するものとしてください。 

２６ 既存建物の現況確認の機会を設けていただくこと

は可能でしょうか？ 

既存建物の現況確認の機会を設けることはできません。 

２７ 設計性能標準仕様書に記載のある、玄関ドア前の

防風スクリーンの設置は不要と考えて宜しいですか？ 

お見込みのとおりです。 

玄関前防風スクリーンはデザインを優先し、設置しなく

てもよろしいです。 

２８ 既存建物の屋上はゴム系シート防水と考えて宜し

いでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 

２９ 本事業提案期間中に関係各機関（消防局、水道局

他）との協議は行っても宜しいでしょうか？ 

お見込みのとおりです。 



 

３０ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

Ｉ.総則 5.住宅金融支援機構 賃貸住宅建設融資

に関する技術基準の適用の一覧にて 

「ZEH」と共に「子育て配慮賃貸住宅」の記載がありま

す。 

当計画において「子育て配慮賃貸住宅」の適合は

必須でしょうか？（募集要項には特記無。） 

 

必須です。 

３１ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

Ｉ.総則 5.住宅金融支援機構 賃貸住宅建設融資

に関する技術基準の適用の一覧にて「ZEH」と共に

「子育て配慮賃貸住宅」の記載があります。これらの手

続は業務に含まれないと解していいでしょうか？ 

募集要項 Ⅲ.提案条件 2.価格提案条件（１） ③実

施設計業務費には含まれておりません。 

 

お見込みのとおりです。 

ただし、手続きに必要な図面等の作成は実施設計業務

に含みます。 

３２ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

V.各部・各室のしつらえ 1.住棟共用部の一覧にて

ク ） 管理用倉庫の記載があります。 

管理用倉庫内に設置備品機器等の指定はあります

か？ 

 

設計性能標準仕様書§2 設備共通 P6 Ⅳ機械・ガス設

備  8 その他 エ）引き渡し備品等 ①のとおりです。 

３３ 募集要項 Ⅲ.提案条件 1.設計条件 （1）基本コン

セプト 

【主に導入する必須設備】にて 

⑤宅配ボックスのボックス数、サイズ等の仕様につ

いて規定はありますか？ 

 

仕様については、設計性能標準仕様書§１建築 P13 

Ⅴ各部・各室のしつらえ １住棟共用部 ア）のとおりです。 

ボックス数・サイズ等については、提案者にて計画してく

ださい。 

３４ 設計性能標準仕様書 Ⅲ-2-エより 

車の寄り付きの設置は必須と考えてよろしいでしょ

うか。 

 必須ではありません。 

３５ 設計性能標準仕様書Ⅳ-3-オ-③について 

付鴨居及びフック等の設置個所のご指示お願いし

ます。 

家具等の配置に考慮し、提案者にて計画してください。 

３６ 住戸計画について、ルーフバルコニーが計画可能

な住戸については、設置すべきでしょうか。 

また、設置する際の仕様規定はあるでしょうか。 

ルーフバルコニーは必要としていません。 

３７ 防災井戸の設置について水質検査は必要でしょう

か。 

また、検査費用につては別途と考えて宜しいでしょ

うか。 

飲用とはしないので必要ありません。 



 

３８ 解体工事期間については募集要項では４カ月間の

予定が見込まれていますが、アスベスト撤去・本体・外

構を含めると５カ月程度必要と考えられます。 

この場合、全体工程を延長するものと考えて宜しい

でしょうか。 

全体工程の中で調整してください。 

３９ 土留め等の地中仮設物は存置可能と考えて宜しい

でしょうか。 

 土留め等の地中仮設物は、全て撤去してください。 

４０ 電気自動車等の充電設備は不要でしょうか。 

必要な場合、数量と仕様についてご指示ください。 

不要とします。 

４１ 計画敷地は海岸線より１㎞以上離れていると考えて 

塩害対策仕様は適応不要と考えて宜しいでしょう

か。 

お見込みのとおりです。 

４２ 住戸提案 ：住戸床面積について 

最大専用面積は 60 ㎡程度の室を根拠に１割増の

65 ㎡程度と考えよろしいでしょうか？ 

できる限り 60 ㎡に近づけてください。 

４３ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

Ⅱ.一般事項 1.景観計画にて 

イ）高層化による圧迫感を軽減すること。 

とありますが、階数の上限規定はありますか？ 

また、その判断方法についてもご教示ください。 

 

 階数に上限規定はありませんが、日影規制の算定方法

は閉鎖方式により計画してください。 

４４ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

Ⅱ.一般事項 2.配置計画にて 

ア）日照時間を４時間以上確保すること。 

とありますが、こちらは建基法86 条の認定にかかる敷

地内別棟間の審査内容と解し、当計画には該当しな

いと考えてよろしいでしょうか？ 

 

建基法86条の規定にかかわらず、各住戸の主たる居室

で 4 時間以上の日照時間が確保できるよう計画してくださ

い。 

４５ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

Ⅳ.各部の基本性能 4.高齢者対応にて 

オ）緊急時の救助のため非常用コールボタンを設

置すること。 

とありますが、当計画は子育て世代を対象とした計画

の為いたずら防止を考慮し設置不要と考えてよろしい

でしょうか？ 

 

設置するものとしてください。 

４６ 参考資料：賃貸(公社直接供給型)共同住宅編にて 

V.各部・各室のしつらえ 1.住棟共用部の一覧にて 

キ）バルコニーの出寸法の記載があります。 

こちらはバルコニーの有効奥行寸法でしょうか？ 

バルコニー手摺外面の出寸法でしょうか？ 

バルコニーの出寸法は、芯々の寸法とします。 



 

４７ 設計性能標準仕様書 §1.建築P.11 に 

「Ｌｏｗ―Ｅ複層ガラスとする」とありますが、ｱﾙﾐｻｯｼ

については樹脂複合ｻｯｼまでは見込まなくてよろしい

でしょうか。 

仕様上、樹脂複合サッシが望ましいですが、ZEH-M 

Oriented の評価を達成すれば、必ずしも樹脂複合サッシ

は見込まなくてもよろしいです。 

４８ 敷地南側境界沿いに隣地マンションの土留めコン

クリート及びフェンスがありますので、今回工事にお

いては南側に土留め及びフェンスは不要と考えて宜

しいでしょうか。 

必要とします。 

４９ 電柱等移設・撤去図において電柱移設について申

請は本工事、移設負担金は別途と考えて宜しいでしょ

うか 

質疑番号１５の回答のとおりです。 

５０ 決定、契約後に物価水準や賃金水準が著しく上昇

した場合のｲﾝﾌﾚｽﾗｲﾄﾞ条項の適用は頂けますでしょう

か。 

お見込みのとおりです。 

５１ 事業スケジュール（Ｐ16）で令和 7 年 11 月上旬より

実施設計となっていますが、基本設計等、公社との詳

細協議はなく、すぐに実施設計開始と考えて宜しいで

しょうか。 

詳細協議と並行して、実施設計をしてください。 

５２ 募集要項Ⅲ-2-（1）-③-（エ）積算内訳書作成（P10）

について、事業提案競技時に工事価格を提出してい

ますので、募集要項Ⅲ-2-（3）-①に記載の工事請負

金額内訳明細書であると考えて宜しいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

５３ 現状配置図を頂いていますが、レベルの記載があ

りません。敷地内及び敷地周辺の高低差のわかる資

料はございますか。 

資料はありません。 

５４ 

 

募集要項 7P（3）敷地利用計画の①敷地条件にお

いて、西側道路については、建築基準法第42 条2 項

道路の指示がありますが、道路幅員が 4ｍ未満につき

セットバック（道路後退）が生じると思いますが、セット

バック部分の処置を見込む必要はありますか？（現状

のまま後退線のみ発生させるか若しくは現状の擁壁

等のやり替え含む？） 

セットバックする位置への擁壁等のやりかえは含みま

す。 

また、セットバックして道路となる部分の費用は含みませ

ん。 

５５ 募集要項 7P（3）敷地利用計画の④団地進入路及

び団地内通路において、入居者が迂回せずに直接

西側へ出入りできるような出入口を設置すること。との

条件がありますが、西側道路への歩行者用の出入口

と考えてよろしいですか？（車両出入口は東側県道か

らの条件があるため、自転車も県道から） 

お見込みのとおりです。 

５６ 募集要項 10Ｐ③（エ）積算内訳書作成費用につい

て、積算内訳書とは「設計見積の内訳書」で、価格提

案の「建設工事費」とは別と考えてよろしいですか。 

価格提案の「建設工事費」に基づく積算内訳書を作成し

てください。 



 

５７ 上記の場合、数量根拠、単価根拠まで必要です

か。 

数量根拠：積算基準に基づいたものを提出するの

でしょうか。 

 単価根拠：市場単価等に該当しないものは業者見積

（基本3 者見積）という方法になるのでしょうか。 

 

数量計算書は必要です。 

単価根拠は不要です。 

５８ 設計性能標準仕様書 §１．建築 P8 ３．日常安全

性 

ア）防犯 ・外部サッシは鍵付きクレセントとするとあ

りますが、鍵とは上下式ロックでしょうか。もしくはシリ

ンダー錠 キーでしょうか。 

シリンダー錠キーとします。 

５９ 募集要項P13Ⅳ応募提案図書等1.応募提案図書の

内容 

③完成予想図で「1 枚のみ」とありますが、配置図、

平面図、立面図、断面図等の図面に設計意図をわか

りやすく説明するためイメージスケッチ等を挿入する

のはよろしいですか。 

よろしいですが、完成予想図は必須とします。 

６０ 募集要項P13Ⅳ応募提案図書等1.応募提案図書の

内容 

⑫住戸平面図で「全タイプの平面図を作成のこと」と

ありますが、部分的なバリエーションの場合は異なる

部分のみの追加作図でよろしいですか。 

お見込みのとおりです。 

６１ 敷地東側道路沿いに設置してあるﾒｯｼｭﾌｪﾝｽ及び

立ち上りｺﾝｸﾘｰﾄ基礎は本件工事の解体工事に含む

と考えて宜しいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

６２ 敷地北側の隣地境界線沿いにｺﾝｸﾘｰﾄﾌﾞﾛｯｸの上

にH500程度のﾒｯｼｭﾌｪﾝｽが設置されていますが、ｺﾝ

ｸﾘｰﾄﾌﾞﾛｯｸ共に本件工事敷地内部の構造物と思われ

ますので、解体工事に含むと考えて宜しいでしょう

か。 

H500程度のフェンス及び基礎ブロック(1段)は別途とし、

その下のブロック塀は解体工事に含みます。 

６３ 既存解体対象建物の屋上床平場の既存防水の種

類が不明です。防水の種類及びｱｽﾍﾞｽﾄ含有の有無

をご指示ください。現状で確認不可の場合は入札決

定後の施工時の調査により設計変更対応工事と考え

て宜しいでしょうか。 

屋上床平場は立上り部と同じゴム系シート防水で、アス

ベストの含有はありません。 

６４ 駐車場及び駐輪場台数は、行政指導上確保必要

な最低台数でよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

６５ 募集要項 P.9(4)-⑥住戸計画表に記載の専有面積

及び戸数の「程度」とは、例えば3戸程度→2戸でも可

と考えてよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 



 

６６ 「設計性能標準仕様書」P.9 .3.エ) 耐風に記載の内

容で玄関ドアの防風スクリーン等の風対策は本計画

にも適用という認識でよろしいでしょうか 

質疑番号２７の回答のとおりです。 

６７ 「設計性能標準仕様書」P.15 2.ケ)収納 専有面積の

9％以上を収納確保とありますが、トイレ収納棚(吊戸

棚)やカウンター下部収納等 床～天井までない収納

も面積に含めないものと考えてよろしいですか。 

含めないでください。 

６８ エアコン室外機想定位置を計画するにあたり手摺

等足がかり水平距離寸法等の規定がありましたらご教

授ください。 

公社の規定はありませんが、600mm 以上確保してくださ

い。 

６９ バルコニー及び開放廊下から 1 階外部(駐車場や

通路等)への落下防止庇の設置が必要な場合、メッシ

ュ状のものでよろしいでしょうか。また、メッシュ目寸法

等の規定もございましたらご教授ください。 

メッシュ状のものについては、お見込みのとおりです。 

また、メッシュ目寸法等は、公社の規定はありません。 

７０ 居室の窓のカーテン引代寸法の規定がございまし

たらご教授ください。(片引きの場合と、両引きの場合) 

公社の規定はありません。 

７１ 住戸内、分電盤設置位置は下足スペースもしくは

便所内の壁面など規定はございますか。 

設計性能標準仕様書（電気設備）P.18「Ⅺ 各住戸  ２.

分電盤」のとおりです。 

７２ 本事業において、インフレスライドは適用されると考

えてよろしいでしょうか。 

質疑番号５０の回答のとおりです。 

７３ 設計条件で階数が一部6階建て以上とありますが、

低層の箇所(3 階)～高層の箇所(9 階)が混在してもよ

いものと解釈してよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

７４ 応募提案図書の中の完成予想図(パース)は前回と

同様に俯瞰パースでしょうか。 

また、パース提案資料が 1 枚のみとなっています

が、必要書類が俯瞰パースの場合は、俯瞰パース以

外のパースは添付できないものということでしょうか。 

※イメージスケッチをその他図書の補足として挿入す

る形式も NG でしょうか。 

完成予想図は俯瞰パース 1 枚とし、その他のイメージス

ケッチは質疑番号５９の回答のとおりです。 

７５ 設計標準仕様書の景観計画の項目において、原則

として屋根形状は勾配屋根とすることと記載がありま

すが、陸屋根は NG となりますでしょうか。 

もしくは、アプローチ等の庇形状を勾配屋根とする

という解釈でもよろしいでしょうか。 

原則、勾配屋根としていますが、陸屋根でもよろしいで

す。 

７６ 応募要項の中で住戸詳細図は全タイプを作成のこ

ととありますが、反転タイプや部分的に異なる箇所に

ついては、該当住戸の部分図として同図面に作図す

る方式でもよろしいでしょうか。 

お見込みのとおりです。 

 


