
2005.3.24
Mie Pref.

GOOD
UNIVERSAL

似内志朗

JFMA調査研究委員会ユニバーサルデザイン研究部会
似内志朗

JFMA調査研究委員会ユニバーサルデザイン研究部会

オフィスのユニバーサルデザインに向けて
（UDガイドライン＆UD総合評価手法）

オフィスのユニバーサルデザインに向けて
（UDガイドライン＆UD総合評価手法）



自己紹介に代えて UD as lifework
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日本の人口推移 超高齢社会への突入と施設の寿命

現在、 ６５歳以上が全人口の１／５(19.5%) 
2015年、６５歳以上が全人口の１／４
2040年、６５歳以上が全人口の１／３

1500万人
100yr

施設寿命
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世界各国の高齢化進展状況(65歳以上)



日本の人口構成
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INDEX 
1 ユニバーサルデザインとは何か

２ ワークプレイスのUD (JFMA-UD研究部会の活動）

３ UDガイドライン

４ UD総合評価 (CASUDA)

5 ケーススタディ １ ユニバーサルデザインとは何か は、研究部会メンバー
曽川大（UDC）が作成したものを元に、加筆修正。

４ UD総合評価（CASUDA）は、研究部会メンバー沢田英一
（清水建設）が中心となり、UDガイドラインをベースに開発。



ユニバーサルデザインとは何か？



マーチン・ルーサー・キング
（1929～69）

・Civil Rights Act 公民権法 （1964年制定）
・社会のあらゆる領域での人種差別を撤廃。機会均等を定めた。

歴史的流れ





私たちは普通の人。ミスターアベレージ。



ところが・・・ミスターアベレージは幻想

・人間だれでも、歳をとれば何らかの障害をもつ。

・それまでに、怪我で一時的に障害者になることもある。



世の中に未来永劫、ミスターアベレージであり続ける人は存在しない







ブッシュ前大統領＋ハロルド・ウイルク牧師

ADA：Americans with Disabilities Act（障害をもつアメリカ人法）

• 1990年に制定
• 雇用、公共サービスと交通、
公共施設、通信など社会
領域での機会均等を定め
た。

• Disabled peopleを
People with Disabilitiesと
いう言葉に変更。
障害を人間の属性にすぎ
ないという認識を示した。



ADA法によるバリアフリーの進展



これらのモノや環境は

本当に使いやすく快適なのだろうか？



サービスを受ける側は
どう感じるのだろうか？

障害者のための特殊仕様

JRエスカル



これ見よがしの車椅子マーク

・車椅子マーク＝障害者専用？

・「こんなに障害者や高齢者に配慮しています。」＝供給側の視点

・「使いやすければ、マークなんて関係ない。」 ＝ユーザーの視点

・特殊ではないこと。つまり、誰でも普通につかえること。



ロナルド・メイス（1941～98）
・ユニバーサルデザインの提唱者。
・1985年にこの言葉を使用
・ＵＤ7原則

Design for All

Inclusive Design

Lifespan Design

共用品（Kyoyohinn）

ユニバーサルデザインユニバーサルデザイン

ユニバーサルデザインの定義老若男女・障害の有無を問わず、
できるだけすべての人々にとって使いやすく快適でわかりやすい
製品・環境・情報づくりを、特殊な配慮を加えることなくめざす考え。



1 公平さ Equitable Use



フィスカース社（アメリカ）の左右兼用はさみ

2 柔軟さ Flexibility in Use



イケア社（スゥエーデン）の製品組立図

3 直感的・単純さ Simple and Intuitive Use



4 情報認知の容易さ Perceptible Information



5 誤用に対する寛容さ Tolerance for Error



6 身体的負担の少なさ Low Physical Effort



7 移動・使用空間のゆとり Size and Space for Approach



Good Design UD Award

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

ユニバーサルデザイン

ロングセラー

ライター

眼鏡

長い靴べら

洗浄便座

自動ドア

エレベーター

タイプライター

（キーボード）

録音機

電子メール

イラスト

起源はＵＤ



Good Design UD Award
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JFMA-UD研究部会



報告書 「オフィスのユニバーサルデザインに向けて」 2004.9報告書 「オフィスのユニバーサルデザインに向けて」 2004.9
CSF1-2 公共交通機関から敷地までのアクセス                          

交通バリアフリー法により、駅などの旅客施設の整備と併せて、駅前広場や駅周辺の道路（駅から概ね５００～１００

０ｍの徒歩圏）のバリアフリー化も推進されている。公共交通機関から敷地までの経路のアクセシビリティについては、

整備状況を実地調査等により、立地選定の判断基準の一つとしたい。 
 
① ユーザーニーズ  
 ＜通勤経路の安全性が確保されていること＞（安全な歩道の確保、大きな交差点の有無等） 
 ・視覚障害者は、駐車中の自転車などにぶつかりやすい（→歩道上の自転車等の障害物を撤去する） 
 ・白杖使用者は歩行中、杖先に注意が集中するため、上部のみに突出している標識等が頭、顔、肩などに 
  衝突する危険性がある。 
 ＜移動の容易性：移動距離と時間が短いこと＞ 
 ・最寄り駅から職場のある敷地までの距離が近く（概ね徒歩５分以内）、経路が歩きやすいこと。 
  →距離は短いほど良いが、段差が多かったり、アップ・ダウンが多い場合は車椅子利用者等は移動不可となる。 
＜通勤経路の快適性＞ 
・駅前や歩道の途中に休憩できるベンチがあったり、雨に濡れないアーケード街や緑が多いと快適に移動ができる。

   
② BEST： 望ましい公共交通機関の条件  

 ・歩道は十分な幅（２メートル以上）が確保され、更に樹木やベンチなど快適に歩行できる工夫があること。 
 ・歩道の舗装は、雨水がたまらないように、透水性舗装となっていること。 
 ・駅やバス停の周辺には雨に濡れない庇や屋根が設置されている。（アーケードも効果的である） 
 ・信号機には、音響機能や歩行者用時間延長機能が整備されている。 
 ・大きな交差点には、立体横断施設が設けられ、道路用エレベーターが設置されている。 
 ・最寄り駅から職場のある敷地までの距離が概ね５００メートル以内で、かつ車イスでも安全にアクセスが可能である

こと。（階段や急な坂が無く、大きな交差点の横断も無いことが望ましい） 
 
③ MUST： 必須の公共交通機関の条件（ 交通バリアフリー法遵守）   

 ・歩道（自転車歩行者道を含む）が設置され、自動車と分離した通行空間が確保されている。 
 ・歩道の幅は、車イス使用者がすれ違えるような幅が確保されている。（概ね２メートル以上） 
 ・歩道は視覚障害者が安全に通行できるように縁石により区画されている。 
 ・歩道が横断歩道に接続する歩車道境界部の段差は、車イス等でも通行できる高さ（２㎝程度）となっている。 
 ・主要な交差点等においては、病院等の主要施設、エレベーター等の移動支援施設等が標識や視覚障害者誘導用ブロッ

クで案内されていること。 
 
④ 解決事例  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

駅の出入口から連続した雨に濡れないバス停。サ

イン計画もわかりやすい。（阪急 伊丹駅） 

雨に濡れないバス

停とベンチ 
 
バスを利用する人

も買い物をする人

も雨に濡れず、ベ

ンチで気楽に一休

みできる工夫。

（熊本市） 



JFMA-UD研究部会のスタンスJFMA-UD研究部会のスタンス
活動
目的

・ワークプレイスへのＵＤ導入の価値を明らかにする
・ワークプレイスへのＵＤ導入の道具立てをつくる

活動
内容

部会
構成
(24)

1 65432 10987

定期活動（全員参加）

報告書発刊
国際会議
発表

コンサル
ティング記事執筆

ＵＤ総合
評価手法

自由活動（メンバー有志の活動）

野瀬（オフィスＫ）
落合（富士通病院）
曽川（ＵＤＣ）
仲田（Ｇ ｂｙ Ｋ）
足立（日本経済社）
森山（日本郵政公社）

成田（大成建設）
小町（野村不動産）
似内（日本郵政公社）
塩川（ＮＴＴ西日本）
萩野（アイデザイン）
市川（ミシガン大学）

UDに関する講演会・情報共有
1211

竹澤（ ジョンソンコントロール），観音（構造計画）
諏訪・嶋田（東管），増村（日本設計）,三ツ木(ＰＢＡ)
沢田（清水建設），氏家（コクヨデザインシステム）
赤井（バークレー），池田（ＦＭネット）,川野・西端
（プラススペースデザイン），中川・清水（ＩＴＯＫＩ）
中沢（バリアフリーカンパニー），本田・三枝（ＪＦＭＡ）
橋本・山崎（森ビル）､児玉（東電）他



UDが注目される2つの背景（私見）

Welfare/Barrier free
福祉･バリアフリーの流れ

・人権
・高齢者・障害者 → 全てのユーザー
・多様性への寛容

＝viewpoint of social responsibility
社会的責任

Customer satisfaction
顧客満足度

・工業社会 → 知識社会
・供給者の論理 → ユーザーの論理
・若年者の市場 → 高齢者の市場

＝ viewpoint of marketing
マーケッティング



時代がUDを求める

規模拡大 人口増加 人口減少

２０世紀 ２１世紀

どんどんつくる あるものをつかう

供給側の論理 ユーザーの論理

工業社会工業社会 生産中心 ＦＭ中心

モノが溢れる社会では､ユーザーの論理が支配する

コストの絞り込み 高付加価値

つくる時代

モノ･ストックは十分モノ･ストックは十分

シェイプアップ

知識社会知識社会

考える時代



オフィスUDを促す社会的動き

企業社会責任（ＣＳＲ）・社会的責任投資（ＳＲＩ）
社会的責任投資（ＳＲＩ）は、環境・人権・雇用などの企業社会責任（ＣＳＲ）を加味し投資先を選定するもの。海外
ではマーケットで流通する資金の10％位がＳＲＩであり、日本の場合、個人金融資産市場規模は約1,300兆円なので、
130兆円位がSRIにあてられても不思議ではない。今後、高齢化が社会問題として顕在化するにつれて、ＵＤが高齢社
会におけるＣＳＲのひとつとして、ペンションファンドなどによるＳＲＩの対象となる可能性がある。

ワーカーの健康と安全に対する経営者責任の増大
米国の企業経営者・ファシリティマネジャーはワーカーの健康問題に対し敏感。米国民間企業では就労中の不慮の事故
に関する費用として、年間1280億ドル（約15兆円）、補償金・保険料等の国の労災関連支出は年間970億ドル（約
11兆円）。企業や国にとって財政圧迫の一因となっている。オフィスワーカーの安全・健康に関する災害を軽減するた
め、また企業側のコストや訴訟リスクを軽減するためにも、ＵＤに期待されるところは大きい。

不動産の社会インフラ化
現在、不動産の価値を測る経済的モノサシが簿価から時価への評価と大きく変化し、土地本位制的な価値観から、不動
産収益性が不動産価値を決める価値観への移行が進んでいる。日本でも不動産証券化が導入され、不動産物件そのもの
の価値が法的、経済的、物理的側面から厳密に分析され、資産評価価値を決定される方向へと進んでいる。建物のユー
ザビリティもその要素の一つである。

ハートビル法改正・障害者雇用率公表・年金支給年齢引上げ
改正ハートビル法で、オフィス（事務所）ビルが「努力義務」の対象に含まれた。この影響は大きい。地方自治体が、
改正前のハートビル法において努力義務だった対象の建築物を、実質的に義務化する「福祉のまちづくり条例」を競っ
て条例化したように、今回の努力義務化が、条例レベルでの実質義務化へとつながる可能性がある。経営者にとっては
リスクである。



UDの領域 UD＋事後的解決＋ソフト的解決

ユニバーサルデザイン
全体的レベルの底上げ

（一般解、グッドデザインが基本） ソフト的解決
人的対応

（状況の改善）

バリアフリーなど事後的解決
高齢者・障害者等への個別的配慮

（特殊解、ハードの補完）

投資（コスト）

効果

・ニーズ対応への的確さ
・時間的ファクター

→ ３つのベストバランス

確保すべきユーザビリティ・アクセシビリティ



ユニバーサルデザイン

普遍的

ハード ソフト

個別的

個人へのカスタマイズ
(Design for EACH)

オフィスのUD (JFMA)

ユニバーサルデザイン
(Design for ALL)

バリアフリーなど事後的解決

ソフト的
解決

ユニバーサルデザイン

バリアフリーなど事後的解決

公共空間のUD

公共空間とオフィスの違い



ユニバーサルデザイン
(Design for ALL)

バリアフリーなど事後的解決

ソフト的
解決

（状況の最適化）

個人へのカスタマイズ
(Design for EACH)

universal (common) 

individual(customized) 

hard-oriented soft-oriented 

公共空間のとりうる手法

ワークプレイスのとりうる手法
対象ユーザーが特定されるため、
より幅広い手段を採りうる。



UDとはグッドデザイン Universal Design is Good Design

●UDとは、簡単にいえばグッドデザイン（良い設計・計画）
はじめから、よく考えグッドデザインで計画すること。

●UDとは、簡単にいえばグッドデザイン（良い設計・計画）
はじめから、よく考えグッドデザインで計画すること。

●ただし、ユーザー（使い手）にとってのグッドデザイン

●バッドデザインだと、バリアフリー化などの事後的補完が必要。
一般的には、より多いコストが掛かる。

●しかし、はじめから全部UDにしておくことが効率的とは限らない。

●人的対応などのソフト的解決が現実的（コスト等）ある。
（ソフト的解決が、より好ましいケースもある。）

●UD＋事後的解決＋ソフト的解決の最適なバランスが重要●UD＋事後的解決＋ソフト的解決の最適なバランスが重要



UDとダイバーシティはコインの裏表

●UDは、均一的と言うより、むしろ多様性への寛容さ
「違い」をプラスへと変える

●UDは、均一的と言うより、むしろ多様性への寛容さ
「違い」をプラスへと変える

●Design for ALL と Design for EACH●Design for ALL と Design for EACH

●あるグローバル企業の多様性(diversity)への理念
人々の身体的特徴の他に、信条や宗教、学歴や生い立ち、嗜好など、
それぞれの持つ背景や立場の多様性を理解し、同質化するのではな
く異質であることを尊重し合うことにより、多様なアイディア、多様なス
キルを最大限に発揮させ、チームとしての能力を最大化させる・・・

●ダイバーシティ ＝ 多様性●ダイバーシティ ＝ 多様性

●オフィスのUDは、ダイバーシティ（多様性）への対応。●オフィスのUDは、ダイバーシティ（多様性）への対応。



企業調査 2003@JFMA

●２００３年１-２月にかけて調査実施
●１０分アンケート回答形式

●６３社から有効回答
●主にインハウス・ファシリティマネージャが回答

ヨーロッパ系3%
アメリカ系

8%

日本89%サービス関連
76%

官公庁/教育/
研究機関 7%

製造関連
17%



■企業活動の理念／オフィスの整備方針

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

UD

BF

ダイバーシティ

これらに類するもの

無回答

御社の企業活動

オフィスの整備方針

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

□ＵＤを導入

ＢＦを法的義務以上

ＢＦは法的義務のみ

よくわからない

必要ない

無回答

現在

将来

■現在／将来のオフィスビル整備方針



■UD/BF導入メリット

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

人材雇用対応

満足度・生産性向上

企業イメージ向上

顧客満足度・評判

志気向上

BF法強化事前対処

建物資産価値向上

特にない

その他

無回答

■ 導入デメリット

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

面積効率低下

建設コスト増加

イメージ悪化

特にない

その他

無回答



■将来、高齢者ワーカーが就業する可能性

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

大いにある

ある

あまりない

ない

わからない

無回答

日本企業

欧米企業

■将来、障害者ワーカーが就業する可能性

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

大いにある

ある

あまりない

ない

わからない

無回答

日本企業

欧米企業



企業調査結果（主なもの）

・ほとんどの企業が、企業活動理念としてUD/BFを表明。
（欧米企業では、「ダイバーシティ＝多様性」が、企業理念の主流）

・企業のオフィス整備方針はBFが中心。
（欧米企業では、UDを取り入れている傾向が強い）

・多くの企業は、UD／法的義務以上のBF導入に前向き。

・多くの企業は将来、障害者雇用に積極的、高齢者雇用には消極的。
（欧米企業では、この傾向はより顕著）

・ UD/BF導入のメリットは、
企業イメージ向上、人材雇用対応、ワーカー満足度・生産性向上。

・ UD/BF導入のデメリットは、建設コストアップ、面積効率ダウン。

・ UD/BF導入の障害要因はコスト。



UD導入のメリット/デメリット

メリット
・優良企業のイメージ形成 （６０％）
・有能な身障者・高齢者社員の採用範囲拡大 （５３％）
・ワーカーの満足度アップ・生産性のアップ （４７％）
・顧客からの評判 （２５％）
・バリアフリー関連法規への事前対処 （１８％）
・ワーカーのモラール向上 （１７％）
・建物資産価値向上 （１２％）

デメリット
・コストアップ （５３％）
・面積効率の低下 （３８％）



日米比較調査 2004@IFMA+JFMA

■UDの導入メリット

55

47

18

60

24

13

16

2

2

56

50

50

43

41

36

29

27

1

14

0 10 20 30 40 50 60 70

多様な人材の雇用

ワーカー満足度の向上

法的リスクの低減

改修コストの低減

企業イメージの向上

ＣＳの向上

資産価値の向上

ワーカーの志気

メッリトなし

回答なし Jpan USA

設問が異なる部分あり



■UDの導入デメリット

55

37

0

24

3

39

16

12

1

20

14

0 10 20 30 40 50 60

建設コストの増加

面積効率の低下

ファシリティコストの増加

企業イメージへの悪影響

デメリットなし

回答なし Jpan USA

設問が異なる部分あり



INDEX 
1 ユニバーサルデザインとは何か

２ ワークプレイスのUD (JFMA-UD研究部会の活動）

３ UDガイドライン

４ UD総合評価

5 ケーススタディ



UDガイドラインの目的
オフィスに必要とされるＵＤ水準を、プロジェクト段階、運営維持段
階へブレークダウン・具体化し、発注側の要求条件として明確化。
それを設計者とファシリティマネジャーへと正確に伝達する。

● UDガイドライン
プロジェクト各段階へのブレークダウン・具体化
＝ ３３の重要項目(CSF)、具体的解決法の提示
・プロジェクト段階 建築計画（スケルトン）：１４項目
・ （インフィル）：１１項目
・運営・維持段階 ：８項目

→ オフィスビルのＵＤ格付評価 ＝ ＵＤ総合評価(CASUDA)

→ 設計者の力を引き出す仕組みづくり ＝ UDレビュー



FM基本業務サイクルで考える

経営者

ワーカー

顧客

運営・維持

戦略・計画

評
価

ファシリティ

プロ
ジェ
クト

管
理

株
主債権者

FMの基本

不動産取得

アクセス

立地環境

建築計画［スケルトン］

施設へのアクセス

フロアへのアクセス

単位空間

単位空間

内装計画

サイン

スペースプランニング

建築計画［インフィル］

環境計画快適な執務空間

多様性への配慮

個別ニーズ対応

執務スタイル配慮

利便性への配慮

安全性の確保

安全性の確保

統括マネジメント

UD戦略･計画

UD評価

運営･維持

プロジェクト管理

創造性生産性
向上

業績
向上

経営効率
向上



CSF（評価項目）
施設へのアクセス

•敷地出入口
•敷地内通路
•駐車場
•駐車場からの歩道
•車寄せ

フロアへのアクセス

•建物の出入口
•エントランスホール
•受付
•待合スペース
•廊下
•階段
•エレベータ・エスカレータ

単位空間
•トイレ
•湯沸室

建築計画
（インフィル）
段階

スペースプランニング
•ゾーニング
•レイアウティング

単位空間

•ワークステーション
•業務支援空間
•情報管理空間
•生活支援空間

環境計画
•熱環境
•光環境

内装計画
•色彩計画
•有害物質の抑制
•内装仕上げ・室内建具

サイン •サイン

多様性への配慮

•個別ニーズへの対応
•快適な執務環境の整備
•利便性への配慮
•執務スタイルへの配慮

安全性の確保 •安全性の確保

建築計画
（スケルト
ン）
段階

運営・維持

統括マネジメント

UD戦略･計画

UD評価

運営･維持

プロジェクト管理

１４項目

８項目

１１項目

不動産取得段階については、設計者・ＦＭｒが
コントロールしにくいのでここでは対象外とした。



各段階の特徴

建築計画（スケルトン）段階 （建築構造体・コア・外壁など）
→容易に変えられない。建設時から余裕を持って計画することが得策。
最大公約数的にＵＤ水準を上げておく。ハートビル法の対象でもある。

１４項目

建築計画（インフィル）段階 （インテリア・設備・家具など）
→比較的変更しやすい。ワーカーのニーズの発生に応じ、柔軟に対応する。
個々のワーカーへのカスタマイズも可能。法的な制約はない。

１１項目

運営・維持段階
→ワーカーのニーズの変化に合わせて、随時、対応する。
ワーカーの日常的な働きやすさに対応する。非常時も想定する。法的な制約はない。

８項目



各CSFごとの解決法提示

ユーザーニーズ

現状
fact

UD７視点
（考える切り口）

best

基本的対応事項
must

参考事例
better

① ユーザーのニーズ
・各CSFの目指すべき目的は何かを定性的に記述。

② 基本的な対応事項 must
・コストにかかわらず守るべき事項
・法令（ハートビル法利用円滑化基準）など
・安全上,、必要な事項など

③ ユニバーサルデザインの視点 best
・ユニバーサルデザイン７視点から望ましい事項

④ 参考事例 better
・現実的な解決事例を掲載 （計画上の創意工夫）

視点1: 公平さ （誰でも大丈夫）
視点2: 柔軟さ （どうやっても大丈夫）
視点3: 直感的・単純さ （考えなくても大丈夫）
視点4: 情報認知の容易さ （頑張らなくても大丈夫）
視点5: 誤用に対する寛容さ （間違っても大丈夫）
視点6: 身体的負担の少なさ （無理しなくても大丈夫）
視点7: 移動・使用空間のゆとり （どこに行っても大丈夫）



CSFの記述 「階段」（スケルトン）のガイドライン

④参考事例 better

コラム

① ユーザーのニーズ

③ ユニバーサルデザインの視点 best

③ ユニバーサルデザインの視点 best

② 基本的な対応事項 must

例）階段の幅140cm以上

例）公平さ：階段は，高齢者・障害者等
に配慮し，上りやすい形状かつ勾配である

例）階段の位置は，
わかりやすい方がよい



① ユーザーのニーズ

③ ユニバーサルデザインの視点 best

② 基本的な対応事項 must

④ 参考事例 better

④ 参考事例 better

CSFの記述 「内装計画」（インフィル）のガイドライン

例）明度や彩度のコントラスト
を利用して進行方向を示す

例）段差部には，段を目立たせ
る色彩計画をするとよい



① ユーザーのニーズ

③ ユニバーサルデザインの視点 best

例）情報機器：本体や周辺機器は
楽に手が届く範囲に設置する

CSFの記述 「快適な執務環境」（運営・維持）のガイドライン



INDEX 
1 ユニバーサルデザインとは何か

２ ワークプレイスのUD (JFMA-UD研究部会の活動）

３ UDガイドライン

４ UD総合評価 (CASUDA)

5 ケーススタディ
４ UD総合評価（CASUDA）は、研究部会メンバー沢田英一
（清水建設）が中心となり、UDガイドラインをベースに開発。



CSF（評価項目）の抽出
施設へのアクセス

•敷地出入口
•敷地内通路
•駐車場
•駐車場からの歩道
•車寄せ

フロアへのアクセス

•建物の出入口
•エントランスホール
•受付
•待合スペース
•廊下
•階段
•エレベータ・エスカレータ

単位空間
•トイレ
•湯沸室

建築計画
（インフィル）
段階

スペースプランニング
•ゾーニング
•レイアウティング

単位空間

•ワークステーション
•業務支援空間
•情報管理空間
•生活支援空間

環境計画
•熱環境
•光環境

内装計画
•色彩計画
•有害物質の抑制
•内装仕上げ・室内建具

サイン •サイン

多様性への配慮

•個別ニーズへの対応
•快適な執務環境の整備
•利便性への配慮
•執務スタイルへの配慮

安全性の確保 •安全性の確保

建築計画
（スケルト
ン）
段階

運営・維持

統括マネジメント

UD戦略･計画

UD評価

運営･維持

プロジェクト管理

１４項目

８項目

１１項目

不動産取得段階については、設計者・ＦＭｒが
コントロールしにくいのでここでは対象外とした。



CSF（評価項目）の構造

建築計画（スケルトン）
段階（0.34）

施設へのアクセス
（0.45）

•敷地出入口（0.35）
•敷地内通路（0.35）
•駐車場（0.1）
•駐車場からの歩道（0.1）
•車寄せ（0.1）

フロアへのアクセス
（0.45）

•建物の出入口（0.2）
•エントランスホール（0.05）
•受付（0.1）
•待合スペース（0.05）
•廊下（0.2）
•階段（0.1）
•エレベータ・エスカレータ（0.3）

単位空間（0.1） •トイレ（0.9）
•湯沸室（0.1）

建築計画（インフィル）
段階（0.34）

スペースプランニング
（0.2）

•ゾーニング（0.5）
•レイアウティング（0.5）

単位空間（0.2）
•ワークステーション（0.55）
•業務支援空間（0.25）
•情報管理空間（0.15）
•生活支援空間（0.05）

環境計画（0.25） •熱環境（0.5）
•光環境（0.5）

内装計画（0.25）
•色彩計画（0.1）
•有害物質の抑制（0.7）
•内装仕上げ・室内建具（0.2）

サイン（0.1） •サイン（1.0）

運営・維持（0.32）

多様性への配慮
（0.2）

•個別ニーズへの対応（0.3）
•快適な執務環境の整備（0.3）
•利便性への配慮（0.1）
•執務スタイルへの配慮（0.3）

安全性の確保（0.8） •安全性の確保（1.0）

U
D
総
合
評
価

基本的な対応事項

基本的な対応事項

UDの視点

UDの視点

UDの視点

・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・

・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・

・・・・
・・・・
・・・・
・・・・

ＡＨＰにより重みづけ

合計点で総合評価

MUST+BESTで評価



評価点の設定

１．基本的な対応事項（MUST）

4
評価点

「利用円滑化誘導基準」，あ
るいは現時点で最高の技術・
社会水準に相当するレベル

「利用円滑化基準」，あるいは
現時点で一般的な技術・社会
水準に相当するレベル

「建築基準法」など，最低
限の必須条件を満たすレ
ベル

5321

２．UDの視点（BEST）
評価点

敷地外からのスムーズな連続
性の確保

確保されている確保されていない

210



評価項目例 「敷地出入口」（スケルトン）」の場合

１．基本的な対応事項（MUST）
1 2 3 4 5

出入り口の幅 （評価しない） 80㎝以上（１以上の出入り口）
90㎝以上（１以上の出入り口）か
つ120㎝以上（直接地上へ通ず
る出入り口のうち１以上）

階段または段
（利用円滑化経路）

階段または段がある，かつ傾斜
路または昇降機を設けていない

階段または段を設けていない，
あるいは階段・段があるが，傾斜
路または昇降機を設けている

（評価しない）

戸の設置 車椅子使用者が通過しにくい 車椅子使用者が通過しやすい 自動ドアで前後に高低差がない

道から案内設備までの経路へ
の視覚障害者誘導用ブロックや
音声誘導装置などの設置

設置されていない 設置されている （評価しない）

車路に接する部分や段・傾斜が
ある部分の上端に近接する部
分への点状ブロック等の敷設

敷設されていない 敷設されている （評価しない）

安全性 人と車との出入り口の分離 分離されていない 部分的に分離されている 完全に分離されている

評価点

関連法規・基準

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　評価点
　細項目

関連法規・基準

安全性

0 1 2

敷地外からのスムーズな連続性の確保 確保されていない 確保されている

外部歩道と敷地内歩道の段差がなく，平坦な連続性の確保 確保されていない 確保されている

外部歩道の誘導ブロックから敷地出入り口までの誘導ブロックの設置 設置されていない 設置されている

道路からわかりやすく，帰る際も方向を間違わない位置への敷地出入口の設置 設置されていない 設置されている

遠くから認識しやすい建物名サイン，出入口サインの表示 表示されていない 表示されている

サイン類や植栽による車のアクセスの視覚的な障害の有無 障害が有る 障害が無い

入口と出口を分けて設置 設置していない 設置している

周辺歩道と連携した誘導ブロック，音声や光による警報の設置 設置していない 設置している

車，人，自転車の出入りがスムーズに行える出入口の幅の確保 確保されていない 確保されている

評価点

７．移動・使用空間のゆとり

１．公平さ

３．直感的・単純さ

４．情報認知の容易さ

５．誤用に対する寛容さ

２．UDの視点（BEST）
ＵＤ７つの視点



1 2 3 4 5

情報機器の配線などにつまずかないよう
な配置上の配慮

配慮していない 配慮している （評価しない）

短く単純で安全な避難動線の確保 確保していない 確保している （評価しない）

緊急時の避難サインが，いつでもどこか
らでも見えるようなレイアウト上の配慮

実施されていない 実施されている （評価しない）

キャビネットなどオフィス什器の転倒防止
対策の実施

実施されていない 実施されている （評価しない）

日常使用する動線や避難動線における
段差の有無

段差有り 段差無し （評価しない）

安全性

評価点　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　評価点
　細項目

0 1 2

誰もが同じ動線を利用できるようなレイアウト上の工夫 実施されていない 実施されている

すべてのワーカーが，必要なオフィスの機能を利用できる配慮 配慮していない 配慮している

座席変更などにも柔軟に対応できるゆとりのあるレイアウト 実施されていない 実施されている

出入口，共用のOA機器などワーカーが共同で利用する場所とワークステーション
を結ぶ動線を複数確保する

確保されていない 確保されている

動線のわかりやすさ わかりにくい わかりやすい

収納なプリンターなどワーカーが共同で利用するもののフロア内の位置は，フロア
が違ってもできるだけ統一する

統一されていない ほぼ統一されている

主要な動線の通路幅と，サブ動線の通路幅とに明確な差を設ける 設けていない 設けている

座席や収納場所の表示 表示されていない 表示されている

オフィス全体の位置関係が直感的に把握できるように，空間機能別に什器や床材
などの色彩計画の実施

実施されていない 実施されている

位置や方向を把握するため，オフィス内に目印（観葉植物やアートなど）の設置 設置していない 設置している

什器が転倒した際に人的被害が発生しないような什器やWSのレイアウト上の配慮 配慮していない 配慮している

天井や壁から突起物（収納など）がないように配慮する 配慮していない 配慮している

日常動線がどの席からも短くなる配慮 配慮していない 配慮している

受付など長時間待たせる可能性があるエリアへの椅子の設置 設置していない 設置している

ストレスなく往来できる通路幅（150cm以上）の確保 確保されていない 確保されている

車椅子が回転できる場所を要所に確保 確保されていない 確保されている

評価点

４．情報認知の容易さ

５．誤用に対する寛容さ

６．身体的負担の少なさ

７．移動・使用空間のゆとり

１．公平さ

２．柔軟さ

３．直感的・単純さ

評価項目例 「レイアウティング」（インフィル）」の場合

１．基本的な対応事項（MUST）

２．UDの視点（BEST）



評価項目例 「個別ニーズへの対応」（運営維持）」の場合

0 1 2

問題やユーザーからの要望があったときに，フレキシブルかつ迅速に解決す
るために，部門横断的なサポート体制を確立する

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

困ったときにいつでも相談できる体制を整える 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

相談窓口への連絡先を入居者全員に知らせておく 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

相談窓口に関する情報は，複数の手段で入手できるようにする 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

相談窓口へは，複数の手段（電話，emailなど）でコンタクトできるようにする 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

専門的なニーズに関しては，問い合わせが出来る専門家・団体を事前にリス
トアップし，必要に応じて問い合わせが出来る体制を整える

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

定期的にワークショップやセミナーを開催し，ワーカーにどのようなサポート
が受けられるかを知らせる

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

必要に応じ，マニュアル・ガイドライン（業務マニュアル，避難マニュアルなど）
を整備する

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

マニュアル・ガイドラインは，できる限り複数の情報伝達手段（小冊子，音声，
点字など）で提供する

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

マニュアル・ガイドラインは各個人に配布する．重要なマニュアルは携帯用の
マニュアルも配布することが望ましい．

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

マニュアル・ガイドラインは定期的に見直しを行う 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている

サポート体制

マニュアル・ガイドラインの整備

評価点

２．UDの視点（BEST）



算出方法（スケルトン、インフィル）
各ＣＳＦの評価点は、MUSTとBESTを加点して算出。（見直し中）

1 2 3 4 5

出入り口の幅 （評価しない） 80㎝以上（１以上の出入り口）
90㎝以上（１以上の出入り口）か
つ120㎝以上（直接地上へ通ず
る出入り口のうち１以上）

5

階段または段
（利用円滑化経路）

階段または段がある，かつ傾斜
路または昇降機を設けていない

階段または段を設けていない，
あるいは階段・段があるが，傾斜
路または昇降機を設けている

（評価しない） 3

戸の設置 車椅子使用者が通過しにくい 車椅子使用者が通過しやすい 自動ドアで前後に高低差がない 3
道から案内設備までの経路へ
の視覚障害者誘導用ブロックや
音声誘導装置などの設置

設置されていない 設置されている （評価しない） 3

車路に接する部分や段・傾斜が
ある部分の上端に近接する部
分への点状ブロック等の敷設

敷設されていない 敷設されている （評価しない） 3

安全性 人と車との出入り口の分離 分離されていない 部分的に分離されている 完全に分離されている 1

スコア
評価点

関連法規・基準

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　評価点
　細項目

0 1 2

敷地外からのスムーズな連続性の確保 確保されていない 確保されている 2
外部歩道と敷地内歩道の段差がなく，平坦な連続性の確保 確保されていない 確保されている 1
外部歩道の誘導ブロックから敷地出入り口までの誘導ブロックの設置 設置されていない 設置されている 0
道路からわかりやすく，帰る際も方向を間違わない位置への敷地出入口の設置 設置されていない 設置されている 2
遠くから認識しやすい建物名サイン，出入口サインの表示 表示されていない 表示されている 0
サイン類や植栽による車のアクセスの視覚的な障害の有無 障害が有る 障害が無い 2
入口と出口を分けて設置 設置していない 設置している 0
周辺歩道と連携した誘導ブロック，音声や光による警報の設置 設置していない 設置している 0
車，人，自転車の出入りがスムーズに行える出入口の幅の確保 確保されていない 確保されている 2

スコア
評価点

７．移動・使用空間のゆとり

１．公平さ

３．直感的・単純さ

４．情報認知の容易さ

５．誤用に対する寛容さ

１．基本的な対応事項（MUST）

２．UDの視点（BEST）

平均値：３

評価点：３．５

＝０．５
合計スコア

最高スコア

９

１８
＝

＋



算出方法（運営維持）

評価点

0.8以上0.5以上0.8未満0以上0.5未満（評価しない）（評価しない）

54321

＝0.36
合計スコア

最高スコア

8
22

＝

0 1 2

問題やユーザーからの要望があったときに，フレキシブルかつ迅速に解決す
るために，部門横断的なサポート体制を確立する

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 2

困ったときにいつでも相談できる体制を整える 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 2

相談窓口への連絡先を入居者全員に知らせておく 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0

相談窓口に関する情報は，複数の手段で入手できるようにする 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0

相談窓口へは，複数の手段（電話，emailなど）でコンタクトできるようにする 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 2
専門的なニーズに関しては，問い合わせが出来る専門家・団体を事前にリス
トアップし，必要に応じて問い合わせが出来る体制を整える

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0
定期的にワークショップやセミナーを開催し，ワーカーにどのようなサポート
が受けられるかを知らせる

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0
必要に応じ，マニュアル・ガイドライン（業務マニュアル，避難マニュアルなど）
を整備する

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0
マニュアル・ガイドラインは，できる限り複数の情報伝達手段（小冊子，音声，
点字など）で提供する

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0
マニュアル・ガイドラインは各個人に配布する．重要なマニュアルは携帯用の
マニュアルも配布することが望ましい．

配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 0

マニュアル・ガイドラインは定期的に見直しを行う 配慮（実施）されていない 配慮（実施）されている 2

スコア

サポート体制

マニュアル・ガイドラインの整備

評価点

２．UDの視点
（BEST）のみ

評価点：3.0



CSF（評価項目）の構造

建築計画（スケルトン）
段階（0.34）

施設へのアクセス
（0.45）

•敷地出入口（0.35）
•敷地内通路（0.35）
•駐車場（0.1）
•駐車場からの歩道（0.1）
•車寄せ（0.1）

フロアへのアクセス
（0.45）

•建物の出入口（0.2）
•エントランスホール（0.05）
•受付（0.1）
•待合スペース（0.05）
•廊下（0.2）
•階段（0.1）
•エレベータ・エスカレータ（0.3）

単位空間（0.1） •トイレ（0.9）
•湯沸室（0.1）

建築計画（インフィル）
段階（0.34）

スペースプランニング
（0.2）

•ゾーニング（0.5）
•レイアウティング（0.5）

単位空間（0.2）
•ワークステーション（0.55）
•業務支援空間（0.25）
•情報管理空間（0.15）
•生活支援空間（0.05）

環境計画（0.25） •熱環境（0.5）
•光環境（0.5）

内装計画（0.25）
•色彩計画（0.1）
•有害物質の抑制（0.7）
•内装仕上げ・室内建具（0.2）

サイン（0.1） •サイン（1.0）

運営・維持（0.32）

多様性への配慮
（0.2）

•個別ニーズへの対応（0.3）
•快適な執務環境の整備（0.3）
•利便性への配慮（0.1）
•執務スタイルへの配慮（0.3）

安全性の確保（0.8） •安全性の確保（1.0）

U
D
総
合
評
価

基本的な対応事項

基本的な対応事項

UDの視点

UDの視点

・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・

・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・
・・・・

・・・・
・・・・
・・・・
・・・・

UDの視点



INDEX 
1 ユニバーサルデザインとは何か

２ ワークプレイスのUD (JFMA-UD研究部会の活動）

３ UDガイドライン

４ UD総合評価(CASUDA)

5 ケーススタディ



ケーススタディの概要

第１次ケーススタディ（試行）

•２００５年８月～９月３．実施期間

•事務所（オフィス）ビル ８例

•竣工後（または大改修）１０年以内
２．対象施設

•評価項目・評価尺度の妥当性の検証
•評価のしやすさの検証
•現段階の“一般レベル”の把握

１．目的

第２次ケーススタディ（本格調査）

•２００６年１月～３月（進行中）３．実施期間

•事務所（オフィス）ビル ２０例

•竣工後（または大改修）１０年以内
２．対象施設

•本格調査１．目的



1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

4.5
敷地出入口

敷地内通路

駐車場

駐車場からの歩道

車寄せ

建物の出入口

エントランスホール

受付

待合スペース

廊下

階段

エレベータ

トイレ

湯沸室

段差や傾斜路にＵＤ的配慮

歩車分離に課題

情報提供に課題

某ビルの評価結果 （スケルトン）

評価点（スケルトン）：3.24

の歩道



UDベンチマークの設定 （スケルトン）

他のビルとのベンチマークにより、当該ビルの位置づけが可能

1

2

3

4

5
敷地出入口

敷地内通路

駐車場

駐車場からの
歩道

車寄せ

建物の出入口

エントランスホール

受付

待合スペース

廊下

階段

エレベータ

トイレ

湯沸室



3.2
3.4

3.8

1

2

3

4

5

ｽｹﾙﾄﾝ ｲﾝﾌｨﾙ 運営・維持

評
価
点

建築計画（スケル
トン）段階（0.34）

施設へのアクセ
ス（0.45）

フロアへのアク
セス（0.45）

単位空間（0.1）

建築計画（インフィ
ル）段階（0.34）

スペースプラン
ニング（0.2）

単位空間（0.2）

環境計画
（0.25）

内装計画
（0.25）

サイン（0.1）

運営・維持（0.32）

多様性への
配慮（0.2）

安全性の確保
（0.8）

４．ケーススタディ某ビルの評価結果

評価点：3.5

3.0

4.0

1

2

3

4

5

多様性への配慮 安全性

評
価
点

3.2 3.1 3.2

1

2

3

4

5

施設へのｱｸｾｽ ﾌﾛｱへのｱｸｾｽ 単位空間

評
価
点

3.1
3.3

4.3

3.1 3.0

1

2

3

4

5

ｽﾍﾟｰｽﾌﾟﾗﾝﾆﾝｸﾞ 単位空間 環境計画 内装計画 サイン

評
価
点

評価点：3.4

評価点：3.2

評価点：3.8



8オフィスビルの評価結果

S(優秀）

A(良好)

B(標準)

C(劣る)

B
[a-c-c]

B
[a-b-c]

A
[s-b-c]

B
[s-b-c]

C
[a-c-c]

B
[a-b-c]

B
[b-b-c]

A
[a-a-s]

スケルトン

総合評価

運用維持

インフィル



UD評価における今後の課題

①UDガイドラインへのフィードバック

②ケーススタディ（２０事例以上）

③UDチェックリスト簡易版の作成

④「オフィスのユニバーサルデザインに向けて（評価編）」発刊

⑤UD改修優先度判定手法の検討

⑥環境＋UDのビル評価
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