
（仮称）吹⽥市藤⽩台５丁⽬計画

環境影響評価提案書について



１－１ 事業の概要（提案書3-1～3-3頁） 1

事業計画地は、昭和52年（1977年）から
令和元年（2019年）６⽉末までの期間、国
⽴循環器病研究センターとして利⽤されて
いた区域で、吹⽥市の北端部に位置してい
ます。

本事業では、この区域に集合住宅、⼾建
て住宅、住宅型有料⽼⼈ホーム及び⼩規模
な商業施設を建設する計画です。

事業計画地は第⼀種中⾼層住居専⽤地域
（提案書4-5⾴）に指定されています。また、
事業計画地周辺の道路の状況は、4-11⾴、
鉄道の状況は、4-13⾴、周辺の環境の保全
について配慮を要する施設の分布状況は、
4-16⾴、事業計画地及び周辺の現存植⽣は、
4-85⾴に⽰すとおりです。



2

6.6haの事業計画地の北側に集合住
宅（3.75ha、計664⼾）、中央付近に
⼾建て住宅（0.75ha、49⼾）、南側の
千⾥けやき通り沿いに住宅型有料⽼⼈
ホーム（0.24ha、87室）及び商業施設
（1.1ha）を配置する計画です。 集合住宅用地Ａ集合住宅用地Ｂ

戸建て用地

戸建て用地

公 園

戸建て用地

戸建て用地

住宅型有料
老人ホーム用地

店舗用地Ｂ

店舗用地Ａ

土地利用区分

将 来

備 考
面積(ｍ2)

比率(％

)

集合住宅用地 37,500 56.8
664戸、

保育所含む

戸建て用地 7,500 11.4 49戸

住宅型有料老人ホーム用地 2,400 3.6 87室

店舗用地 11,000 16.7 店舗駐車場含む

開発道路 5,600 8.5

提供公園 2,000 3.0

計 66,000 100.0 

土地利用計画（将来）

１－２ 土地利用及び施設計画（提案書3-3～3-5頁）



１－３（１） 施設概要（集合住宅、住宅型有料老人ホーム、戸建住宅、店舗）
（提案書3-6頁）
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集合住宅Ａ 集合住宅Ｂ
住宅型有料
⽼⼈ホーム

店舗Ａ 店舗Ｂ ⼾建住宅

主要⽤途 共同住宅・保育所 共同住宅 住宅 店舗 店舗 住宅

建築敷地⾯積 17,000 ｍ2 20,500 ｍ2 2,400 ｍ2 5,600 ｍ2 5,400 ｍ2 7,500 ｍ2

建物構造 ＲＣ造 ＲＣ造 Ｓ造 Ｓ造 Ｓ造 Ｗ造・Ｓ造

建築⾯積 3,800 ｍ2 5,000ｍ2 830 ｍ2 1,050 ｍ2 2,300 ｍ2 ―

建蔽率 22.4 ％ 24.4 ％ 34.6 ％ 24.1％ 33.3 ％ 約60％

延べ床⾯積 21,000ｍ2 30,000ｍ2 2,530 ｍ2 1,300 ｍ2 2,270 ｍ2 ―

容積率 123.5 ％ 140.5 ％ 105.4 ％ 23.2 ％ 42.0 ％ 約120％

建物⾼さ
10Ｆ 11F、B1F 4F 1F 2F 2F

30.85 ｍ 30.85 ｍ 17.6 ｍ 5.4 ｍ 9.9 ｍ 8.2 ｍ

計画⼾数 267 ⼾ 397 ⼾ 87 ⼾ ― ― 49⼾

駐⾞場台数 267 台 397 台 14 台 100 台 110台 ―

駐輪場台数
（バイク含む）

415 台 616 台 10 台 70台 90台 ―

その他

店舗3棟(1F)

店舗営業時間：
7:00〜23：00

店舗4棟(1F)

店舗・クリニック
モール1棟(2F)

店舗営業時間：
7:00〜23：00

各⼾敷地⾯積
150.00〜199.00 ｍ2

各⼾延べ床⾯積
180.00〜238.00ｍ2

各⼾建築⾯積
90〜119 ｍ2

※計画は現段階のものであり、今後変更する可能性があります。
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図 施設平面図（集合住宅）

2F:保育所

※計画は現段階のものであり、今後変更する可能性があります。

事業計画地の北側に予定している集合住宅は、

集合住宅⽤地Aにおいて、計画⼾数267⼾、駐⾞場
台数267台、住宅⽤地Bにおいて、計画⼾数397⼾、
駐⾞場台数397台を計画しています。また、集合住
宅⽤地Aにおいて、保育所を設置する計画です。

集合住宅用地Ａ集合住宅用地Ｂ

１－３（２）集合住宅（提案書3-7頁）



5

図 施設平面図（集合住宅）

※計画は現段階のものであり、今後変更する可能性があります。

集合住宅の建物⾼さは、
30.85ｍを予定しています。

１－３（３）集合住宅立面（提案書3-8頁）

集合住宅Ｂ 東立面図

集合住宅Ａ 東立面図

集合住宅Ｂ 南立面図 集合住宅Ａ 南立面図



6１－３（４） 住宅型有料老人ホーム（提案書3-10頁）

図3-5(1) 施設平面図（住宅型有料老人ホーム）

図 施設立面図・断面図（住宅型有料老人ホーム）

１階平面図 2-4階平面図 屋上平面図

南立面図 西立面図 断面図

※計画は現段階のものであり、今後変更する可能性があります。

住宅型有料⽼⼈ホームは４階建て、建物⾼さ17.6ｍ、駐⾞場台数14台、87室を計画しています。



7

⽤地Aにおいては、1階建て建物を３棟、駐⾞場100台を、⽤地Bにおいては、1階建て建物４棟、２階建て建
物１棟、駐⾞場110台を予定しています。店舗内容はまだ決定していませんが、飲⾷、物販の他、クリニック
モール等を検討しています。また、店舗の⽴⾯は、提案書3-12⾴に⽰すとおりです。

１－３（５） 店舗

図 施設平面図（店舗）

※計画は現段階のものであり、今後変更する可能性があります。

店舗用地Ｂ

店舗用地Ａ
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事業計画地は、南側を千⾥けやき通りに接しており、⼊場・退場
⾞両は、当該道路を利⽤します。これらの主要な通⾏ルートは、右図
に⽰すとおりです。また、事業計画地からの出⼊りは下図に⽰すとお
りとし、千⾥けやき通りへの接続については、国⽴循環器病研究セン
ター存在時と同様とすることを想定しています。

１－４ 交通計画（供用後）（提案書3-14～3-15頁参照））

図 事業計画地への出入り位置

図 交通計画図（供用後）

千⾥けやき通りへ
の接続部で信号が設
置されているのは、
東側の１か所です。

また、東側と中央
の出⼊⼝の間にバス
停が位置しています。



１－５ その他 事業計画

・緑化計画、道路整備計画、給⽔計画、排⽔計画等の事業計画については、提案書3-13〜3-16⾴に
⽰すとおりです。
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・オープンスペースや造成法⾯の緑化、駐⾞場での緑化以外にも屋上緑化、壁⾯緑化を実施する
計画です。緑化計画の策定にあたっては、敷地背後に連なる千⾥緑地や千⾥けやき通り沿いの
ケヤキ並⽊ との関係性に配慮します。
・⽣活排⽔、⾬⽔排⽔とも、すべて公共下⽔道へ放流します。なお、集合住宅においては、⾬⽔
貯留槽を設置する計画です。



２－１ 工事計画

・⼯事計画については、提案書3-16⾴に⽰すとおりです。また、⼯事⼯程は下表の通り。最初に開発
⼯事のなかで造成⼯事を⾏った後、集合住宅、⼾建て住宅、商業施設、住宅型⽼⼈ホームの建築⼯
事を⾏います。全体⼯期は約４年6か⽉を予定しています。

表 ⼯事⼯程

10



２－２ 工事用車両について 11

⼯事⽤⾞両については、提案書3-16、3-
17⾴に⽰すとおりです。なお、主要⾛⾏
ルートは右図に⽰すルートを想定していま
す。

⼯事⽤⾞両の⾛⾏時間帯は、原則として
８時から18時までの間を予定していますが、
通勤・通学等の歩⾏者や⾃転⾞の往来に配
慮して、⼤型⾞両の⼊場については、８時
半以降とします。なお、歩⾏者等の安全を
考慮し、出⼊り⼝前に誘導員を配置する計
画です。

図 工事用車両主要走行ルート



３ 環境取組方針（提案書5-4頁参照）

本事業における取組⽅針は、以下のとおりです。

・住⺠がいつでも親しめる⾝近な⾃然環境を整備する計画とします
千⾥緑地からの広がりをイメージした緑地の構成
⽣物に配慮した緑地の形成など（ABINC認証を⽬指す）

・毎⽇の⽣活の中に持続可能な省エネ・温暖化対策、ヒートアイランド対策を導⼊する計画とします。
⼤阪府建築物の環境配慮制度において⾼い評価結果（CASBEE A）を⽬指す
⼾建て住宅の⼀部でのZEH住宅の導⼊
集合住宅などでの太陽光発電、⾼効率ガス給湯設備等の導⼊
ヒートアイランド解析による効果的・積極的な対策の検討・実施
事業計画地での環境への対策・取組及びSDGｓの取組の周知など

・地域の災害時における安全・安⼼機能を⾼める計画とします。
集合住宅各⼾に防災備蓄倉庫を設置
敷地内に防災倉庫を完備
周辺からの利⽤可能な公園での防災設備の設置など

12



４－１ 環境取組内容（工事中）詳細については、提案書6-2～6-5頁参照

① 排ガス・騒⾳等の抑制
・排出ガス対策型建設機械の採⽤及び低騒⾳・低振動型の建設機械・⼯法の使⽤に努めるとともに、
空ぶかしの防⽌、アイドリングストップ等、適切な施⼯管理を⾏います。

② ⼯事中の排⽔等の対策
・⼯事中の濁⽔は、仮設沈砂池、ノッチタンク等を経由して表層⽔のみ公共下⽔道に放流し、道路
などへの濁⽔や⼟砂の流出を防⽌します。

③ 廃棄物等の抑制
・廃棄物の発⽣抑制、減量化に努めます。
・建設発⽣⼟については、事業計画地での埋め戻し⼟としてできる限り利⽤し、残⼟の発⽣を抑制
します。

④ 景観
・仮囲いの設置に際しては景観⾯に配慮し、計画地周辺や場内の清掃による環境美化に努めます。

⑤ 交通安全
・児童、⽣徒が安全に登下校できるよう、⼯事現場周辺の交通安全に配慮するとともに出⼊⼝前に
誘導員を配置する等、事故防⽌に努めます。

13



４－２（１） 環境取組内容（施設の存在、供用時）
詳細については、提案書6-6～6-9頁参照

① 地球温暖化対策・省エネルギー
・⼤阪府建築物の環境配慮制度において⾼い評価結果（CASBEE Ａ）を⽬指します。
・省エネルギー型の照明、⾼効率給湯器などのエネルギー効率の⾼い機器の採⽤及び太陽光発電シ
ステムなどの再⽣可能エネルギーの導⼊に努めます。
・採光や通⾵性の考慮やLow-Eガラスや複層ガラスの採⽤など断熱性能を向上させることで、建築
物のエネルギー負荷を抑制します。（断熱等性能等級４を取得します。）

② ヒートアイランド対策
・遮熱性舗装・保⽔性舗装等の採⽤、歩道や公園等での植栽帯設置及び屋上緑化・壁⾯緑化の導⼊
に努めます。
・CFD（計算流体⼒学）に基づくヒートアイランド解析を⽤いて、植栽樹の配置、屋上緑化、壁⾯
緑化、⾼反射塗料、遮熱性・保⽔性舗装などの対策について効果的・積極的な採⽤検討を⾏うこ
とにより、⾼温化抑制に努めます。

③ ⾃然環境
・事業計画地の既存植⽣は、荒廃した⽵林と⼟砂災害特別警戒区域・⼟砂災害警戒区域に指定され
ている斜⾯の雑⽊であり、開発⼯事時に改変せざるを得ません。なお、新たに整備する緑地につ
いては、事業計画地北側の千⾥緑地など周辺の植⽣に配慮した緑地を形成する予定です。

14



４－２（２） 環境取組内容（施設の存在、供用時）
詳細については、提案書6-6～6-9頁参照

④ 廃棄物等の抑制
・廃棄物の発⽣抑制、減量化に努めます。
・廃棄物の分別収集及び商業施設でのマイバッグ利⽤推進に努めます。

⑤ 景観
・吹⽥市の景観形成基準を遵守し、景観まちづくり計画の⽬標と⽅針に基づいた計画及び設計を⾏
います。

⑥ 安⼼安全
・歩⾞分離を⾏うことで歩⾏者が安全に通⾏できる空間を確保します。
・災害時の防災対策や緊急時に対応できる設備として、集合住宅敷地内での防災倉庫の設置、周辺
からの利⽤可能な公園でのかまどベンチやパーゴラ（防災テント備え付け）の設置など、安⼼安
全に配慮した適切な整備を⾏います。

15



５－１（１） 環境影響評価項目の選定 16

環境影響評価項⽬として選定したものは、
提案書7-2⾴に⽰すとおりです。

環境影響評価項⽬の選定にあたっては、本
事業が吹⽥市環境まちづくり影響評価条例
の対象事業の「住宅団地の建設」に該当す
ることから、「住宅団地の建設」における
環境影響要因について検討しています。ま
た、事業計画地内において、⼩規模な商業
施設を計画していることから、当該条例の
「商業施設の建設」の環境影響要因につい
ても検討しています。

表 環境影響評価項目選定表

注：「○」は影響があると考えられる項目、「×」は標準的な項目として例示

されている項目の内、本計画では影響はないと考えられる項目。



５－１（２） 調査・予測項目から除外した環境要素

技術指針技術指針において、「住宅団地の建設」及び「商業施設の建設」により影響をもたらす
可能性のある事項として例⽰された環境要素の内、本事業において影響はほとんどないと考えられ
ることから調査・予測項⽬から除外した環境要素及びその理由は、7-3⾴に⽰すとおりです。

・本計画地における商業施設は合計８棟、⾯積 3,350㎡と⼩規模なものであり、この施設の供⽤によ
り歩⾏者の⾏動が著しく増加する、歩⾏者の⾏動が⼤きく変化するというような「歩⾏者の往来」
による影響や施設の供⽤による悪臭の影響はないと考えています。さらに近接する千⾥緑地から離
れ、幹線道路沿いに位置することから施設の供⽤による動植物・⽣態系への影響はないと考えてい
ます。
・⾵害については、計画建物（集合住宅）は最⾼⾼さ30.85ｍであり、⼀般的に⾼層建築物とされる
31ｍ以下であること、また、事業計画地北側の千⾥緑地よりに配置することから、周辺への影響
はないと考えています。
・⽂化遺産については、4-89⾴の「事業計画地及びにその周辺における⽂化財の状況」に⽰すとお

りであり、⼯事の実施による⽂化遺産への影響はないと考えています。

17



５－２ 調査、予測の方法 （詳細については 7-4～7-14頁参照） 18

区分 環境要素
既存
資料

現地
調査

調査予測の⼿法

⼯

事

廃棄物等 ○ −
⼯事の実施に伴い発⽣する廃棄物等の種類ごとの排出量を把握し、廃棄物等が環境
に及ぼす影響の程度を予測します。

⼤気汚染 ○ −
⼤気質、気象の状況及び交通量について把握します。⼯事⽤⾞両の⾛⾏、建設機械の
稼働等が⼤気質に及ぼす影響について、数値計算により予測します。

悪臭 ○ −
悪臭の状況を把握します。建築⼯事等の実施により発⽣する悪臭の影響の程度を類
似事例及び事業計画等から定性的に予測します。

⼟壌汚染 ○ −
地歴等の状況を把握します。掘削⼯事の実施が⼟壌汚染に及ぼす影響について、事
業計画等を基に定性的に予測します。

騒⾳・振動 ○ ○
⼀般環境及び沿道における騒⾳・振動について把握します。⼯事⽤⾞両の⾛⾏、建
設機械の稼働等により発⽣する騒⾳・振動について、数値計算により予測します。

動植物、⽣態系 ○ ○
動植物種の⽣息・⽣育状況等を把握するとともに地域の環境の特性、地域を特徴づ
ける注⽬種等を把握します。⼯事の実施による動植物種や地域を代表する⽣態系に
及ぼす影響について、定性的に予測します。

⼈と⾃然とのふれ
あいの活動の場

○ ○
⼈と⾃然とのふれあいの場の分布状況、利⽤状況を把握します。⼯事の実施による
⼈と⾃然とのふれあいの場の変化の程度について、定性的に予測します。

コミュニティ ○ ○
コミュニティ施設の状況について把握します。⼯事の実施によるコミュニティ施設
の状況への影響について、事業計画等をもとに定性的に予測します。

交通混雑 ○ ○
交通量、信号現⽰等を把握します。⼯事⽤⾞両の⾛⾏による影響を数値計算により
予測します。

交通安全 ○ ○
交通安全施設等の状況を把握します。⼯事⽤⾞両の⾛⾏による影響を事業計画等を
基に予測します。
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区分 環境要素
既存
資料

現地
調査

調査予測の⼿法

存
在
及
び
供
⽤

温室効果ガス、
エネルギー

○ −
⼈⼝の増加、施設供⽤、冷暖房施設等の稼働及び施設関連⾞両の⾛⾏に伴い発⽣する
温室効果ガス等の排出量及び削減量を把握し、温室効果ガス等が環境に与える負荷の
程度を予測します。

廃棄物等 ○ −
⼈⼝の増加及び施設供⽤に伴い発⽣する廃棄物の種類ごとの排出量を把握し、廃棄物
が環境に及ぼす影響の程度を予測します。

⼤気汚染 ○ −
⼤気質、気象の状況及び交通量を把握します。駐⾞場利⽤及び施設関連⾞両の排出ガ
スが⼤気質に及ぼす影響について、数値計算により予測します。

ヒートアイランド
現象

○ −
⼟地被覆の状況（緑被、建物の状況など）及びヒートアイランド現象の状況を把握し
ます。緑の回復育成、建築物の存在、冷暖房等の稼働及び施設関連⾞両の⾛⾏による
影響を予測します。

騒⾳・振動 ○ ○
⼀般環境及び沿道における騒⾳・振動の状況を把握します。施設の供⽤、冷暖房施設
等の稼働、駐⾞場利⽤⾞両及び施設関連⾞両の⾛⾏により発⽣する騒⾳・振動につい
て、数値計算により予測します。

低周波⾳ ○ ○
低周波⾳の状況を把握します。施設の供⽤、冷暖房施設等の稼働により発⽣する低周
波⾳について、数値計算により予測します。

動植物、⽣態系 ○ ○
動植物種の⽣息・⽣育状況等を把握するとともに地域の環境の特性、地域を特徴づけ
る注⽬種等を把握します。⼟地利⽤計画等の変更による動植物種や地域を代表する⽣
態系に及ぼす影響について、定性的に予測します。

緑化 ○ ○
⽣育⽊の状況や緑被の状況を把握します。⼟地利⽤計画等の変更による緑の質・量へ
の影響を定性的に予測します。

⼈と⾃然とのふれ
あいの活動の場

○ ○
主要な⼈と⾃然とのふれあいの場の分布状況、利⽤状況を把握します。⼟地利⽤計画
等の変更による⼈と⾃然とのふれあいの場の変化の程度を定性的に予測します。



５－２ 調査、予測の方法（詳細については 7-4～7-14頁参照） 20

区分 環境要素
既存
資料

現地
調査

調査予測の⼿法

存
在
及
び
供
⽤

景観 ○ ○
景観資源、重要な視点の分布及び状況を把握します。建築物等の存在による都市景
観への影響について景観モンタージュの作成により定性的に予測します。

⽇照阻害 ○ ○
建築物等の分布状況を把握します。建築物等の存在により発⽣する⽇影の影響を幾
何学的計算式により予測します。

テレビ受信障害 ○ ○
テレビジョン電波受信状況及び建築物等の分布状況を把握します。建築物等の存在
がテレビジョン電波受信状況に及ぼす影響を建造物による障害の理論式により予測
します。

安全 ○ − 過去の災害等の状況を把握します。施設の供⽤による影響を定性的に予測します。

コミュニティ ○ ○
周辺コミュニティ施設の状況を把握します。事業計画等による⼈⼝増加量から周辺
施設への影響を予測します。

交通混雑 ○ ○
交通量、信号現⽰等を把握します。施設関連⾞両の⾛⾏による影響を数値計算によ
り予測します。

交通安全 ○ ○
交通安全施設等の状況を把握します。施設関連⾞両の⾛⾏、⼈⼝の増加及び駐⾞場
の利⽤による影響を事業計画等をもとに予測します。
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提案書7-4〜7-14に⽰す現況調査のうち、交通量、動植物・
⽣態系、道路交通騒⾳・振動及び⼀般環境騒⾳・振動の現地
調査地点は右図のとおりです。（提案書7-15⾴参照）

・交差点交通量調査

事業計画地周辺の４交差点において、

平⽇・休⽇各１⽇、６時〜22時の間、調査を実施します。

・動植物・⽣態系調査

事業計画地及び周辺において哺乳類、⿃類、は⾍類・両

⽣類、昆⾍類、⿂類・底⽣動物、植物相、植⽣について、

調査を実施します。

・道路交通騒⾳・振動調査

関連⾞両主要⾛⾏ルート沿道３地点において、平⽇・

休⽇各１⽇、24時間調査を実施します。

・⼀般環境騒⾳・振動調査（低周波⾳含む）

事業計画地周辺の３地点において、平⽇・休⽇各１⽇、

24時間調査を実施します。

現地調査地点・範囲図
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提案書7-16〜7-18⾴に⽰すとおり、各項⽬において、環境への影響を最⼩限にとどめるよう
環境保全について配慮されていること、具体的な⽬標値（法、条令による基準や吹⽥市の基本
計画による⽬標値）があるもの（⼤気汚染、悪臭、⼟壌汚染、騒⾳、振動、低周波⾳、動植
物・⽣態系、緑化、⼈と⾃然とのふれあいの場、景観）については、その達成及び維持に⽀障
をきたさないことなどについて評価を⾏います。
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