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ビルにおける水害対策について 

１．経緯 

これまで特定非常災害に、阪神・淡路大震災（1995 年）、新潟県中越地震（2004 年）、東日本大
震災（2011 年）、熊本地震（2016 年）、西日本豪雨（2018 年）、令和元年台風第 19 号（2019 年）、
令和 2 年 7月豪雨（2020 年）、及び令和 6年能登半島地震（2024年）の 8 件が指定されている。 
中でも、近年大型台風等による水害が多発しており、各自治体は同対策を急務と捉え、ハザード

マップを作成し、住民に日頃からの備えやいざというときの対策を示している。
ビル事業者にとっても地震や火災に加え、水害への対策が最重要課題の一つとなっており、一般

社団法人日本ビルヂング協会連合会及び一般社団法人東京ビルヂング協会では、会員への情報提供
の一環として、「ビルにおける水害対策」を作成した。 
本書が会員企業の水害対策の参考になれば幸いである。 

２．本書の方針 

本書を作成するにあたり、①水害の想定、②水害の課題、③水害の対策を３本柱として構成した。 

３．水害の想定 

水害の想定として、自治体のハザードマップを参考にした。なお、実際のハザードマップについ
ては、各自治体のホームページを参照のこと。 

４．水害の課題 

水害の課題として下記等が挙げられる。 
① テナント及び来街者の安全確保
② ビルの機能維持
③ ビル滞留者への食料の確保

５．水害の対策 

水害の対策として、①ハード面の対策、②ソフト面の対策が挙げられる。①ハード面の対策とし
ては、「いかにして水をビルに入れないか」が鍵となる。具体的なツールとして、防潮板、止水シー
ト、ボックスウォール、土嚢、防水扉等が挙げられる。
②ソフト面の対策としては、行動手順書の作成、避難誘導、備蓄品の確保等が挙げられる。行動

手順書で大切なことは、①事前準備、②非常体制の発令時期、③在館者への周知方法、④当日の行
動計画（誰がいつ何をするのか）、⑤避難場所、⑥行動手順をどうやって守るのか等である。 

６．各社の対策 

以下に各社の対策を示す。 
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（１） 三菱地所
【三菱地所における止水対策】 
・当社の止水対策については、浸水経路を想定しながら、最終的には重要室内設備を守ることを目的に、
ハード的な対策とソフト的な対策を講じている。
・ハード的な対策としては、主として、防潮板に加えて、ボックスウォールと止水シートなどのツール
により対応することを想定している。
・ソフト的な対策として、2020 年 8 月に行動手順書としてまとめ、水害の可能性が生じた時から、発出
される警報に応じて段階的に講じていく施策を整理した。
・大丸有地区における当社ビルの止水対策については、これまで最新の千代田区のハザードマップ改訂
の都度見直してきている。

■想定される浸水経路
□止水対策を策定するにあたっては、下記のような浸水経路や止水プロセスを想定し、最悪の場合でも
重要室内の設備を守ることを目的としている。
・1次止水ライン：外構部分等での止水
・2次止水ライン：縦穴区画等での止水
・３次止水ライン：重要室等での止水
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浸水経路の洗い出し
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■ハード対策
□以下のツールで止水対策を準備している。
・防潮板（起上式、脱着式）
・止水シート
・ボックスウォール
・土嚢
・防水扉

■ソフト対策
□行動手順書の策定：各ビル毎に以下内容を含む行動手順書を作成し、有事に備えている。
・目的：人道的支援、機器保全、館内秩序維持
・段階別対応表

発令の種類 行動内容 

第 1段階「注意」  大雨洪水注意報 
※気象庁警戒レベル１・２相当

・情報収集、各種準備

第 2段階「警戒」 大雨・洪水警報、避難準備・高
齢者等避難開始の発令 
※気象庁警戒レベル３相当

・（必要に応じて）止水対策開始 

第 3段階「非常」 大雨特別警報、避難勧告、○○
川氾濫危険情報、避難指示 
※気象庁警戒レベル４・５相当

・（必要に応じて）館内残留者の誘導
など地下階への浸水することを前提
とした動きを行う 

■避難者（館内残留者）の誘導について
・避難経路並びに避難場所については、相互連携施設と協議の上、事前に検討することとしている。原
則として、浸水時又は浸水が予想される場合には、来館者の避難を最優先に行う。必要に応じ、帰宅困
難者用の備蓄品を転用する。
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（２） Ｂ社
Ｂ社ビル事業での「浸水対策状況」について

１．経緯 

2012 年 「浸水対策基本方針」を社内および関係会社に通達し、自治体のハザードマップ
情報を踏まえ個別ビルごとに適宜対策を実施 

2015 年 水防法改正。河川や高潮については「想定最大規模」の降雨に対するハザードマ
ップの作成が義務付けられ、同規模」による評価は従来の評価と比べて、浸水区
域が広く浸水深も深くなる傾向を確認  

2020 年 マネジメントするビル（約 140 棟）の浸水対策状況を総点検

「浸水対策 再推進方針」を策定。社内・関係グループ会社に説明 

２．「浸水対策 再推進方針」について 

（１）各ビル浸水リスクの詳細把握
① ハザードマップ※の最大浸水深、及びビル敷地地盤面の標高（TP基準）の把握。分
布図化
※更新の有無を毎年度定期調査。更新が分かれば分布図をアップデイト。

（２）浸水リスク判定
次の３点を基準に「どの出入口等において」「どの程度の浸水リスクがあるか？」を判定・一覧
化

・ハザードマップに基づくＴＰ基準の最大浸水深
・（浸水リスクが想定される）建物の出入り口や開口部等の高さ
・建物の既設浸水対策の高さ

（３）浸水対策方針の確認
各ビルの浸水リスクに基づき、下記のような方策を検討
・１ｍまでの備えとしてボックスウォール（「ＢＷ」）等備品による追加対策
・水嚢など備品や防潮板設置による対策
・地下重要室のＢＷ等備品による追加対策
・復旧日数の軽減と被災時避難経路の確保

３．「浸水対策備品」について 
・「浸水対策 再推進方針」を作成する際に、市場の浸水対策備品の調査を実施。 
現時点で下記の備品を推奨。  
各ビルでの備品はＰＭ・BM 会社にて検討・選択。  
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《製品自体に止水性があるもの》  
① ボックスウォール（ＢＷ）  
② チューブウォール（ＴＷ）  
③ ウォーターゲート  

《ドア・扉・サッシ等に止水性を持たせるもの》  
④ ウォータープロテクトテープ（ＷＴ）  
⑤ サンラップ  

  
※具体的な浸水対策備品については、インターネット等でご確認下さい。 
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（３） Ｃ社
豪雨浸水対策 
大規模集中豪雨時に建物内への浸水を防止するために以下の対策を行う。 

対策内容 
・当該区域の最新版の浸水はハザードマップを用いる。
・外部出入口、地下鉄接続部に防潮版を設置する。
・雨水貯留槽流入管に雨水浸水遮断弁を設置する。
・雨水貯留槽から湧水槽へのオーバーフローを設ける。
・電気諸室が地下にある場合は床を高くして廊下に排水を設ける

１． 建物に浸水させない。（ハザードマップ水位で守る。） 
■建物への出入口、開口等への対策
・道路レベルより水勾配、段差で防ぐ。
・防水版、ＲＣ立ち上がり、ガラス手摺等の設置で防ぐ。

２． 建物内での氾濫を防ぐ。（雨水貯留槽の氾濫を防ぐ。） 
① 通常時：敷地内の降雨は全て雨水槽に貯留される。
② 雨水槽満水時：緊急遮断弁により下水に直接放流される。

・道路レベルより水勾配、段差で防ぐ。
・防水版、ＲＣ立ち上がり、ガラス手摺等の設置で防ぐ。

３． 建物内に最後の砦。（万一の建物浸水でも電気室だけは守る。） 
想定外の降雨量により万一建物内に浸水してきても、電気室等を守り業務の継続と浸水後の早
期復旧が可能な対策をする。 

① 廊下より電気室等の床を上げる。
② 湧水槽に排水する。

６階電気室    地下２階防水シート    １階防水シート 
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（４）Ｄ社
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７．行動手順書（案） 

１．事前準備 
・情報収集
・止水器具の確保

防潮板（起上式、脱着式） 
止水シート 
ボックスウォール 
土嚢 
防水扉 

・備品の確保

２．非常体制の発令時期 
発令の種類 行動内容 

第 1段階「注意」  大雨洪水注意報 
※気象庁警戒レベル１・２相当

・情報収集、各種準備

第 2段階「警戒」 大雨・洪水警報、避難準備・高
齢者等避難開始の発令 
※気象庁警戒レベル３相当

・（必要に応じて）止水対策開始 

第 3段階「非常」 大雨特別警報、避難勧告、○○
川氾濫危険情報、避難指示 
※気象庁警戒レベル４・５相当

・（必要に応じて）館内残留者の誘導
など地下階への浸水することを前提
とした動きを行う 

３．在館者への周知方法 
・下記のような館内放送を行う。
段階 内容 具体例 
第 1段階「注意」 注意喚起 ・大雨洪水注意報が発出されました。交通機関の運行状

況等を把握し、状況によっては帰宅する等、早めの行動
を心がけて下さい。

第 2段階「警戒」 避難準備 ・大雨洪水警報が発出されました。当ビルでは止水対策
を開始いたします。今後水嵩が増えることが予想されま
すので、必要な対策準備を行って下さい。

第 3段階「非常」 避難勧告、指
示 

・○○川氾濫危険情報が発出されました。当ビルでは止
水対策を実施しておりますが、ビル内に浸水する危険性
が高まっています。当ビルの〇〇階以上に避難して下さ
い。

※帰宅するかビルの高層階へ避難するか等は、ビル毎の状況に応じて判断する。
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４．当日の行動計画（誰がいつ何をするのか） 

段階 主体 行動 
１ 責任者 「第１段階」非常体制の発令 
１ 連絡班 情報収集 
１ 止水班 止水器具の準備 
１ 誘導班 情報収集 
２ 責任者 「第２段階」非常体制の発令 
２ 連絡班 館内放送にて在館者へ状況報告 
２ 止水班 （必要に応じて）止水対策開始 
２ 誘導班 （必要に応じて）在館者の誘導開始 
３ 責任者 「第３段階」非常体制の発令 
３ 連絡班 館内放送にて在館者へ避難指示 
３ 止水班 止水対策継続 
３ 誘導班 在館者の誘導継続、帰宅困難者対策の実施、備品の配布 
 

５．避難場所 
ビルの高層階（避難物資を確保しておく必要がある。） 
 

６．行動手順をどうやって守るのか 
・定期的なマニュアルのレビュー 
・特に災害時には反省会を実施する。 

 
※本手順書は一例であり、実際にはビル毎の状況に応じて対応手順を作成して下さい。 

以上 
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ハザードマップ一覧表 

 
１．千代田区 

https://www.city.chiyoda.lg.jp/koho/kurashi/bosai/bosai-taisaku/fusui-dosha-saigai/map.html 
 

２．中央区 
https://www.city.chuo.lg.jp/a0011/bousaianzen/bousai/bousaitaisaku/suigaisonae/kouzuihazardm
ap/kozui02.html 

 
３．港区 

https://www.city.minato.tokyo.jp/bousai/hazard_map/hazard_map.html 
 
４．新宿区 

https://www.city.shinjuku.lg.jp/anzen/file03_00016.html 
 
５．渋谷区 

https://www.city.shibuya.tokyo.jp/bosai/bosai/bosai-manual-map/kozui_map.html 
 
６．札幌市 

https://www.city.sapporo.jp/kikikanri/higoro/fuusui/ssh_map.html 
 
７．仙台市 

https://www.city.sendai.jp/anzensuishin/kurashi/anzen/saigaitaisaku/hazardmap.html 
 
８．横浜市 

https://www.city.yokohama.lg.jp/bousai-kyukyu-bohan/bousai-saigai/map/shinsui/sinsuiHM.html 
 
９．名古屋市 

https://www.city.nagoya.jp/bosaikikikanri/page/0000153568.html 
 
１０．京都市 

https://www.bousai.city.kyoto.lg.jp/0000000146.html 
 
１１．大阪市 
  https://www.city.osaka.lg.jp/kikikanrishitsu/category/3023-2-3-0-0-0-0-0-0-0.html 
 
１２．神戸市 
  https://www.city.kobe.lg.jp/a19183/bosai/prevention/map/tokubetugou_new/index.html 
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１３．広島市 
   https://www.city.hiroshima.lg.jp/site/saigaiinfo/list1633-3407.html 
 
１４．福岡市 
   https://webmap.city.fukuoka.lg.jp/bousai/ 

以上 
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東京都区市町村
タイムライン作成手順書

初版:令和元年５月
第二版:令和３年９月
第三版:令和４年９月

東京都 総務局 総合防災部
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タイムライン一覧表 

 
1． 東京都 

https://www.bousai.metro.tokyo.lg.jp/taisaku/torikumi/1000217/1006454.html 
 
２．大阪府 
  https://www.pref.osaka.lg.jp/kasenseibi/osakatimelineproject/index.html 
 
３．愛知県 
  https://www.pref.aichi.jp/soshiki/kasen/my-timeline-202212.html 
 

以上 
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