
・ 2024年、安井建築設計事務所は千代田区平河町から神田の美土代町に位置する築60年のオフィスビルへと東京事務所を移転
・ 私達の理想は、自ら成⾧し、自ら繋がりを作り、自ら企画できる、主体性を持つ個人の集団
・ その為にこの空間を「美土代クリエイティブ特区」と名付け、従来オフィスと一線を画した個性・クリエイティビティを存分に発揮できる空間とした
・ また、建築やまちに関わる集団として、人々とまちを活性化するためのプラットフォームとしての活用を目指した
・ 人々の自主性や自由度を尊重し、自律的な文化を築いていく。この空間が持つコンセプトは、安井建築設計事務所の理念でもある

【神田の多様な文化と歴史の賑わいに参加】

【築60年のストック建築(当社ビル全体改修設計)で自らを成⾧】

【周辺アクテビティ調査マップ】 町会と企業のコミュニケーションイベント

日本三大祭りのひとつ神田祭に参加

まちにひらいた自主・自立の活動拠点

人づくり、まちづくりにフォーカス

強いコンセプトを確立させる共創型プロセス設計

【移転体制】 自主自立の働き方を練習する
ワークショップ「お茶会」開催

お茶会:新オフィス模型を囲んでディスカッション

有志による「さよならオフィスコンサート」

1 2021年 ～ : 「移転準備室」を立ち上げ
働き方調査・課題とニーズ把握
フリーアドレス試験運用開始

社外審査員を入れ社会的視点でジャッジ

東京藝術大学教授

事業成⾧コンサルタント

企業ブランドデザイナー

他拠点所⾧・PM・顧問

審査員

社員有志 20チーム 60人
応募

社外

社内

2. 2022年 ～ : 全社員対象・社内コンペ開催

3. 2023 ～ 2024.01（移転）：

設計開始 マインド醸成 書類・荷物削減 工事 移転

他拠点も含め全社がプレゼンに参加
会社全体で移転への機運醸成

設計チーム・移転準備室(各部門代表)を中心に
移転や社内活動に関わるワーキンググループを組織。
幅広い世代の社員を巻き込み進められた。

「お茶会」定期開催で社員発信の自主イベ
ントが開催されるようになる。1階づくりを専門
とする(株)グランドレベルが運営サポート。

経営理念
・ 個人も組織も学び合い、成⾧する企業

・ 100年の歩み、積み重ねてきた経験と知恵を踏まえて、

次の時代に向けて持続的な基盤を築く

背景 ・ 概要

コーポレートメッセージ

経営戦略
・ 環境・エネルギー・DX・働き方・まちづくり:社会課題の解決

→ サスティナブルな社会を実現する

中⾧期的目標 : 4つの柱 ( 持続可能な社会への貢献を目指して )

Ⅰ : 建築の品質と業務の信頼性

Ⅱ : 社会と環境のサステナビリティ

Ⅲ : 人の力を育て、活かす責任

Ⅳ : 地域社会とともに

リノベーション・オフィスづくりのポイント

Ⅰ:100年間建築設計に携わってきた当社が考える社会価値の創造
→ ストックマネジメントの可能性追求

Ⅱ:環境の時代、年代ごとの建築資産を如何に評価し、使い続ける
Ⅲ:現代社会の課題（働き方やエネルギーマネジメントなど）への対応
Ⅳ:地域やまちをかたちづくる（社会やまち・地域への貢献）

オフィス面積 :約3,000㎡

1階
2階
3階 働く場

ミーティング,応接,働く場
《まちにつながるスペース》

経営における注力点
・ 創造的な働く場づくりへの投資

・ 労務マネジメント・働き方における横断型アプローチ

・ 健康経営を軸にウェルビーイングx生産性を推進

組織の行動計画（目標）

経営戦略 プロジェクト概要・特徴 進め方・体制

1. 循環する利益向上

2. ビジネス基盤強化

3. 収益基盤強化（ROA経営）

背景
• チームと個人の最適なバランスを目指す

• 「自由・自立・自主・自律・自治」による積極的な行動

• リスクマネジメント／ガバナンス
目標



【実積】
過去3年で15%売上増、新採応募者数54%増、Webアクセス24%増
社員エンゲージメント9.7%増、メディア掲載70件以上、
電気使用量40％削減 、書類使用料40％削、外部倉庫廃止

【受賞・認証】
第38回日経ニューオフィス推進賞・GOOD DESIGN AWARD2025・WELL認証GOLD
ZEB oriented(ビル全体)・屋内緑化コンクール2024会⾧賞
ARCHITECTURAL DESIGN AWARD2024最優秀賞

健康的で心地よく過ごす
快適性が生む進化するオフィス -WELLゴールド認証その先へ-

見通しよい空間でコミュニケーション活性化+情報を効
果的に見える化・まちとひとつながりに連続するオフィス

働く場の進化
自ら働く場を組み立てるワークスペース:カスタムフィールド

ビル全体改修設計者として関与・持続的建築利用で
低カーボン化に貢献・ZEB Oriented取得

デジタルとリアルを掛け合わせ効率的に知を共有

FMが導く、効率性とエンゲージメント両立の場づくり「経営への貢献」から「社会への貢献へ」
経営の価値から社会の価値へ 進化し続けるオフィスの挑戦

• 「社会貢献＝社会との良好な接点をいかに持てるか」その為に各自が自立、
判断力向上、社会貢献を意識した行動や接点づくり・実践が求められる
１階をあえて積極的にまちに開き、社員の行動意欲向上

• 人材を育てる場として「自立・自律・自主・自由・自治」をテーマに企画・運営
• 完成形でなく今後変化する目的に柔軟に対応できる余地を残す

・ 各フロアは視覚的にオープン
・ １階は開かれたまちと接続する場。1～3階まで風・光・緑・人・情

報が行き交う吹き抜け階段でまちの空気感が連続。偶発的交流
が生む創造性は、回遊性の高いオフィスを駆け巡り、高次元クリエ
イティビティ創出に繋がる

・ １日歩行量UP（5,500歩→8,000歩・45％程度）

• オフィスは「有益な情報を提供する場」と位置づけ。コミュニケーション・
業務効率向上、ナレッジ共有、迅速な判断を支える環境等、従来
型オフィスにない「運営」や「行動」を重んじる空間づくりを実践

• 固定・フリーアドレス・ABWでもない「カスタムフィールド型」を考案。
自主・自治性を基盤に効果と効率を兼ね備えた働き方を創出

① 経営への貢献 ② 利用者への貢献 ③ 目標設定と評価

・断熱性能向上、高効率設備機器導入、合理的エネルギー制御
BEI値1.24→0.55・約45％エネルギー削減
築60年大規模ビルとして我が国初ZEB Oriented取得

・築60年建築を活かし続ける事業自体、エンボディードカーボン
削減に寄与。既存躯体再利用で9,600t-CO₂e削減、アップ
フロントカーボン96.3％削減。更に天井仕上げ撤廃、OAフロア
既存活用、照度基準300lx設定等で効果的にCO₂削減。電
力使用量40％以上削減

・ 認証取得の為でなく、快適な場を追求し
た結果として認証取得。まちや自然との
つながり／場の選択性／コミュニケーショ
ンオフィスが評価

・ 自然を感じる快適な利用習慣が定着。
結果、出社率増、コミュニケーションや情
報交換が活発化し業務運営が進化

【１階美土代クリエイティブ特区】

【カスタムフィールド】

【2-3階吹抜け階段】

【テラス】

データベースで情報検索 ナレッジサークルで図面参照アトリエエリアで素材確認

×

デジタル リアル

・FM観点での重視ポイント

・半年ごとアンケート実施・社員エンゲージメント9.7%増

- 共用スペース明確化

- 基本ペーパーレス

- 什器・備品全て共用

- 間仕切りなしオープン

>>

>>

>>

>>

情報共有・効率的運営実現
【一人あたり面積:約11.5㎡/人】
荷物削減、美化環境維持
【書類:使用量:40％減・保有量:60％減】
【外部倉庫中止・情報漏洩リスク回避】
私物が無く毎日気持ちを切り替え仕事に集中
財務管理簡素化、運営コスト削減
ハード、ソフト面問わず、自由に可変

半屋外環境を
体感する場

美土代
クリエイティブ特区 まちとつなが

る
縁側空間

吹き抜けを介
し
まちの空気感
が
つながる

集中しやすい
窓際エリア

吹き抜けを介して緑と光が地下に届く入居者利用できるラウンジ

音や光を介してフロアがつながる 働き方や集まり方をカスタム

別テナントエリア

Whole Life Carbon

・ エンボディードカーボン
建材に含まれるCO₂

・ アップフロントカーボン
建設初期段階排出量

・ 貴重書含む書籍・製本図面・サンプルはオフィス内でオープン管理
デジタルと組み合わせ効率的・深堀性ある仕組みを構成。

働く場所を組み立てる
「カスタムフィールド」

場所を選んで働く
「フリーアドレス」「ＡＢＷ」

セクションで働く
「固定席」

▼

▼

Ver.1.0

Ver.2.0

Ver.3.0へ

１階の活動が
２～３階まで
ひとつながりに
連続する

【テラス】
非空調の半屋外
空間で風を感じ
て働く

【カスタムフィールド】
働き方を自らカスタム
して働く

【吹抜階段】
風と光と緑と活動が
つながる

【１階
美土代クリエイティブ特区】
まちとつながる

Wellbeing6項目全て+評価
コミュニケ－ションも改善
効果的・効率的業務運営に寄与



④ FMの持続性 ⑤ 環境課題・社会課題の解決 ⑥ 時代ニーズへの対応

１階の企画・オフィス運用・改善アイデアを持つ人をサポートし、アイデア実現の為に
「特区本部」と「オフィス自治会」を組織。アイデアを引き出す「特区トーク」を月１・２回開催

社員同士で自由に企画案を出し合う「特区トーク」 「自治会だより」で社員に運用周知

・ 運営委員会(特区本部、オフィス自治会、総務部)を中心に改善・推進
・ 1階は外部にも開放し、イベントを積極的に開催。外部専門家を交えて

新しい接点を模索、多様な可能性を追求
・ 社員活動を支援する「社会連携室」を組織上設置
・ アンケート結果・社会的反響・コスト効果(電気料金・書類削減量等)を

「自治会だより」で社内共有

自治会作成のオフィスマニュアル

BIMでリソース一元管理

【BIMモデル】

設備
機器

仕上げ
情報

什器品番
個数

業務データ・設備オペレーションにワーカーがアクセスできる環境整備

ビルと連携したテナント内コミュニティづくり、BCP対応

設備更新で余剰となった屋上スペース
にテナント共用のエディブルガーデンを設
置。テナント交流会でトマト収穫
1Fキッチンで調理して交流を深める

防潮板（浸水防止板）を設置
展示台として積極的に活用

利用者と社会をつなぐ、持続可能なFMの運営体制
―連続する改善と共創―

シミュレーション×実測定のデジタル解析で自然通風導入
自然通風シミュレーションを行い、開放した1階から吹抜を通し、
上階への風の導入を解析。外気温に対し実際に室内環境測定
で5～8℃室温低減を確認、机上と実測を重ねて快適性評価。

人流システム×室内環境測定＝快適性評価システム開発
クラウド型エネルギーマネジメントシステムで空調制御、ワーカー位
置情報とBIMと紐づく室内環境測定・環境コントロール統合シス
テムの連動システムを開発。人の滞在状況と快適域の連関を見
える化してユーザーが環境に応じて場所選択可能。

ワーカーの位置情報システム 環境測定・環境制御システム

滞在状況×室内環境測定＝快適域を見える化

築60年建物を再生し環境負荷大幅削減の取り組み
各自が考え選択する、能動的環境配慮を促すしかけ

ビニルカーテンで仕切る「テラス」は、自然通風で運用
半屋外的空間の環境性能認知及び設計者の意識向上

人と人、地域を結ぶ未来づくりの拠点 美土代クリエイティブ特区

環境・快適性・地域活性を結ぶ、再生建築のメッセージ

・ 開発で多くの建築が取り壊される中、高度経済成⾧期の建築再生
は環境問題への有効な一手となりうる

・ 築60年以上の大規模建築(約20,000㎡)に快適性を加え、働く
場として再構築する試みは、現代社会の課題解決に直結

1階を公共に開放してまちと
建築の接点を再生し、地域
活性化を促す。1階が閉じら
れまちの賑わいが少なくなって
いたが、私たちは「開かれた1
階」を起点に次世代のまちづ
くりを目指している。

・ 築60年建築を使い続けエンボディードカーボンを大幅削減
・ ZEB Oriented取得建物で環境意識を高める
・ ①移転前オフィスのキャビネットを植栽プランターにアップサイクル

②イベントで使用する展示台を木材で自主製作等でCO2削減
・ ワーカー自らが育てる植栽と、既存ビルの植栽を救出して育てる

バイオフィリックプロジェクト実施

Phase1:1966年竣工時
当時の建築・設備的先端技術が採用されている

空間の豊かさ向上の為に吹抜・テナント占有階段を新設

Phase2:2002年外装・設備・耐震改修
１階は格式高い石貼り、上階は竣工時グリッドを意識し
たルーバーとライトシェルフが設置され日射制御性能向上

Phase3:2024年１階外装・内装・設備改修
エントランスを将来歩道拡幅予定の神田警察通り側に新設。まちの流れ
を変えた。上階外装は2002年当時のままで遮蔽フィルムで環境性能向
上。１階は一部石貼り部を残しつつまちと連続するガラスファサードに変更。

規制解除しやりたい事にチャレンジできる場
社外とオープンイノベーションを生み出す場

【イベント】大学研究室の卒業設計展 【イベント】建築のクロストークイベント

【WS】家具WS

【地域交流】神田祭への参加

【交流】テナント交流会でトマト収穫 【地域交流】町内会歳末夜警本部で使用

改修前比
74％減

基準比
45％減

129％

100％

55％

①

②


