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1.本 業務の 目的

約 8,000名の第 3海 兵機動展開部隊の要員 (以下、「海兵隊」)とその家族約 9,000名は、「再
編実施のための日米のロー ドマップ」に基づき、2014年 までに沖縄からグアムに移転するこ
ととされている。

本業務では、在沖米海兵隊がグアムに移転するにあたリグアムで必要となる施設及びインフ
ラの整備の内、日本が財政支出及び民間活力を導入することされた施設に係る基本構想を策定
し、今後行われる基本検討の資となることを目的とする。

1.1.本業務の対象範囲

本業務の対象整備事業の範囲は、以下のとおりである。

(1)我が国の財政支出 (真水)に より整備される予定の海兵隊施設 (以下、「庁舎等整備事業」)
(2)民間活力の導入により整備される予定の家族住宅 (以下、「家族住宅整備事業」)

(3)民間活力の導入等により整備される予定のインフラ (以下、「インフラ整備事業」)

1.2.主要な業務内容

本事業では、各対象整備事業について主に以下の項目の基本構想を策定した。

(1)庁舎等整備事業
0基盤整備事業の造成計画 ・道路計画 0ユーティリティ計画
・独身下士官用隊舎 (BEQ)プ ロトタイプ検討

(2)家族住宅整備事業
・住宅配置検討
・附帯施設 ・ランドスケープ等検討
・家族住宅プロトタイプ検討
・家族住宅 PPV事 業のスキーム

(3)イ ンフラ整備事業
・電力整備に係る検討
・代替エネルギーの検討
・上水道整備に係る検討
・下水道整備に係る検討
0廃棄物処理場に係る検討
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2.庁 舎等整備事業

2.1。計画概要

本業務では、在沖米海兵隊がグアムに移転すること伴いグアムで必要となる海兵隊の施設の
内、日本の真水で整備する司令部庁舎、教場、隊舎、学校等生活関連施設について検討を行つ
た。なお、これらの施設は米側案 (米側が提示した、「マスタープラン素案の概要」)に よると、
グアム島北部に位置している海軍コンピューター・通信基地(NCTS)フ ィネガヤン地区を中心に
配置されることとなっている。

〔挙査冒「本屁基塁   班×巽墨箕層」に示された内容は、依然として概念的伍o■onJ〕

2。1。1。米側案

(1)NCTSフ ィネガヤン地区北側
NCTSフ ィネガヤン地区の北側は、海兵隊の主要施設 (司令部庁舎、管理 0運用施設、倉庫、
隊舎 ・官舎、生活関連施設等)が 整備される。また、地区の南西部には、訓練施設が周辺環境
に充分配慮し、整備される予定である。
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(2)NCTSフ ィネガヤン地区南側及び南フィネガヤン地区

家族住宅地区となる、NCTSフ ィネガヤン地区南側と南フィネガヤン地区には、住宅の他に

保育園から高校までの文教施設、生活関連施設とレクリエーション施設が配置される。
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2.2.事業スケジュール

米側案に基づき真水事業で実施する必要のある施設のうち、現時点で米側より提示されてい
るのは以下のとおりである。

(1)早期の着工が目標とされている事業
フィネガヤン地区 (主に隊舎予定地近傍)、アンダーセン地区及びアプラ港地区の基盤整備
(敷地造成、ユーティリティ、幹線道路及びゲート施設等の整備)。

(2)着工することが予定されている事業
1)NTCSフ ィネガヤン地区

消防署、独身下士官用隊舎(BEO、学校、その他
2)南 フィネガヤン地区

学校、その他

3)ア プラ港地区

ウォーターフロント司令部庁舎、診療所、その他

2.3.基盤整備検討
フィネガヤン地区においては、面積及び高低差等の現況地形の分析を行った上で、造成計画、
道路計画及びユーティリティ計画の検討を行い、例えば、造成計画の検討にあたっては、切土

及び盛土が最小限になる検討を行 う等の真水事業費費が少なくなるような配慮を行つた。

2.4。独身下士官用隊舎 (BEQ)プ ロトタイプの検討
米軍の独身下士官用隊舎 (BEQ)の 代表的な1棟を抽出し概略図面を作成。その図面に基づ
き工事費の主要な項目を拾い上げ、概算の建設コストを算出した。
なお、その内の単価については、現地で収集した単価等を基に最近の物価上昇率及び軍発注
という特殊要素等を考慮して決定した上で基本となるモデルコストを作成。その後、建物の延
べ床面積で割り戻して必要とされるBEQの 各棟ごとの工事費を算出した。

3/9



3.家 族住宅整備事業

3.1.計画概要

家族住宅等の配置については、米側よりNCTSフ ィネガヤン地区南側と南フィネガヤン地区
を中心に配置する案 (図 3)が 示されており、同案に基づき在沖米海兵隊約 8,000人 とその家
族約 9,000人が移転するのに必要となる、約 3,500戸の家族住宅及び付帯支援施設の配置計画
を作成した (図4)。

配置計画にあたっては、米国国防総省統一施設基準(UFC)等に基づき、住宅の密度、道路計
画等を行い、コミュニティセンター、住宅管理事務所等の附帯施設及びランドスケープ 0サイ
トアメニティの配置検討を行つた。

図 4 家 族住宅エリア 配 置検討案 図 3 米 側案
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3.2.対象施設の仕様
グアムにおける住宅等の建築工法としては、木造及び軽量鉄骨造は台風による風の影響を受
けやすいことや、塩害による鉄部の腐食が懸念されるため、鉄筋コンクリー ト造が一般的に用
いられている (木造及び軽量鉄骨造は住宅にほとんど利用されていない)。
そして、現地の鉄筋コンクリー ト造は、従来型の現場打ちコンクリー ト (配筋⇒型枠⇒コン
クリー ト打設)に よる方式、サイ トにおいてプレキャス トコンクリー トを作成し組立てる手法
の現地主体型のもの、工場においてプレキャス トコンクリー トを作成し組立てる方式の工場主
体型のものの3通 りが考えられ、それぞれを比較し検討を行つた。また、家族住宅の仕様につ
いては、当該地域において遵守すべき法律、基準等を調査し、要求される水準について検討を
行つた。

ランドスケープ等は、例えば植栽計画全般においては、地域に根ざした在来の樹木を中心に
設ける事が、生態系の維持、流通の確保、メンテナンスの低減になるなどの検討を行つた。

3.3.家族住宅プロトタイプ検討

(1)整備費用の概算

在沖米海兵隊のグアム移転に係る建設工事が、グアムにおいて数年間、集中的に実施され
る場合を想定し、配置計画図及び設定された図面に基づき、整備戸数が最も多くなり基準と
なる標準的なプロトタイプの2階 建て下士官住宅 1棟 の数量を算出し、現地価格調査などの

単価を使用。そして、グアムで建設することにより別途必要となる経費を考慮した上で建設
費を算出した。その計算結果を分析した上で、面積当たりの数量と単価を設定し、その他の

各棟、兵舎、士官、将官用住宅の建設費を算出した。

(2)維持管理業務の検討

家族住宅整備事業の事業期間は 50年 間と想定し、事業者が担当する維持管理業務として見
込んでいる以下の業務をの詳細内容及びリスク分担等を整理し、維持管理コス トの試算を行つ

た。その上で、家族住宅民活事業の事業収支の概算を算出し、その際長期間にわたり高品質
な住宅等サービスを継続する方策について検討、提案を行った。

・建物保守管理業務
・内装保守管理業務
・整備保守管理業務
・外構保守管理業務
・エリア内ユーティリティ保守管理業務
0外構清掃業務
・植栽維持管理業務
・警備業務
0受付案内業務
・広報業務
0福利厚生運営業務

図 5(参 考図)住 宅エリア想定外観パース
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3.3家族住宅 PPV事 業のスキームにかかる基本検討
過去に米軍が行つた家族住宅民活事業においてハワイ PPVが 本件と類似しているため、この

事例を基に日本のPFI事 業との相似点及び本件の事業スキームにある要求水準及び事業者選定
基準などの類似点を分析した。

そして、家族住宅 PPV事 業の事業スキームを構築する上で想定できるバリエーションを複数
検討し、今後の検討業務の資とした。(参考までに2つ のバリエーションを以下に示す)

<バ リエーションA>

日本政府、アメリカ政府、民間のプロパティマネジメント会社の三者が出資し、SPEを 設立し
て、建設や維持管理などの業務担当企業に、業務を委託するパターンである。

表 2 バ リエーションA

家賃補助融資 ・出資

(多数派)

現物 (土地)出 資

(少数派)

出資 。人員派遣

(少数派)
家賃支払

設計 。建設工事発注 維持管理発注

<バ リエーションB>

日本政府、アメリカ政府の二者が出資し、パブリック SPEを 設立して資金をプールし、民間企

業が組成したプライベー トSPEに 対して融資を行うと共に、契約に基づいてモニタリングを行

うというパターンである。

表 3 バ リエーション B

家賃支払

設計 ・建設工事発注 維持管理発注

融資 ・出資

家賃補助

無利子 ・低利融資、事業 ・借地契約、モニタリング
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4.イ ンフラ整備事業概要
在沖米海兵隊の移転に伴い電力、上水、下水、廃棄物 (処理)の 需要量が増大するため、米
側はグアム島内で新たに必要となるインフラ整備のオプション検討を示している。本基本構想
では、各インフラ整備の事業性等に関する検討を行つた。

(1)電力整備

発電 ・送電設備に関する検討オプションは 4通 りの案が示されており、そのうち事業性検
討の対象となり得る 2・A案 、20B案 、3案 について建設費、維持管理費を算出してその評価
を行つた。

:  澪 w= 2…

:  l  b

図 7  2-B案
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図 8 3案

図 62-A案
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(2)代替エネルギー

各種代替エネルギーの検討結果を見直し、経済性 0安全性 ・想定発電量 ・環境への配慮 0

電力会社との協力 ・納入までの期間などを総合的に評価を行つた。また実現性のある太陽光
発電及び太陽熱給湯について建設費、維持管理費を試算した。

表 4 代 替エネルギーシステム

経済性 信頼性 発電量
再生可能
エネルギー

GPAと の協力
納入までの期

間
判定の理由

O o o a n

T h e m a l

発電単価は安
いが初期コス

トが高い。

商用ベースで
の実績がなく、
実用レベルで

はない。
天候により波
で破損の恐れ
がある。

期待値通 りに

いけば安定 し

た発電が望め

る。 可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

地形、天候な

ど綿密な調査

に時間を費や

す。3～5年 か

かる。

商用ベースで
の実績が無い。
実績と安全性
の実証が必要。

Wind Enerw

システム単体

で回収できる

単価ではない。

実績は多数あ

るが耐風圧の

問題がある。

風に左右 され

て しま う。安

定性はない。 可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

地形、天候な

ど綿密な調査

に時間を費や

す。2～3年 か

かる。

耐風圧が問題。

将来耐風圧性
が増 した機種
の開発が必要。

¨ 血

システム単体
で回収できる

単価ではない。

実績多数有 り。

大きな問題 は

無い」

天候に左右さ

れてしまう。

安定性はない。
可

電力の売買に

関す る同意が

必要。
1～2年

経済性はわる
いが、今後の

低価格化は期
待できる。

BIO mel

SimpleD

発電単価がや

や高い。

バイオ燃料の

確保に問題有

り。

燃料があれば

安定 した発電

が可能。

可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

2～3年

バイオ燃料の

確保が困難。

BIo Fuel

CCombineの

発電単価がや

や高い。

バイオ燃料の

確保に問題有

り。

燃料があれば

安定 した発電

が可能。

可

電力の売買に

関する同意 が

必要。

2～3年

バイオ燃料の

確保が困難。

Biomass

発電単価がや

や高い
広大な敷地の

確保が必要で

あり不可能。

燃料があれば

安定 した発電

が可能。

可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

2～3年

バイオ燃料の

確保が困難。

Fuel Cen

発電単価が高
い 。

商用ベースで
の実績がなく、

実用レベルで

はない。

燃料があれば

安定 した発電

が可能。
否

電力の売買に

関す る同意が

必要。
不 明

実用 レベルに

無い。

Waste Eneryy

発電単価がや

や高い。

燃料確保に問

題あり。

燃料があれば

安定 した発電

が可能。
可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

発電設備とし

ては2～3年だ
が、ゴミの収

集方法改善な

どにかなりの

時間を費やす。

燃料の確保が

困難。

Geothemal

発電単価は安

く、初期コス

トも安い。

実績は多数あ

る。火山性の

災害の危険性
がある。

燃料があれば

安定した発電

が可能。
可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

環境アセスに

2～3年 、調査

4～6年 。長い

工期が必要。

工期が長い。

S o h r

Themal

発電単価は安

く、初期■ス

トも安い。

過去に実績は

あるが、現在
運転中のプラ
ントは無く実

用性に欠ける。
広大な敷地の

確保が必要。

天候に左右さ

れてしまうが、
エネルギーの

蓄積が可能な
ため安定性が

期待できる。

可

電力の売買に

関す る同意が

必要。

2～3年

実用 レベルに

無い。

W a v e  E n e r r

発電単価がや

や高い。

商用ベースで

の実績がなく、
実用レベルで

はない。

天候に左右さ

れてしまう。

安定性はない。 可

電力の売買に

関する同意が

必要。

地形、天候な

ど綿密な調査

に時間を費や

す。3～5年 か

かる。

実用 レベルに

無い。

S o h r  W a t e r
Heater

初期コス トは

安く、保守費

も安い。

実績が多数あ

る。

天候に左右さ

れてしまう。

安定性はない。
可 1～2年

発電設備では

ないが消費電

力削減できる
ため代替エネ
ルギーと判断

できる。
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(3)上水道整備

米側は需要の増加に対する水源として、21箇 所の新設井戸と 1箇所の予備をアンダーセン
地区に設ける検討をしている。水需要の見直しを行い、井戸の本数と水処理施設の費用の削
減を検討した。

(4)下水道整備

現在は GWAが 運営している 1次 処理下水処理場に GWAの 配管を利用して軍の排水を処
理している。放流水質は BOD90で ある。アンダーセン地区分は現在と同様に GWAの 下水
処理に委託するものとし、フィネガヤンでの下水を専用に処理する下水処理場を設け、新設
放流管にて排水する案を作成した。

図 9 案 3の フロー図 図 10 案 3'の フロー図

(5)廃棄物

既存軍廃棄物埋立処理施設の改修案について検討を行つた。

施設概要
・埋立容量 ;290万 CY(埋 立高 140feet)
・ライナー勾配 ;1:3
0覆土割合 ;廃棄物量の 1/3
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