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恵比寿ガーデンテラスにおけるマンショントータルシステム 恵比寿ガーデンテラスでは集合住宅向け情報処理装置を中核として,住

戸内,集合玄関,ロビー,フロント,管理事務祝 および防災センタの各機器を有機的に結合し,居住者に便利で使いやすく,効率的な管理サ

ービスができるトータルシステムを実現したr｡また,各機器は建築トレンドに沿ったインテリア指向を追求した｡

近年,オートロックに代表されるマンションのイ

ンテリジェント化,情胡i化は都巾型マンションをrい

心に進みつつある｡

マンションのインテリジェント機能としては,火

災,非常通報などのセキュリティ機能,外線通話,

館内通話などのコミュニケーション機能,およびメ

ッセージ伝達に代表されるサービス機能の三つに人

別される｡従来は各機能ごとに州別の伝送路を持っ

た独_‾､†二のシステムであったため,機器台数が増えた

り,運開が煩雑になり構住都二とって不便な点があ

った｡

忠比寿ガーデンプレイス住宅棟(忠比寿ガーデン

テラス)のマンショントータルシステムは,餌州市報

インフラストラクチャとして電話回線とl‖1線交操機

能を待ったIMU(Intelligent Management Unit:

集合住宅向け情事Ii処理装置)を用いてインテリジェ

ント機能の統合化を図ったものである｡また,住戸

l勺機講話については機能統合と小型化を図ることによ

り,従来製lも■.の約半分の面積とインテリア指向を実

現するとともに,市販のホームテレホンの接続を叫

能にした｡

*サッポロビール株式会社郡山開プ釜本部娃設管粥川j **r卜朋望作巾システム一事業別 ***ル1二聖望作怖総糾iニセシステム推進木部_1二て､iと博1
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n はじめに

近年,マンションの大規模化･高層化に伴い,単に

個々の住戸の集合体であったマンションが,全体として

の機能を持った集介住宅へと変化してきた｡この傾向は

大規模都市型マンションほど顕著で,そこでの情報イン

フラストラクチャの役割は大きくなってきている｡これ

らのニーズをもとに,今後のマンション内の情事馴ヒを勘

案し,電話回線を基本としたIMUをマンション内の情報

インフラストラクチャとして位置づけた｡

一方,ひと昔前までは多機能,多機種を売り物にして

きたHA(HomeAutomationSystem)機器は機能の選別

が進み,セキュリティを中心とした必要最少な機器での

構戌が一般化してきた｡

ここでは,マンション州青報インフラストラクチャと

してIMUを採用し,住戸内のHA機器として統合型オー

ルインワン方式のホームユニットを用いて,セキュリテ

ィ,コミュニケーション,およびサービスの機能を待っ

たマンショントータルシステムについて恵比寿ガーデン

プレイス住宅棟を例にとF)述べる｡

8 恵比寿ガーデンプレイス住宅棟

JR山手線恵比寿駅の東側,サッポロビール恵比寿工場

跡地が再開発され,約8プブ3,000m2の｢恵比寿ガーデン

プレイス+が平成6年10月にオープンする｡恵比寿ガー

デンプレイスには,オフィスタワー,ホテル,商業施設,

写真美術館などとともに高層住宅棟,｢恵比寿ガーデンテ

ラス+が建設された｡

恵比寿ガーデンテラスは,将来の都市生活を見据えた

コンセプトのもとで建設され,豊かな緑の環境の中でサ

ービスとセキュリティを兼ね備えることによって居住者

に安らぎを提供する｡

恵比寿ガーデンテラスは壱番館(区‖参照),弐番館の

表l 恵比寿ガーデンテラスの概要

恵比寿ガーデンテラスは,超高層290戸の壱番館と高層220戸の弐

番館の2棟から成る｡

項 目 壱 番 館 弐 番 館

規 模 地上32階 地下4階 地上13階 地下5階

総 戸 数 290戸 220戸

集 合 玄 関 5か所 2か所

セキュリティ

監 視

昼間
壱番館防災センタ 管理事務所

(フロント) (フロント)

夜間 壱番舘防災センタ 中央防災センタ
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図l恵比寿ガーデンテラス(壱番館)の外観(完成予想図)

周囲には,国立自然教育園の森などの緑があり,内には庭園を見

晴らすロビーがある｡高級ホテルを思わせる外観である｡

2棟があり,その概要は表1に示すとおりである｡

E 集合住宅情報インフラストラクチャの動向

集合住宅での情報インフラストラクチャは放送系,電

話系,および館内情報系の三つに大別される｡

(1)放送系

地上波放送(VHF,UHF,FM)をはじめ,最近は衛星

放送(BS,CS),ケーブル放送が加わっている｡伝送路は

同軸ケーブルで高周波伝送を行っている｡

(2)電 話系

通話主体であり故二近はファクシミリやパソコン(パー

ソナルコンピュータ)通信などにも利用されているが,

ペアケーブルを使ったアナログベースバンド伝送である｡

(3)館州電報系

セキュリティ信号,集合玄関通話,サービス関連信号

などが伝送対象であり,各信号ごとに信号線を設けた並

列伝送を行っていたが,最近はペア線に通話と信号を重

畳して伝送するようになってきた｡

これまでの集合住宅での情報インフラストラクチャの

統合化としては,放送系同軸ケーブルにセキュリティ信

号,通話を統合した時期があった｡しかし,高周波伝送

であるので機器が高佃になり,かつ各住戸が直列接続さ

れているため高周波混入などに対する信頼性が得られな

いなどの理由から,最近は設置件数が減少している｡

一方,最近大規模都市型集合住宅では,館l勺施設と住

戸,または住戸間で通話ができるようにとのニーズと住
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複 合 化
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サービス

セキュリティ
コミュニ

ケーション

統合化
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図2 マンションの機能とIMUによる統合化 マンションのグレードが上がると機能は増える｡従来は個別機能の複

合化で対応していたが,二のシステムではIM〕を用いて統合化を図った｡

戸l勺の通話用機器の共用化を図りたいとのニーズがあ

る｡これらのニーズを実現する手段として,集合住宅向

けアプリケーション機能を搭載した交換機を導入し,電

話系と館内情報系の統合化を図る動きが4,5年前から

出てきた｡

巴 マンショントータルシステムの概要

4.1システムのコンセプト

恵比寿ガーデンテラスは,21世紀のライフスタイルを

追求した｢高級都市型大規模マンション+と位置づけら

れるので,そこに人るマンショントータルシステムの開

発コンセプトを次のように設定した｡

(1)居住者の利便性を第一に考え,単に個別システムの

集合体ではなく,有機的に結合され,システム全体で機

能が発揮できるトータルシステムとする｡

(2)子供から高齢者,そして外国人にまで簡単に使える

居住者に優しいシステムである｡

(3)将来のライフスタイルを考慮し,また,長年にわた

りシステム的に陳腐化しないようにする｡

4.2 システムの特長

このようなコンセプトのもとで開発したマンショント

ータルシステムの特長は次のとおりである｡

(1)館内情報インフラストラクチャを活用したトータル

システム

従来は,マンションのグレードが高くなるに従い,

図2に示すようにマンションの機能が増え,機能ごとに

システムが設けられていた｡このシステムでは,交換機

能を持った集合住宅lも‖ナIMUを中核とし,IMUを介して

システム間で情報交換を行い,集合玄関の同時通話や集

合玄関,住戸内,ロビーを連携したメッセージ伝達など

の高機能化を実現した｡

(2)ホームテレホンと住宅情報盤を連携させたうえで分離
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(b)今回採用のホームユニット

ハンドセット

ル
図3 住宅情報盤のコンパ

クト化

従来HA機器は住宅の高級

性,先進性のシンボルとして

大型指向であったが,このシ

ステムではインテリア性を追

求し,同じ機能で従来方式に

比べ面積で約50%,厚みで27

%と省スペース化を実現した｡
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従来の住宅情報盤は,インタホン方式とホームテレホ

ンノブ式の2方式があった｡前‾〟J(では名詩機で集ナナ玄関

との通話,解錠ができず,また後方式では電話機がHA

専1‾りの電話機に肘左化されるので,新プノ式の電話機が背

場したときには使用できないなどの欠点があった｡

このシステムで採n=/た住甘情報盤であるホームユニ

ットは,巾版のホームテレホンが接続できる｡機器杓に

はホームテレホンと分離されているが,機能的には連携

されているため,7-E講機からの通話･解錠が可能なう

え,将来の新ノノ式ホームテレホンにも対応できる｡

(3)肘il勺機器は建築トレンドにi結った省スペース構造

従来,ホームオートメーションの住戸l勺機器は,作七

のi‡古根性,先進性のシンボル的位置づけから,多機能,

人型指向であった｡今後は機能が絞り込まれ,機器の仔

力三を意識させない薄型,省スペースのインテリア指向と

なっていくことが予想される｡

このシステムの仕Ji内機器は,図3に示すように機能

統合をl文卜〕て機岩旨員数を減らすとといニ,ハンドセット

レス構造とし,従来ノブ式と比べて面積は約50%,壁向か

らの`矢巾は27%と省スペース化を実二呪した｡

4.3 システムの構成

壱番餌のマンショントータルシステムの全体構成を

〔集合玄蒜像朋己器亡

･■t｢

｢‥+

匡』
集合玄関横･

メ･ノセージ確認装置

〔中央防災センタ〕

管理室
親機

1!幽j

管王里宝
モニタ

U

昂■J
集合玄関横･

メッセージ確認装置

図4に‾′+こす｡

4.4 システムの機能

このシステムの機能はセキュリティ,コミュニケーシ

ョン,およびサービスの三つに人別される｡

(1)セキュりティ機能

補任者の日々の/‡三活を安全に保つための基本機能であ

る｡また,八による管呼サービスと組み合わせることに

より,虫比寿ガーデンテラスではよリブレードのil■小､セ

キュりテイ,サービスを実･呪している｡

待機能の内容は次のとおりである｡

(a)住戸l勺のセキュリティ異常の住戸l勺警報と移判i

セキュリティ異常は火災,非常,バス･トイレコー

ル,肪氾および/Jく漏れであり,移報先は防災センタと

フロントである｡移幸1ほ受けた管理者が二Il該什ノーiに確

認け.軌する｡

(l))火災発1‾三住戸の玄関ドア解錠(パニックオーブン)

何件一石が住戸から避難しやすくするとともに,管増

省の火災住J‾イへの進入を容易にする｡

(c)集合玄関との通話と解錠

通話と映像モニタで確認の後に解錠を行う｡

(d)カードを使った集合玄関の解錠(入館時)

(e)カードを使った駐中場玄関の解錠(退館峠)

〔住 戸〕

ホームアダプタ
[

エアコン

出入管理
装置
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POSレシスタ

サービス台帳
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LMU
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図4 マンショントータルシステムの全体構成 二のシステムは【MUを中核にマンション内各所の機器が有機的に結合され,システム全

体で機能が発揮されるトータルシステムの構成をとっている｡
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地_l∴集合玄関が辿餌自由なのに対し,地‾F駐二l一事i場玄

関は幼児の安全性を考え辿館時にもIDカードによる

解錠を行う｡

(2)コミュニケーション機能

マンションが単なる住Jiの集まりでなく小さいながら

も都巾機能を待つために必要とするものがコミュニケー

ション機能である｡

(a)外線通話

日本馬伝馬訪株式会社およびニューコモンキャリア

結社の脚線を片Jいた館外通話

(】〕)館内通ii‾井

仕ノiとフロント,管理事務所などとの通話

(C)城内追訴

什ノi,管吼言石室と中央防災センタとの通話館外通話

であるが,IMUの交換機能を利印しているため通話料

金が掛からない｡

(〔l)テレコントロール

.■い■先から電訪を依って,住戸l勺エアコンの切l)忘ゴL

碓.認とオン･オフ制御が子fえる｡

(3)サービス機能

`女乍と都‾l有機能を持った人規模集介住宅で,さらに杭

什名`の利便性を実現するものである｡

(a)メッセージfム達

フロントからのメッセージ人力により,住ノ‾rおよび

集介立問でメッセージがあることがわかり,ロビーの

メッセージ表示ディスプレイにIDカードを挿入する

と内容が確認できる｡

(】))キャッシュレスショッピング

フロントでIDカードを用いた切子,たばこ,DPEな

どの掛け尤りを実現することで,店住者はマンション

内で小銭を持ち歩かずに消む｡

(C)フロント業務サポート

フロントでの水訪老対応に必要な店住‾若データの提

供を行うことで,迅速な対応が実現できる｡

(d)符二哩事務サポート

J占仕省からのけりい合わせ,要望等の統計処理と請求

計算等の集計処理を行うことで要務の効率化が実現

する｡

白 システム運用の操作

この～試では,居住‾荷の利便件,管理者の効率化を考慮

して設けたシステムの特長的機能の動作について述べる｡

5.1火 災時

住)う内での火災が火災センサによって検出されると,

ホームユニットはその信号を淑り込み,｢ウーウー+,｢火

事です+と音声合成によって室内に大きな警報音を川ノJ

する｡同時に玄関の警幸帥J▲きドアホンからも同様の酌旨

介成によって警幸Ii音が出力される｡

各部屋に設置された親機,十電話機からも呼び出し昌二

が送J七され,ハンドセットを取り Lげると同様の警報古

が聞こえ,住り内のどこの場所にいても警報音を′受け似

ることができる｡

この音声合成Jh力は,失語岡汁.身の居住者にも対応で

きるように,ホームユニット州こ英語出力も内戚し,簡

単な切授スイッチによって,l‾1英いずれにも対応できる

ので,l+引深化の進む都心型マンションに適応している｡

ホームユニットは,火災情報をホームアダプタ,IMU

を経由して防災センタの管理室親機まで伝達し,管甥1重

税機からも警幸Ii古を出力させる｡管理室では管理室親機

のハンドセットを待ち__l二げるだけで,住戸番号を入力し

メッセージ入力
パソコン

出会蓋王里(､昌益三石シ)
lMU

●

昌Ij
集合玄関機･

メッセージ確認装置

(.㌫｢号甥にメットジあ嘲

因

[ニコ

メ･イセーシ表示
ティスプレイ

国
〔集合玄関〕 〔ロビ【〕

〔フロント〕

■】正Il】コ■l叫

臼Ill∬lu l比

〉

丘芯邑;【岩芯胃

Ⅰ町川耶t月■l月

(メッセージ内容表示)

ホーム

アダフLタ

ホームユニット

団

(三■ニケシあ憾口=)

〔住 戸〕

図5 メッセージ伝達の仕

組み

フロントのパソコンで居住

者あてメッセージを入力する

と,該当住戸のホームユニッ

トにメッセージありのランプ

が点灯する｡帰宅時は集合玄

関の解錠操作時に苦声とラン

プでメッセージがあることを

知らされる｡メッセージの内

容確認はプライバシーを考慮

してロビーでカードを用いて

行う｡
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なくても該当住戸の電話機を呼び出し,緊急連絡確認を

とることができる｡

さらにホームユニットは,テレコントローラに住戸玄

関の電気錠を解錠するように指令を出す｡これにより,

管理室から人が駆けつけたとき,住戸の鍵(かぎ)を持っ

ていなくても直ちに入室することができ,異常発生時で

の管理者の迅速な対応が吋能となる｡

5.2 メッセージの伝達

このシステムでのメッセージ伝達とは,フロントの管

理者がメッセージ人力パソコンに｢宅配便を預かってお

ります+などの居住者あてのメッセージを選択人力して

おけば,該当住戸のホームユニットに｢メッセージあり+

のランプを点灯し在宅者に知らせるとともに,外出して

いた居住者が帰館して,集合玄関解錠のために自分のID

カードをメッセージ確認装置に通すと,｢メッセージがあ

ります+と音声で伝えてもらうことができるものである

(図5参照)｡居住者はロビーに立ち寄-),メッセージ表

示ディスプレイにIDカードを再び通すと,図6に示すよ

うな自分あてのメッセージを読み取ることができる｡こ

のシステムにより,居住者はいつでも自分あてのメッセ

ージを引き出すことができ,また管理者は確認メッセー

ジを居住者に渡すことができるので,24時間型のライフ

スタイルを持つ都市型マンションが実現できる｡

5.3 ホームユニットとホームテレホンの連携

集合玄関からの呼出しに対しホームユニットによって

通話,解錠ができるほか,tE戸内のすべての電話機で対

応できる｡別の部屋に居る場合などは電話機を用い通話

確認後,｢♯2+と押すと解錠ができる｡さらに,映像で

来訪者を確認したいときは,フッキングをしてハンドセ

ットを置くと,通話がホームユニットに転送され,彼の

操作はホームユニットで行える｡この機能によって居住

者は機器の設置場所の制約から解放される｡

5.4 システムチェック機能

IMUはそれ自身,自己診断機能を持っているが,シス

テムの信頼度を_卜げるために,ホームユニットとホーム

アダプタの機能診断も行っている｡すなわち,ホームア

ダプタがホームユニットへ,またIMUがホームアダプタ

亡】

戯隠退麒忘憂東

図6 ロビーメッセージ表示画面

IDカードを通すとフロントで入力された自分あてのメッセージ

が表示される｡

へそれぞれ定期的に呼出しをかけ,ともに応答がなかっ

た場合,IMUが故障と判断し,管理室親機から警報を発

する｡

これにより,システムの中枢部分の診断と維持管理が

実現でき,システム全体の信頼性が向上した｡

B おわりに

ここでは,電話回線とl口1繰交換機能を持ったIMUを用

いてインテリジェント機能の統合化を図ったマンション

トータルシステムについて述べた｡

マンションの情報インフラストラクチャであり,この

システムの中枢に位置づけられるIMUは,言いかえるな

らば,集合住宅向けアプリケーションを搭載したPBX

(PrivateBranchExchange:私設交換機)と言える｡

ビルの輸送インフラストラクチャであるエレベーター

が,当初はオフィスビル向けのものが開発され,順次マ

ンションに⊥瞥及して現在に至ったように,情報インフラ

ストラクチャであるPBXもオフィスユースからスター

トし発展してきたが,今後は家庭の情報化を背景に,集

合住宅向けアプリケーションのいっそうの充実により,

大規模都市型マンションから順次普及していくことが予

想される｡
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