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第１章 基本方針 

 

本施設は昭和６１年６月に千葉県民５００万人突破を記念し、国際港千葉港のシンボル

及び港と海に親しめる観光施設として開設されました。しかし、近年利用者が減少傾向に

あり、平成 27 年度の来館者数は 138,290 人であり、過去４年間の来館者数もおおむね横

ばいとなっています。 

当社は、これまでの指定管理者の実績で蓄積したノウハウを提供し、本施設の魅力を高め、

利用促進を図って、本施設のミッションを果たします。 

 

１ 管理運営の目標 

 本施設のミッションを果たすため、４つの目標を設定し積極的な管理運営に努めます。 

ア 魅力を高めます。 

イ 利用を促進します。 

ウ 地域の活性化を図ります。 

エ 周辺施設と連携して回遊性を高めて地域の賑わいを創出します。 

オ 築３０年を迎える施設を継続的に運営するために計画的・長期的な保守管理を行いま   

  す。 

 

２ 目標達成の具体的な取り組み 

ア 魅力を高める取り組み 

 展望レストランに加えて、フードコート・オープンカフェ・ビアガーデンを設けて食事と豊かな

時間を過ごしていただきます。ショッピングコーナーを充実します。地場産品・千葉のお土産に

加えて、衣料・装飾品・雑貨等商品を増やしてショッピングを楽しんでいただきます。広場では、

フリーマーケット・朝市・屋台・イベント・祭り等を開催します。ポートパークの豊かなみどり・人工

海浜等を活用して、音楽会、電動ミニＳＬ、海の家、ビーチバレー、フライボードなど魅力あるプ

ログラムを企画して提供します。夜景を楽しむプログラム（工場夜景・ビアガーデン等）を企画し

実行します。 

イ 利用を促進する取り組み 

インターネット・市民便り・新聞・テレビ・ラジオ等から積極的に情報を発信します。千葉市の

観光拠点としてさまざまな手法を駆使してプロモーションを行います。県外の旅行会社に積極

的な営業を行って集客します。市内の観光施設と連携して市内観光プランをつくって売り込み

ます。市内外の観光施設と連携して日帰りバスツアー商品をつくり旅行会社に売り込みます。 

ウ 地域（海辺）の活性化を図る取り組み 

 東京スカイツリーの 東京ソラマチ は、飲食・商業施設等が集積し非常ににぎわっています。

一方、本件では千葉ポートタワー、千葉ポートパーク、レストランが別々に運営されています。

私たちは、千葉ポートタワーと千葉ポートパークを一体化した運営を行います。千葉ポートタワ

ー、バーベキュー、レストラン、そして４月オープンする旅客船桟橋・ターミナル施設等が互い

に連携して「千葉みなとまち（仮称）」と名付けて集客を高めます。さらに千葉県立美術館、ホテ

ル、レストラン等と連携した事業を展開して、千葉中央港地区の海辺の活性化を図ります。 

エ 地域の賑わいを創出する取り組み 

千葉ポートパークで行われる千葉湊大漁まつり（千葉市民産業まつり）、千葉みなとマ
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リンフェスタ、音楽会、スポーツ大会等のイベントと連携します。千葉ポートパーク周辺施

設利用促進連絡協議会の会員と情報交換し、共同イベントを開催します。周辺の施設と

連携した商品を販売して、回遊性を高めます。（たとえば、ホテル・レストランの飲食と本施設入

館券の共通販売、観光遊覧船と本施設入館券の共通パス販売など。） 上の広場は夜も営業

します。（ビアガーデン等） 

 

３ 平成２８年度の事業目標 

平成２８年度の事業目標は次の通りです。 

成果指標 目標値 摘 要 

利用者数 

展望者数 
有料 83,000 人  

無料 47,000 人  

 計 130,000 人  

入場者数 410,000 人  

満足度 満足度 90％以上  

利用料収入 

入館料 27,711 千円  

望遠鏡使用料 608 千円  

 計 28,319 千円  

自主事業収入 

販売事業 56,000 千円  

飲食事業 50,000 千円  

催事事業 3,300 千円  

 計 109,300 千円  

 ※：展望者数とは、エレベータに搭乗して２階以上を利用した者とします。 

 ※：入場者数とは、ポートタワーに入場した者とします。 

 

ア 展望者数び利用料収入 

 

※：望遠鏡使用料は除く。 

  

利用人数
（人）

利用料収入
（千円）

利用人数
（人）

利用料収入
（千円）

有料 5,200 1,739 有料 9,600 3,201
無料 3,000 無料 4,700
有料 7,600 2,532 有料 7,000 2,330
無料 4,200 無料 3,600
有料 5,600 1,873 有料 9,500 3,168
無料 3,600 無料 4,700
有料 6,100 2,040 有料 6,900 2,308
無料 3,600 無料 4,100
有料 8,000 2,666 有料 3,800 1,270
無料 4,700 無料 2,400
有料 7,100 2,375 有料 6,600 2,208
無料 4,200 無料 4,200

有料 83,000 27,711
無料 47,000

3月

1月

12月

11月

10月

月  別 月  別

計

4月

5月

6月

7月

8月

9月

2月
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イ 自主事業収入 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

  

（単位：千円　消費税込み）

レストラン 野外レストラン 計

4月 1,000 500 0 500 250 1,750

5月 6,000 2,000 0 2,000 600 8,600

6月 5,000 1,500 2,000 3,500 250 8,750

7月 6,500 2,000 8,000 10,000 300 16,800

8月 7,000 2,000 12,000 14,000 600 21,600

9月 5,000 1,500 3,000 4,500 200 9,700

10月 5,000 1,500 1,500 3,000 200 8,200

11月 5,000 1,500 500 2,000 150 7,150

12月 6,000 2,000 1,000 3,000 300 9,300

1月 3,000 2,000 500 2,500 150 5,650

2月 3,500 1,500 500 2,000 150 5,650

3月 3,000 2,000 1,000 3,000 150 6,150

計 56,000 20,000 30,000 50,000 3,300 109,300

飲食事業
販売事業 催事 合計
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第２章 業務の範囲及び内容 

１ 事業運営体制 

（１）基本方針 

・本施設と管理本部とが連携して取り組みます。 

・本施設には館長とスタッフを置き、管理運営を実施します。 

・管理本部の専門スタッフが、本施設の管理運営を支援します。 

（２）管理運営体制 

ア 千葉市、本施設、管理本部の連携体制 

 
 

イ 業務分担 

①本施設 

○利用案内、受付、料金収受   ○運営管理 

○維持管理     ○要望・苦情受付及び対応 

○災害時・緊急時の対応   ○自主事業の企画・実施 

○千葉市との連絡・調整・報告、記録報告書作成   

  

千葉市 

観光 MICE 企画課 

指示・協議・調整 

報告・提案・協議 
担当者 

 

指示・サポート・ 

履行確認・教育・ 

情報提供 

指示・調整 報告・協議 

管理本部 

本部長 

企画担当 

プロモーション担当 

教育担当 

労務担当 

施設担当 

監査担当 

 

 千葉ポートタワー 

 

 

 

 

館長(総括責任者) 

 報告・連絡・

相談・調整 職  員 
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【組織図】 

 

 

 

②管理本部 

○管理業務に関する企画・計画の策定、指標・目標の設定、評価・見直し 

○現地との連絡調整、現地からの日常的諸問題の相談受け付け・対応 

○管理業務全般の社内の連絡調整、千葉市への報告書作成 

○本社経営方針、管理業務方針の伝達・実施確認 

○催し開催支援、情報提供、マスコミ対応 

区 分 業務内容及び責任の範囲 

本部長 本部責任者（業務統括管理） 

企画担当 事業計画、事業報告、自主事業、千葉市との連絡・調整 

プロモーション担当 広報、広告、宣伝 

会計担当 予算、決算、出納 

労務担当 雇用、労務管理 

教育担当 職員教育 

履行確認担当  

 

③資格者の配置計画 

 資格者 法 令 人数 摘 要 

１ 防火管理者（甲種） 消防法 １ 常駐 

２ 食品衛生責任者 食品衛生法 1 常駐 

３ 電気主任技術者 電気事業法 １ 非常勤 

４ 建築物環境衛生管理技術者 建築物衛生法 １ 非常勤 

５ エネルギー管理員 省エネ法 1 非常勤 

6 電気工事士 電気工事士法 １ 非常勤 

7 造園施工管理技士   非常勤 

 

 

副館長（１） 

運 営（4） 

受付・案内（8） 

売店販売（5） 

レストラン（3 階）（4） 

ビアガーデン（6） 

警 備（4） 

施設管理（1） 

館 長（１） 
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２ 平成２８年度に実施する業務及び計画 

 

 

  

4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

施設供用業務

その他の業務

保守管理業務

清掃業務

植栽維持管理業務

設備機器管理業務

備品管理業務

保安警備業務

その他の業務

維持管理マニュアル作成

事業計画の作成 ○ ○

事業報告の作成 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

モニタリング ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

関係機関との連携 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

その他の業務

物販・飲食事業

イベント等の開催
自主事業

月
項目 業務内容

維持管理

施設管理

経営管理
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第３章 施設管理業務基準 

１ 施設供用業務 

（１）休館日・開館時間等 

  ①休館日 

  休館日は、年末年始（12月 28 日から翌年の 1月 4日までの日）とします。 

  ただし、自主事業（例 初日の出開館 1月 1日）等で開館日の変更を行う場合は、あ

らかじめ市の承認を得て、開館します。市民へは、ホームページ等で事前に広報しま

す。 

  ②開館時間 

   （夏季） 6月 1日～9月 30日：午前 9時～午後 9時 

   （冬季）10月 1日～5月 31 日：午前 9時～午後 7時 

なお、夏季・冬季とも、閉館時刻の 30 分前以降は、本施設に入館することはできま

せん。 

  ただし、開館時間の変更を行う場合はあらかじめ市の承認を得て、開館時間を延長

します。その際、市民へは、ホームページ等で事前に広報します。 

  ③利用料金 

（入館利用料金）区分 単位 
条例の別表

に定める額 

現行の使用

料 

大人（15歳以上の者。ただし中

学生を除く。） 

1人につき ６２０円 ４１０円 

小学生及び中学生 1人につき ３００円 ２００円 

    ＊就学前児童は、無料とします。 

    ＊30 人以上の団体で入館する場合は、この表に掲げる額に 10分の 9を乗じて得た額

とします。 

（望遠鏡利用料金）単位 条例の別表に定める額 現行の使用料 

1 回につき １００円 １００円 

  ④利用料金の減免について 

  （ア）免除するもの 

右に掲げる手帳の交

付を受けている者が、

当該手帳を掲示して入

館する場合は、入館に

係る利用料金を免除

する。（規則 3 条第 1

号） 

身体障害者福祉法（昭和 24 年法第

283 号）第 15 条に規定する身体障害

者手帳 

付添人がいる場合は、

付添人 1 名まで入館

に係る利用料金を免

除する。 精神保健及び精神障害者福祉に関し

ます。法律（昭和 25 年法律第 123

号）第 45 条に規定する精神障害者保

健福祉手帳 

市長が発行する療育手帳 

その他、免除するもの

（規則第 3 条第 2 号） 

千葉県内在住の 65 歳以上の高齢者で、老人手帳等公的機関

発行の身分証等を提示して入館する場合 

市内在住・在学の小・中学生が、市が発行する「ふれあいパスポ

ート」を提示して入館する場合（毎週土曜日に限る） 

公用で入館する場合で、市が発行する「特別入館証」を提示し

て入館する場合 

当社が発行する「ご招待券」を提示して入館する場合 
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市民の日（10 月 18 日及び直近の土曜日・日曜日）に入館する

場合 

新聞、テレビ、出版等のメディア取材のため入館する場合で、市

が、本施設のＰＲに効果があると認める場合 

市主催行事が開催される場合、開催当日は市に使用させ、関

係職員等の入館に係る利用料を免除する。 

 （イ）減額するもの 

   事前に各法人等の依頼を受けて、それぞれと施設契約等を取り交わします。以下の

施設利用券等を提示して入館する場合、下記のとおり減額します。 

①千葉都市モノレール株式会社が発行しま

す。「フリーきっぷ」、「2-Day フリーきっぷ」

等の「企画乗車券」 

大人 300 円（120 円の減額） 

小学生及び中学生 150 円（50 円の減額） 

②公益財団法人千葉市産業振興財団発行

の「施設利用券」 

同上 

③千葉県発行の子育て支援「チーパス」 同上 

④一般財団法人千葉県職員互助会発行の

「施設利用券」 
同上 

⑤千葉県市町村職員共済組合発行の「入園

券」 
同上 

⑥千葉県公社等役職員互助会発行の「利用

券」 
同上 

⑦一般社団法人日本自動車連盟（ＪＡＦ）発

行の「会員証」 
同上 

⑧株式会社千葉ロッテマリーンズ発行の「フ

ァンクラブ会員証」 
同上 

⑨株式会社メディアップ発行の利用券「YFC

読売ファミリー・サークル千葉ポートタワー入

場ご利用券」 

同上 

⑩千葉ポートタワー発行の「割引券」（1 枚に

付き５名様まで） 
同上 

（２）施設供用業務 

   施設供用業務は、入館受付、料金徴収、各種案内その他入館者に対応する業務としま

す。なお、受付及び料金徴収等の入館手続については、入館者の利便性や不審者のチェ

ック等の安全性を十分に確保したものとします。 

  ①入館の受付 

   本施設の入館受付カウンターは、エレベーター前に設置し、1階の展示室は、無料での

入館とします。 

    ア 個人入館 

 本施設に入館しようとする者に対し、入館利用料金を徴収したうえで、「個人入館券」

を交付し、入館受付をしたのちに入館します。 

    イ 団体入館 

     本施設に入館しようとする者が 30名以上の団体である場合は、「千葉ポートタワー

団体入館券交付申込書」（規則様式第１号）を提出させ、団体入館利用料金を徴収した

うえで、入館受付をしたのちに入館させます。 

 

  ②料金の徴収 
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    ア 入館利用料金 

     利用者が入館する際に、利用料金を徴収します。 

    イ 望遠鏡利用料金 

     入館者が望遠鏡を利用する利用料金を徴収します。 

     ※指定管理者は、徴収した全ての利用料金について必要な帳簿等を作成します。 

  ③入館者への対応 

担当者は入館者が快適に利用できるよう、必要な指導、助言等を行うなど積極的な支

援を行います。 

    ア 入館者の利便性に配慮し、本施設の案内パンフレットの配布や、ホームページに

よる情報発信等を積極的に行い、入館者に施設の情報を的確に提供します。 

     また、施設の利用方法や料金体系及び施設内の実施イベント等の情報について、本

施設の見易い場所に掲示します。 

イ 入館者の利便性及び安全性に配慮し、エレベーターの運転は乗務員に行わせるも

のとし、エレベーターの乗客に対し、本施設や千葉港等の紹介を行うとともに、災

害発生時には乗客の適切な避難誘導を行います。 

ウ 本施設及びその他の市内観光施設・イベント等に関する問い合わせへの対応や、

入館者からの苦情、施設見学者の案内などについて適切に対応します。 

エ 高齢者及び障害者等で介助を必要とする入館者については、円滑な施設利用が可

能となるよう適切に対応します。 

オ 入館者に対しては、条例及び規則等を遵守するよう、適切な方法により周知を図

ります。なお、入館者が遵守しなければならない事項は、以下のとおりとします。 

(ｱ)騒音若しくは怒声を発し又は暴力を用いる等他人に迷惑を及ぼす行為をしないこと。 

(ｲ)設備のある場所での喫煙以外火気は一切使用しないこと。 

(ｳ)所定の場所以外では飲酒をしないこと。 

(ｴ)立入りを禁止した区域に立ち入らないこと。 

(ｵ)施設、設備、備品等を汚損、又は破損しないこと。 

(ｶ)エレベーター内では、係員の指示に従うとともに、自ら運転しないこと。 

(ｷ)前各号に掲げる事項のほかポートタワーの管理上支障のある行為をしないこと。 

カ 入館しようとする者又は入館者が、以下のいずれかに該当する場合は、入館を拒

否し、又は、退館させます。 

(ｱ)公の秩序を乱し、又は善良な風俗を害するおそれがあると認められるとき。 

(ｲ)営利を目的とすると認められるとき。 

(ｳ)本施設又はその設備を破損し、又は滅失するおそれがあると認められるとき。 

(ｴ)管理の業務に従事する係員の管理上の指示に従わないとき。 

(ｵ)その他、指定管理者が、本施設の管理上支障があると認めるとき。 

  ④病人等への対応 

      本施設の入館者等の急な病気やけが等に対応できるよう、近隣の医療機関等と連携

し、緊急時には的確な対応を行います。 

  ⑤緊急時の対応 

   災害等緊急時の入館者の避難、誘導、安全確保等及び必要な通報等についての対応計

画を作成し、緊急事態の発生時には的確に対応します。 

   また、災害時等に市が緊急に防災拠点、避難場所等として本施設を使用する必要があ

るときは、市の指示により、優先して広域応援部隊、避難者等を受け入れます。 
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２ その他の供用業務 

（１）広報業務 

   ①魅力あるイベントの企画・開催 

   ②入館者への観光案内（本市観光施設やイベント情報の提供、交通案内等） 

   ③本施設に関します。ホームページの開設、更新等 

   ④本施設ＰＲ用パンフレット、ポスター、チラシ等の作成・配布 

 （２）公共情報等の掲示について 

市から要請あった場合、ポスター、チラシ、パンフレット等の公共情報等を掲示します。 

 （３）テレビ望遠鏡について 

      本施設の展望室には、市が設置した望遠鏡（２階に３基、４階に６基、計９基）の他

に、市から設置承認を受けた業者のテレビ望遠鏡が４階に２基設置されています。 

     月に１回程度、該当テレビ望遠鏡の集計作業及びそれに伴う付随作業を市に代わって行

います。 

   （４）会議室及び倉庫の共用について 

      市から要請のあった場合、本施設の会議室及び倉庫を市に使用させます。 
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第４章 維持管理業務基準 

１ 保守管理業務 

①日常的に点検を行い、部材の劣化、破損、腐食、変形等があった場合は、迅速に修繕等

を行い、適正な性能及び機能が発揮できる状態に保ちます。 

  ②施設を安全かつ安心して利用できるよう、施設の予防安全に努めます。 

  ③関係法令等の定めにより、点検等を実施します。 

 

２ 清掃業務 

 （１）日常清掃 

   ①1階フロア（海洋展示室等） 

   ②2階及び４階フロア（展示室） 

   ③3階フロア 

   ④トイレ、給湯室、事務室、会議室、警備員室、倉庫 

   ⑤エントランス、階段、廊下、ＥＶホール 

   ⑥その他必要と認められる箇所 

   ⑦日常清掃計画 

 7:00 7:30 8:00 8:30 9:00 9:30 

7 時～10 時 ●１Ｆ 

・男女トイレ 
●１Ｆ 

・イベントホール 

・売店、通路、玄関ガラス 

●４Ｆ 

・ＥＶホール 

・展望台 

・階段 

●３Ｆ 

・ＥＶホール 

・展望カフェ 

・階段 

●３Ｆ 

・男女トイレ 

 ダスコン・立体面拭き ダスコン・ 

立体面拭き 

ダスコン・ 

立体面拭き 
 

 10:00 10:30 11:00 11:30 12:00 12:30 

10時～13

時 

 

●２Ｆ 

・ＥＶホール 

・展望台 

●１Ｆ 

・外部エント

ランス 

・外部広場、

外部階段 

●１Ｆ 

・職員用トイレ 

・倉庫 

●１Ｆ 

・防災センター 

・事務所 

・会議室、応

接室 

  

ダスコン・ 

立体面拭き 
拾い掃き  ダスコン・ 

立体面拭き 
  

 13:00 13:30 14:00 14:30 15:00 15:30 

13時～16

時 

●１Ｆ 

・休憩室、女

子控え室 

・給湯室 

●１Ｆ 

・男女トイレ 
●１Ｆ 

・イベントホー

ル 

・売店、通路 

●４・３Ｆ 

・ＥＶホール 

・展望台 

 

●３Ｆ 

・男女トイレ 
●２Ｆ 

・ＥＶホール 

・展望台 

 
ダスコン・ 

立体面拭き 
 巡回清掃 巡回清掃  巡回清掃 

※１６時以降の対応は事務員にて実施してまいります。 

※１Ｆ・３Ｆのお客様用トイレ  ２回／日実施 

（２）定期清掃 

   ①ガラス清掃（高層階[2～4F]外壁ガラス：年５回程度、塔体外壁ガラス全面：年 1回、

１階部分外壁ガラス：年４回程度、展望室内ガラス：月３回程度、エレベーター外ガ

ラス：年６回程度、１階玄関部分ガラス：月 1回以上） 

   ②害虫駆除清掃（年２回程度） 

   ③受水槽（年１回）・・・・・維持管理計画に含む 

   ④汚水槽・湧水槽（年２回程度）・・・・・維持管理計画に含む 
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   ⑤その他必要と認められる箇所 

   ⑥定期清掃計画 

 業 務 内 容 面 積 実施回数 4

月 

5

月 

6

月

月 

7

月 

8

月 

9

月 

10

月 

11

月 

12

月 

1

月 

2

月 

3

月 

備  考 

 

定
期
清
掃 

ガ
ラ
ス
清
掃 

塔体外壁ガラス全面 6,471㎡ 1／年  ○            

EV周辺内外・１階光の庭内外 103㎡ 2／年 ○      ○       

防煙垂れ壁 21㎡ 2／年 ○      ○       

１階部分外壁 188㎡ 4／年 ○   ○   ○   ○   塔体壁面最下部スパン部分 

展望室外壁（2･3･4階部） 540㎡ 12／年 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○  

エレベーター外面 9㎡ 5／年  ○  ○  ○  ○  ○  ○  

玄関部分内外 120㎡ 12／年 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○  

（
○
…
洗
浄
・
ワ
ッ
ク
ス
塗
布
、
◎
…
剥
離
・
洗
浄
・
ワ
ッ
ク
ス
塗
布
）
床
清
掃 

2階乗降ロビー 54㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  2月は剥離・洗浄・ワックスを実

施（年 1回） 2階展望室 114㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

3階乗降ロビー 46㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

3階ティーラウンジ 94㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

4階乗降ロビー 54㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

4階展望室 114㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階イベントホール 540㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階売店 210㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階トイレ入口通路 18㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階売店（ソフトクリーム） 14㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階防災センター 22㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階事務所 44㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階ミーティングルーム 21㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

1階応接室 13㎡ 5／年 ○  ○  ○  ○  ○  ◎  〃 

環境衛生 害虫・鼠駆除 1,358㎡ 2／年  ○      ○     夜間作業・電気・機械・衛生機械

室等は除く  

（３）その他 

  日常清掃及び定期清掃のほかにも、必要に応じて清掃を実施し、施設の良好な環境衛生、

美観の維持に努めます。 

 

３ 植栽管理業務 

  本施設の植栽を適切に保護、育成することにより、豊かで美しい施設環境を維持します。 

（１）管理場所 

①低層棟屋上（上の広場）の傾斜した法面の芝生及び植栽。 

②施設内及び正面玄関前広場等に設置した緑化施設（植木鉢等を含む）。 

（２）管理の基準 

①剪定、刈込及び除草等を適宜に行い、入館者及び通行車の安全確保及び施設の美観を

保ちます。 

ア 低層棟屋上（上の広場）法面の芝（草）刈りは、年 1回以上行います。 

イ 低層棟屋上（上の広場）法面の植栽は、年 1回以上、剪定及び刈込を行います。 

②維持管理作業にあたっては、入館者及び通行車の安全に十分配慮します。 

③植物の種類、形状、育成状況等に応じて、適切な方法により管理します。 

④使用薬剤、肥料等は、環境及び安全性に配慮して選定します。 

⑤肥料、潅水及び病害虫の防除等を行い、植栽等を常に良好な状態に保ちます。 
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（３）植栽維持管理業務計画 

項目 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 2 月 3 月 

剪定 1/年           ○  

寄植・刈込 1/年          ○   

除草 1～3/年 ○   ○   ○      

施肥 4/年   ○   ○   ○   ○ 

点検 1/日 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

清掃 1/日 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 

４ 設備機器管理業務 

本施設内の以下の設備機器について、運転、監視、点検、保守整備等の業務を実施する

こととします。 

 ・電気設備（受変電設備、自家発電設備等） 

 ・空調設備 

 ・給排水衛生設備（受水槽、汚水槽、湧水槽等） 

 ・振動減衰設備（ダイナミックダンパー） 

 ・昇降機設備 

 ・ゴンドラ設備 

 ・電話設備 

 ・防災設備（屋内消火栓、スプリンクラー等） 

 ・その他設備 

  業務にあたっては、確実性、安全性及び経済性に配慮するとともに、正常に機能しない

設備が明らかになった場合には適切な方法により対応し、速やかに市へ報告します。 

（１）運転、監視 

 ①各設備機器を適切な操作によって効率よく運転、監視するとともに、これに関連する

電力や用水、燃料等の需給状態を管理します。また、設備に応じて、適切な運転記録

をとります。 

 ②各設備機器の運転中、運転操作及び使用上の障害となるものを発見した場合は、速や

かに除去するなどの適切な対応を図ります。 

 （２）日常点検 

  設備機器の管理にあたっては、日常点検を実施し、必要な整備を行います。また、点

検結果や設備機器に異常があった場合の措置等については、適切に記録を残します。 

（３）法定点検 

①各設備機器について、関係法令等の定めるところに従い、点検を実施します。 

②点検により、設備機器が正常に機能しないことが明らかになった場合は、適切な（修

理・分解整備・消耗品の交換等）により対応します。 

③点検結果や設備機器に異常があった場合の措置等については、適切に記録を残しま

す。 

（４）定期点検 

   ①各設備機器について、正常な機能を維持できるよう、定期的に点検を実施します。 
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  ②点検により、設備機器が正常に機能しないことが明らかになった場合は、適切な方法

（修理・分解整備・消耗品の交換等）より対応します。 

  ③点検結果や設備機器に異常があった場合の措置等については、適切に記録を残します。 

（５）設備機器管理計画 

項目 4

月 

5

月 

6

月 

7

月 

8

月 

9

月 

10月 11月 12月 1 月 2

月 

3

月 

備考 

日常点検業務、運転監視業務               

建 

築 

設 

備 

エレベーター 建築基準法 ◎ ◎ ● ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ●定期検査 

ダイナミックダンパー 〃 ◎ ● ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ●定期検査 

建築設備定期検査 〃  ◎           （1 回/年） 

特殊建築物調査定期報告書 〃  ◎           （1 回/年） 

防火シャッター設備点検     ◎      ◎   （2 回/年） 

ゴンドラ 建築基準法 ◎  ◎  ◎  ◎  ◎  ◎  （6 回/年） 

自動ドア点検    ◎    ◎    ◎  （3 回/年） 

電 

気 

設 

備 

受変電装置 電気事業法          ◎定期点検  電力幹線 

発電機設備 〃    ◎定期点検 

 
    ◎定期点検  絶縁測定含 

分電盤総合点検及び絶縁測定 〃            ◎ （1 回/年） 

中央監視装置保守点検（電気）  ◎   ◎   ◎   ◎   （4 回/年） 

電気安全用具耐圧試験 電気事業法    ◎      ◎   （2 回/年） 

空 

気 

調 

和 

設 

備 

自動制御計装点検 建築基準法  ◎    ◎    ◎   （3 回/年） 

空調機フィンコイル洗浄 ビル管法   ◎          （1 回/年） 

空調機ロールフィルター洗浄 〃 ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ （1 回/月） 

空調機、空調設備保守点検 〃  ◎   ◎   ◎   ◎  （4 回/年） 

吸排気ファン点検・清掃 〃   ◎      ◎    （2 回/年） 

空調、吹出口、レターン口清掃 〃  ◎           （1 回/年） 

厨房給排気ファン設備点検整備 消防指導   ◎    ◎    ◎  （3 回/年） 

厨房排気フード、ダクト清掃 〃    ◎         （1 回/年） 

厨房排気フードグリスフィルター清掃 消防法 ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ （1 回/月） 

エアコンパッケージフィルター清掃 ビル管法 ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ （1 回/月） 

エアコンパッケージ室外機清掃 〃 ◎       ◎     （2 回/年） 

クーリングタワー点検清掃  ◎       ◎  薬液注入装置点検（2 回/年）含 

給 

排 

水 

設 

備 
受水槽、高架水槽 ビル管法  ◎       ◎    （2 回/年） 

汚水槽清掃 〃  ◎    ◎    ◎   （3 回/年） 

飲料水、給等水質検査 〃  ◎      ◎     （2 回/年） 

飲料水揚水ポンプ点検整備 〃   ◎          （1 回/年） 

汚水、排水ポンプ点検整備 〃    ◎         （1 回/年） 

グリストラップ清掃 上下水道法 ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ （1 回/月） 

湧水槽点検  ◎  ◎  ◎  ◎  ◎  ◎   

消 

防 

用 

設 

備 

防火対象物定期点検 消防法      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

スプリンクラー屋内消火栓点検 〃      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

非常電話、防排煙機器点検 〃      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

自火報設備点検 〃      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

誘導灯点検 〃      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

消火器点検 〃      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

非常用自家発電機総合点検、実負荷試験 〃      ◎機      ◎総 （2 回/年） 

       機：機能    総：総合点検  

そ
の
他 

室内空気環境測定 ビル管法 ◎  ◎  ◎  ◎  ◎  ◎   

残留塩素測定 〃 ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ （1 回/週）以上 
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（６）維持管理計画明細 

項 目 設置別 業 務 内 容 根拠法 合計面積 実施回数 備  考 

日常点検 建築設備 
エレベーター（籠の走行、着床状態、インターホンの確認） 建築基準法 毎日  

ゴンドラ 建築基準法 毎日  

振動減衰設備（ダイナミックダンパー） 建築基準法 毎日  

避難階段 建築基準法   

    

電気設備 
中央監視盤による運転状況監視及び操作 建築基準法 毎日  

中央監視盤による運転電流、電圧、圧力、周波数、表示灯の確認 建築基準法 毎日  

中央監視盤自動記録計等の機器動作記録確認 建築基準法 毎日  

中央監視盤各部機器、配線の汚損、損傷、過熱、緩み、断線の有無  １回／年  

中央監視盤各設備機器停止確認、各衛星設備の異常確認 建築基準法 毎日  

中央監視盤清掃  １回／週  

中央監視装置動作確認 建築基準法 毎日  

    

受電、配電、高受電設備（目視点検） 電気事業法 １回／日  

受変電設備毎時データ記録 電気事業法 １回／日  

高圧変電設備自主点検 電気事業法 １回／月  

変電設備自主点検 電気事業法 １回／月  

蓄電池点検（操作用） 電気事業法 １回／月  

動力制御盤、電動機点検 電気事業法 １回／月  

低圧配電盤点検 電気事業法 １回／月  

低圧盤幹線電流測定 電気事業法 １回／月  

各分電盤点検手入れ 電気事業法 １回／月  

自家用発電機試運転 消防法 １回／月  

照度測定 ビル管法 １回／月  

検針業務  １回／月  

航空障害灯 電気事業法 １回／月  

外装照明 電気事業法 １回／月  

各設備絶縁不良改修 電気事業法 随時  

空調設備 
空調自動制御装置動作確認 建築基準法 毎日  

空調機設備点検 ビル管法 １回／月  

冷房切替準備 ビル管法 １回／年  

暖房切替準備 ビル管法 １回／年  

給排気ファン点検 省エネ推進 １回／月  

店内温度の監視と記録 ビル管法 毎日  

    

給排水・衛生設備 
受水槽、高架水槽設備点検 ビル管法 １回／月  

揚水ポンプ点検 ビル管法 １回／月  

汚水排水ポンプ点検 ビル管法 １回／月  

汚水排水槽点検 ビル管法 １回／月  

湧水槽点検 ビル管法 １回／年  

各トイレ、衛生器具点検（目視点検） ビル管法 毎日  

残留塩素測定（上水） ビル管法 毎日  

厨房設備点検 火災予防条例 １回／月 火災予防を目的として器具使用状況並びに厨房内の点検 

ルーフドレン点検清掃 ビル管法 １回／月 建築物の水滴防止による汚れにより費用発生 

給湯機（電気）    

    

防災設備 
自動火災報知設備自主点検（感知器、機能） 消防法 １回／月  

誘導灯自主点検、非常照明設備自主点検 消防法 １回／月  

スプリンクラー設備自主点検 消防法 １回／月  

スプリンクラーポンプ起動テスト 消防法 １回／月  

消火栓ポンプ起動テスト 消防法 １回／月  

圧力空気槽・呼水槽 消防法 １回／月  

非常用発電機（自家用発電機）試運転 消防法 １回／月  

防災シャッター排煙口・防災壁点検 消防法 １回／月  

弱電・電話設備 
電話・インターホン・拡声装置    

テレビ協調機・電気錠    

    

事故・故障対応 
事故・故障等緊急対応（応急処置、業者手配等）  随時 常備します。工具で常駐員の範囲で行える作業 

保護装置作動時等復旧作業  随時 〃 

修理、復旧等不能な場合の代替措置対応  随時 〃 
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小修繕 
トイレ、厨房機器等簡易故障修理  随時 常備します。工具で常駐員の範囲で行える作業 

トイレ簡易故障修理  随時 〃 

 
排水詰り修理（分岐管）、カラン不良取替    

 その他 
照明不点灯、管球交換 安衛法 随時 常備します。工具で常駐員の範囲で行える作業 

各所営繕修理 安衛法 随時 〃 

    

定期保守 

点検作業 

建築設備 
展望エレベーター保守点検 1、2号 1F～4F 15KW-90m/min 2台 建築基準法 １回／年  

振動減衰装置（ダイナミックダンパー） 建築基準法 １回／年  

建築設備定期検査（給水設備、換気設備、非常照明設備、排煙設備） 建築基準法 １回／年  

特殊建築物調査定期報告書 建築基準法 １回／年  

防災シャッター設備保守  １回／年 火災延焼防止、防犯並びに建築設備の維持管理 

ゴンドラ 建築基準法 ６回／年  

自動ドア点検  ３回／年  

    

電気設備 
受変電設備年次点検 電気事業法 １回／年  

電力幹線絶縁測定 電気事業法 １回／年 受変電設備年次点検に含む 

中央監視装置保守点検（電気）  ４回／年  

電気安全用具耐圧試験 電気事業法 ２回／年  

分電盤総合点検及び絶縁抵抗測定（電力幹線以降） 電気事業法 １回／年  

絶縁不良箇所改修 電気事業法   

    

空調設備 
自動制御計装点検 建築基準法 ３回／年  

空調機フィンコイル洗浄 ビル管法 １回／年  

空調機ロールフィルター洗浄 ビル管法 １回／月  

空調機、空調設備保守点検 ビル管法 ４回／年  

給排気ファン点検・清掃 ビル管法 ２回／年  

空調、吹出口、レターン口清掃 ビル管法 １回／年  

厨房給排気ファン設備点検整備（清掃含む） 消防指導 １回／３年  

厨房排気フード・ダクト清掃 消防指導 １回／年  

厨房排気フードグリスフィルター清掃 消防法 １回／月  

エアコン・パッケージフィルター清掃 ビル管法 １回／月  

エアコン・パッケージ室外機清掃 ビル管法 ２回／年  

クーリングタワー点検・清掃   薬液注入装置点検(２回／年)含む 

    

給排水・衛生設備 
受水槽、高架水槽清掃 ビル管法 １回／年  

汚水槽清掃 ビル管法 １回／年  

湧水槽点検    

飲料水、給湯水質検査（6～9月） ビル管法 １回／年  

飲料水、給湯水質検査（10月～5月） ビル管法 １回／年  

飲料水揚水ポンプ点検整備 ビル管法 １回／年  

汚水排水ポンプ点検整備 ビル管法 １回／年  

グリストラップ清掃 下水道法 １回／月  

    

防災設備 
防火対象物定期点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（スプリンクラー、屋内消火栓）機器点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（スプリンクラー、屋内消火栓）総合点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（非常電話、防排煙）機器点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（自火報）総合点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（自火報）機器点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（誘導灯）総合点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（誘導灯）機器点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（消火器）総合点検 消防法 １回／年  

消防設備点検（消火器）機器点検 消防法 １回／年  

非常用自家発電機総合点検・実負荷試験 消防法 １回／年  
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５ 備品管理業務 

（１）備品の定義 

    備品とは、おおむね１年以上の長期間にわたって、その性質や形状等を変えることな

く使用するもので、購入価格が消費税込で単価２万円以上の物品をいいます。 

（２）備品の管理 

    施設管理に支障をきたさないよう、必要な備品の調達、管理を行います。 

   なお、既に本施設に設置されている本市の備品が、故障等により使用できなくなった

場合は、速やかに修理します。 

（３）備品台帳 

   市が所有するもの及び指定管理者が所有するものそれぞれについて備品台帳を作成

し、備品の管理を確実に行い、備品台帳に記載します。事項は、品名、企画、商品の記

号、メーカー名、金額（単価）、数量、購入年月日などとします。 

 

６ 保安警備業務 

  本施設の秩序及び規律の維持、盗難や破壊等の犯罪の防止、火災等の災害の防止、入館

者の安全等を目的とする保安警備業務を行います。保安警備業務の範囲は、本施設の建物

内部及びその周囲とし、警備時間は１日２４時間、３６５日実施することとします。 

  業務の実施にあたっては、本施設の用途、規模、開館時間、入館状況等を充分に把握す

るとともに、警備業法、消防法、労働安全衛生法等の関係法令及び監督官庁の指示等を遵

守します。なお、開館時間外における保安警備業務については、機械式警備も可能としま

す。 

  また、本施設において、けが人や病人の発生、盗難や火災などの事故が発生した場合

は、速やかに適切な対応を行うとともに、市に報告します。 

（１）定位置警備 

   ①定位置において、部外者の出入状況の確認、鍵の受渡（保管及び記録）、不審者の発見

及び侵入阻止、警察への通報等を行います。 

   ②来訪者の応対、遺失品管理等を行います。 

   ③急病人が発生した場合には適切に対応します。 

   ④警備日誌を作成します。 

（２）巡回警備 

   ①定期的に巡回を行い、施設の安全を確認します。 

②各階戸締、消灯等の確認、各室の異常の有無の確認及び各所の火災予防点検を行います。 

   ③侵入者・不審者等を発見した場合は、適切に対応します。 

   ④警備日誌を作成します。 

（３）警備計画書 

区  分 開始時間  終了時間 配置人員 

夏季営業時間（6月 1日～9月 30日） 
7:00 

13:00 

～ 

～ 

15:00 

21:00 

1名 

1名 

冬季営業時間（10 月 1日～5月 31日） 
7:00 

13:00 

～ 

～ 

15:00 

19:00 

1名 

1名 
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ただし 

区  分 開始時間  終了時間 配置人員 

金・土・祝日の前日、クリスマスイベント時 7:00 

13:00 

～ 

～ 

17:00 

21:00 

1 名 

1 名 

休館日（12 月 28 日～翌年 1 月 4 日） 8:00 

10:00 

～ 

～ 

16:00 

18:00 

1 名 

1 名 

予定（年末年始イベント） 

1 月 1 日 

 

0:00 

～ 

～ 

 

9:00 

 

1 名 

予定（年末年始イベント） 

1 月 2 日、1 月 3 日 

 

8:00 

～ 

～ 

 

18:00 

 

1 名 

（４）イベントに伴う特別警備 

 千葉ポートタワー及び周辺においてイベント開催時の事故防止のため警備強化を実施 

①防災センター監視及び警報発報時の操作と対応 

②受付（出入館管理業務） 

③巡回（館内及び館周辺） 

④その他付帯業務（災害対応・訓練等） 

⑤報告書等の作成、記録、提出 

（５）防災訓練の実施 

①火災発生時等（非常時）の対応訓練実施（法定訓練、自主訓練） 

②品質向上に伴う警備員研修実施（法定教育、各種研修） 

（６）機械警備（夜間） 

①警備時間 

・常駐施設警備配置時間外 

②対応箇所 

・千葉ポートタワー館内（玄関、従業員通路、展示室、ロビー等） 

 ③主要業務 

・侵入、盗難、火災通報の受信並びに対応処置 

（７）防犯 

 ・警報機器にて感知される侵入異常の監視並びに侵入異常を受信した時における緊急対

処および警察機関への通報を行います。 

・異常情報を受信した時は、遅滞なく緊急要員を急行させ、異常事態の内容の確認を行

います。その結果、必要と認めた時は警察機関に通報し、緊急出動を要請するととも

に事態の拡大防止の措置をとります。 

（８）火災監視 

・警報機器にかかる火災異常の監視並びに火災異常を受信した時における緊急対処およ

び消防機関へ通報を行います。 

・異常情報を受信した時は、遅滞なく契約物件に電話連絡し、火災発生と判断した時は

直ちに消防機関に通報し緊急出動を要請するものとし、同時に緊急要員を急行させ必

要な処置をとります。電話連絡が不能の場合、遅滞なく緊急要員を急行させ、火災の

有無確認を行うとともに必要と認めた場合は消防機関に通報し緊急出動を要請しま

す。 
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７ 他の業務 

（１）防災・事故対策 

   ①市と協議のうえ、防災マニュアルを作成します。 

   ②市と協議のうえ、昇降機（ＥＶ）管理マニュアルを作成します。 

③館内標識の整備や防災設備の随時点検及び係員による防災訓練を年２回程度実施し

ます。 

④事故を防止するための予防知識の掲示や、入館者に対するアナウンス等を随時実施し

ます。 

 ⑤消火設備や自家発電設備等の防災対策関連施設については、６か月点検、１２か月

点検を行うなど、災害時に機能を発揮するように適切な点検等の管理を行います。 

   ⑥緊急時の連絡体制 

緊急時の連絡体制は具体化し、本社、現場、関連機関への連絡方法、電話番号、担

当者名を記載したマニュアル（緊急連絡網）を作成し運用します。 

 

 

（２）市への報告 

   ①測定、検査、調査その他の活動によって、特に果然や変更を要すると認める事項につい

ては、具体的にその内容を明らかにした文書を作成し、その都度、市に報告します。 

②関係官庁等の立入り検査がおこなわれるときには、その検査に立ち会い協力します。 

また、改善命令等を受けたときには、具体的な改善方法について速やかに市に報告します。 

 ③関係法令等による点検等を行った場合は、報告書を市に提出します。 

  

協力要請 緊急応援 

 事故災害 

塚原緑地研究所 

（本社） 

担当役員 

※部門執行役員 

関係機関 

千葉市 
 

消防署 
警察署 

現場確認(初期対応)・状況報告 

防災センター・管理事務所 

ポートタワー 

運営・管理出勤者 

施設管理者・スタッフ 

協力会社 

設備 警備 清掃 

出動要請 

報 告 

報告・指

示 

緊急応援 

一時対応 
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８ 修繕計画（暫定） 

                                （単位：千円） 

 修繕箇所・内容 概算金額 備 考 

１ 誘導灯更新 300  

２ ４階非常照明器具更新 500  

３ 館内塗装修繕 2,000  

４ ２階、３階フロアタイルカーペット他 1,000  

５ 非常階段非常灯の自動点滅改修 200  

６ 一般修繕 1,760  

７ 空調設備改修 1,000  

    

    

    

    

 合計 6,760  

 

９ 再委託（暫定） 

  運営管理業務のうち、専門技術、資格が必要な業務の一部を外部に委託します。再委託・修

繕・物品購入等に際しては市内業者を優先的に登用し、市内産業の活性化に貢献します。 

 業務名 委託業者名 区分 

１ 夜間機械警備委託 セコム(株) 準市内 

２ 消防設備保守点検 防災技術センター(株) 市内 

３ 空調設備・衛生設備保守点検 (株)アマラン 市内 

４ ガラス・床等定期清掃 (株)アマラン 市内 

５ 自家用発電機保守点検 ヤンマーエネルギーシステム 準市内 

６ 排水層・貯水槽清掃 (有)長沼興業者 市内 

７ エレベーター保守点検 三菱ビルテクノサービス東関東支社 準市内 

８ ゴンドラ設備保守点検 日本ゴンドラ(株) 市外 

９ 自動ドア保守点検 ナブコシステム(株) 準市内 

10 自家用電気工作物保守点検 (財)関東電気保安協会 市外 

11 ダイナミックダンパー保守点検 三菱重工メカトロシステムズ(株) 市外 

12 館内ＢＧＭ保守 (株)ＵＳＥＮ 準市内 

13 特殊建築物定期検査 テクノ防災サービス(株) 準市内 

14 一般・産業廃棄物処理 (有)いなばん 市内 

15    

16    

17    
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第５章 経営管理業務基準 

 

１ 維持管理マニュアルの作成 

 本施設の維持管理に係る各業務マニュアルを作成し、市の承認を受けます。（改訂の場合

も同様） 

 

２ 事業計画の作成 

（１） 維持管理計画  

① 次年度維持管理計画書  

指定管理者は、指定期間における各年度の９月１５日（当該日が開庁日でない場合

には翌開庁日）までに市と協議のうえ、次の年度における事業の実施体制、内容、実

施スケジュール等を記載した「次年度維持管理計画書」を作成し、市に提出します。  

② 当該年度維持管理計画書  

指定管理者は、指定期間における各年度開始前の３月２５日（当該日が開庁日でな

い場合には翌開庁日）までに、「次年維持管理計画書」に基づき「当該年度維持管理

計画書」を作成したうえ市に提出し、市の承認を得ます。 

③ 個別修繕計画書  

指定管理者は、「当該年度維持管理計画書」に記載されていない本施設又はその設備

の修繕を実施する必要が生じた場合は、その旨を速やかに市に通知するとともに、「個

別修繕計画書」を作成したうえ、当該修繕に関する見積書を添えて市に提出し、市の

承認を得ます。 

（２）自主事業計画  

① 次年度自主事業計画書  

指定管理者は、指定期間における各年度の９月１５日（当該日が開庁日でない場合

には翌開庁日）までに、次の年度における自主事業の実施体制、内容、実施スケジュ

ール等を記載した「自主事業計画書（案）」を市に提出し、市と協議のうえ、「次年

度自主事業計画書」を作成します。  

② 当該年度自主事業計画書  

指定管理者は、指定期間における各年度開始前の３月２５日（当該日が開庁日でな

い場合には翌開庁日）までに、「次年度自主事業計画書」に基づき、「当該年度自主

事業計画書」を作成したうえ、市に提出し、市の承認を得ます。 

③ 個別自主事業計画書  

指定管理者は、当該年度自主事業計画書に記載されていない自主事業を実施しよう

とする場合は、その旨を速やかに市に通知するとともに、「個別自主事業計画書」を作

成したうえ、市に提出し、市の承認を得ます。 

 

３ 事業報告の作成 

（１） 維持管理報告  

① 日報  

指定管理者は、本施設の維持管理状況に関し、「日報」を作成します。 

②月次運営・維持管理報告書 

指定管理者は日報の記録をまとめ、翌月の１０日（当該日が開庁日でない場合には翌
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開庁日）までに、前月に係る「月次運営・維持管理報告書」を作成し、市に提出しま

す。 

③年次運営・維持管理報告書 

指定管理者は、当該年度終了月の翌月（４月）末日（当該日が開庁日でない場合には

翌開庁日）までに当該年度に係る「年次運営・維持管理報告書」を作成し、市に提出

します。 

④ 個別修繕報告書  

指定管理者は、個別修繕計画書に基づき、当該年度維持管理計画書に記載されていな

い本施設又はその設備の修繕を実施した場合は、「個別修繕報告書」を作成し、市に

提出します。 

（２）自主事業運営状況報告  

① 日報  

指定管理者は、自主事業の運営状況について「日報」を作成します。 

②自主事業結果報告書 

指定管理者は日報の記録をまとめ、翌月の１０日（当該日が開庁日でない場合には翌

開庁日）までに、前月に係る「自主事業結果報告書」を作成し、市に提出します。 

③年次自主事業運営報告書 

指定管理者は、自主事業運営状況に関し、当該年度終了月の翌月（４月）末日（当該

日が開庁日でない場合には翌開庁日）までに当該年度に係る「年次自主事業運営報告

書」を作成し、市に提出します。 

 

４ モニタリング  

 指定管理者は、以下の方法により、入館者の意見や要望を把握し、本施設の管理に反映

させるよう努めるとともに、その結果について市に報告します。 

（１） 入館者アンケート  

①実施方法 

ア 指定管理者は、入館者の意見や要望を把握し運営に反映させるため、入館者を対象

として、本施設において提供するサービスの評価等に関するアンケートを実施する。 

イ 質問内容 

・居住地：市内、県内、関東、その他 

・性別：男、女 

・年齢層：１０歳未満、10代、20代、30代、40代、50～60歳、65歳以上 

・グル―プ：家族、恋人、友人、個人その他 

・交通手段：自家用車、京葉線、モノレール、バス、自転車、その他 

・来館歴数：初めて、2回目、3回目、5回目、10回以上 

・満足度：大変満足、満足、普通、物足りない、不満 

・接客：大変良い、良い、普通、良くない 

・清掃：大変良い、良い、普通、良くない 

・来館目的：展望、夜景、恋人の聖地、共通パス、近所に来たから、その他

（   ） 

ウ アンケート対象数の設定 

・母集団：130,000人（年間入館者数）に対する信頼度95％の必要なサンプル数＝

1,060人 

・調査対象：回収率50％の場合2,120人、回収率25％の場合4,240人 
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②調査方法 

・１階及び４階にアンケートボックスを設置するとともに、必要に応じて面接調査を

行う。 

③集計及び報告 

 月ごとに実施されたアンケートの結果を集計し、当該月の翌月末日（当該日が開庁日

でない場合には翌開庁日）までに、集計したアンケート結果と、結果に関する分析結

果が記載された「アンケート結果報告書」を、市に提出する。 

（２） 自己評価  

指定管理者は、月次運営・維持管理報告書及び自主事業結果報告書等の各事業報告にお

いて、当該報告書の対象である業務の遂行状況について、適宜自己評価を行います。  

 

５ 関係機関との連携  

（１）本施設は千葉ポートパーク内の一施設であることから、指定管理者は、千葉ポートパ

ークの管理を行うものと連携、協力して業務にあたります。 

（２）周辺施設および関係機関との連携を図るため、以下の会議の事務局として連絡調整業

務を行います。  

○ 千葉ポートパーク周辺施設利用促進連絡協議会 

「千葉みなとマリンフェスタ」等、同協議会が主催します。市及び県、その他千葉ポート

パーク周辺施設の関係者により構成され、施設の利用促進を図りますことを目的としま

す。 

構成員：千葉港湾事務所、千葉市観光 MICE 企画課、千葉市海辺活性化推進課、(株)塚

原緑地研究所、千葉県立美術館、千葉ポートサービス(株)ほか。  
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第６章 自主事業 

１ 自主事業の概要 

 本施設の設置目的の達成及び利用者増、さらに千葉みなと地区の活性化のため自主事業

を実施します。自主事業は自らの企画及び負担により、本施設内において、以下の条件・

基準に基づき、施設の利用促進や入館者の利便性向上等を目的とします。  

①内容は、本施設の設置目的に適合するものとし、具体的実施内容について市に提案し、

事前に市の承認を得ます。また、自主事業開始後に業務内容の変更を行う場合も同様と

します。 

②料金設定は、事前に市と協議を行い、市の承認を得ます。 

③自主事業の実施に必要な範囲内において、本施設を無償で使用できるものとします。  

④実施に伴う費用は、全て指定管理者の負担とします。（独立採算）  

⑤自主事業の実施に伴い内装工事を行う場合は、事前に市と協議のうえ容易に復旧できる範囲で

行います。  

⑥自主事業の実施にあたっては、関係法令を遵守するとともに必要な許可等を得ます。 

 

（１）自主事業の内容 

自主事業の内容は次の通りです。 

①販売事業 

②飲食事業 

③イベント事業 

④その他 

 

（２）目標 

  自主事業の売り上げ目標は次のとおりです。 

                          （単位：千円・税込み） 

項    目 
平成２７年度 

（実績） 

平成 28 年度 

（計画） 
 

販売事業  ５６，０００  

飲食事業  ５０，０００  

催事事業等  ３，３００  

 計  １０９，３００  

 

２ 物販・飲食事業 

① 物販事業が可能なスペースは、本施設の１階の一部及び低層棟屋上（上の広場）の一部

とし、本市の土産品をはじめ食料品や雑貨などを販売します。 

   また、飲食事業が可能なスペースは、本施設の３階及び低層棟屋上（上の広場）の一

部とし、展望レストランや喫茶店、オープンカフェ、ビアガーデン等の飲食事業を行い

ます。 

※本施設の３階で飲食事業を行う場合、その利用者は、入館者に限るものとします。 

※市主催行事開催に伴い、市がポートタワー施設を使用する場合、各自主事業の営業につ

いては市と指定管理者で協議のうえ決定します。 

②各事業の詳細な内容や位置等は、指定管理者の提案事項とし、実施にあたっては事前に
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市と協議を行い、市の承認を得ます。 

③各事業の料金設定については、事前に市と協議を行い、市の承認を得ます。 

④指定管理者は、販売商品の選択、仕入れ、販売及び飲食機能の運営に係る全ての業務を

自らの責任において行います。  

⑤指定管理者は、物販及び飲食事業の運営に係る営業時間を、本施設の開館時間や入館者

の利便性・安全性を勘案して適切に設定します。  

⑥物販及び飲食事業の実施に伴う内装工事などの設置費用や、運営に要する費用について

は、全て指定管理者の負担とします（独立採算）。その収入は、全て指定管理者の収入

とすることができます。  

⑦指定管理者は、物販及び飲食事業の実施に伴い、内装工事を行う場合は、事前に市と協

議のうえ、容易に復旧できる範囲で行うこととし、指定期間満了前に自らの費用と責任

で原状に復します。 

⑧指定管理者は、物販及び飲食事業の実施に伴い、本施設内において都市ガス及びプロパ

ンガスを使用しません。  

⑨指定管理者は、物販及び飲食事業の設置運営に必要な範囲内において、本施設を無償で

使用します。  

⑩指定管理者は、物販及び飲食事業に関し、管理者提案図書に記載してある営業規模や営

業内容等を変更する場合は、あらかじめ市に届け出て、市の承認を得ます。  

⑪指定管理者は、物販及び飲食事業の実施にあたっては、関係法令を遵守するとともに、

あらかじめ、設置運営に必要な許可等を得ます。  

⑫指定管理者は、適切な商品管理及び衛生管理を行います。  

 

（１）販売事業 （１階ホール） 

項目 内   容 

営業時間 施設開館時間と同じ 

販売商品 ○特徴：１階のレイアウトを見直し改装し、従来の各種土産物に加え、店舗の一

部をコンビニ化し飲食物等を充実しフードコートを設ける。また、福祉施設の製

品や生産物を広く取り扱う。 

○主な品目：千葉市推奨土産品指定の特産品、ぽーとくんオリジナルグッズ、ポ

ートタワーオリジナルの土産物、プロスポーツ団体との連携企画品、一般観光土

産品、菓子類・飲料、地元名産品、県内の名産品、地産地消品、チーバくんグッ

ズ。その他（ソフトクリーム、弁当、パン、スナック菓子、おもちゃ、日用品等） 

販売方法 店内販売、イベント開催時の店頭販売、他イベントでの出張販売 

企画販売 季節やイベント毎に内容に即した商品の販売等 

 

（２）レストラン（３階、全面リニューアル） 店名「SEAGULL KITCHEN」 

 

  

項目 内   容 

営業時間 （ランチ）11:00～15:00 （ディナー）16:30～21:00 

主メニュー 千葉県産の「恋する豚」「地元採れたて野菜」「自家栽培ハーブ」を使ったブッ

フェレストラン。 

運営方法 ブッフェタイプのセルフサービス方式。 

企画販売 各施設等の団体予約受付 
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（３）ビヤガーデン （上の広場に新規オープン） 

 

（４）展望フロア（２階・４階） 

○4階は、360度のパノラマ景観、夕陽、夜景等の眺望を存分に楽しめる快適空間を提供し

ます。また、千葉港の概要を PRするとともに、展望タワーの魅力を高める展示やガイ

ド、ダイアモンド富士観賞会等のイベントを企画・実施します。 

○2階は、「恋人の聖地」としての魅力や知名度を向上するための多彩なイベントを実施す

るほか、壁面の展示スペースを活用して写真や絵画等の企画展示を実施します。 

 

（５）イベント事業 

1階フロア、2～4階の展望フロア、屋外広場等を利用し、集客につながるイベントを

企画・開催します。また、従来のイベントを継続各充実するとともに、ポートパークや

旅客ターミナル等の周辺施設と連携し、海辺の賑わいを創出するイベントを企画・開催

します。 

 

 

月 物販・飲食事業 自主提案事業（イベント等）

・１階観光物産等販売(新装開店) ・ゴールデンウィークフェスタ

・３階レストラン運営(新装開店) ・新桟橋とターミナル施設オープン協賛イベント

・サンセットライブ

・フリーマーケット

・１階観光物産等販売 ・ゴールデンウィークフェスタ

・３階レストラン運営 ・サンセットライブ

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・開館30周年記念イベント（トークショー、コンサート等）

・３階レストラン運営 ・サンセットライブ

・１階屋上ビアガーデン(新規開店) ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉みなとマリンフェスタ、サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・千葉みなと・まち歩き観光ガイドツアー

・１階屋上ビアガーデン ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・サマーフェスタ、サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・ちば恋2016.1st（婚活イベント、ＰＰ共同開催）

・１階屋上ビアガーデン ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉みなと・まち歩き観光ガイドツアー

・３階レストラン運営 ・サンセットライブ

・１階屋上ビアガーデン ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・ダイアモンド富士観賞イベント

・３階レストラン運営 ・「市民の日」無料開放、　「展望の日」イベント

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉湊大漁まつり協賛イベント

・３階レストラン運営 ・ちば恋2016.2nd（婚活イベント、ＰＰ共同開催）

・「クリスマス」イベント

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 「クリスマス」イベント

・サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 「初日の出＆正月」イベント

・サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・「バレンタイン」イベント

・３階レストラン運営 ・ちば恋2016.3rd（婚活イベント、ＰＰ共同開催）

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉みなと・まち歩き観光ガイドツアー

・サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

1

2

項目 内   容 

営業時間 17：00～21：00（6～9月） 

主メニュー 生ビール、ブッフェタイプのつまみ類 

運営方法 セルフサービス式、簡易調理式 
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 ※：赤字は新規事業です。 

  

月 物販・飲食事業 自主提案事業（イベント等）

・１階観光物産等販売(新装開店) ・ゴールデンウィークフェスタ

・３階レストラン運営(新装開店) ・サンセットライブ

・フリーマーケット

・１階観光物産等販売 ・ゴールデンウィークフェスタ

・３階レストラン運営 ・サンセットライブ

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・開館30周年記念イベント（トークショー、コンサート等）

・３階レストラン運営 ・サンセットライブ

・１階屋上ビアガーデン(新規開店) ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉みなとマリンフェスタ、サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・千葉みなと・まち歩き観光ガイドツアー

・１階屋上ビアガーデン ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・サマーフェスタ、サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・ちば恋2016.1st（婚活イベント、ＰＰ共同開催）

・１階屋上ビアガーデン ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉みなと・まち歩き観光ガイドツアー

・３階レストラン運営 ・サンセットライブ

・１階屋上ビアガーデン ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・ダイアモンド富士観賞イベント

・３階レストラン運営 ・「市民の日」無料開放、　「展望の日」イベント

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉湊大漁まつり協賛イベント

・３階レストラン運営 ・ちば恋2016.2nd（婚活イベント、ＰＰ共同開催）

・「クリスマス」イベント

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 「クリスマス」イベント

・サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 「初日の出＆正月」イベント

・サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・「バレンタイン」イベント

・３階レストラン運営 ・ちば恋2016.3rd（婚活イベント、ＰＰ共同開催）

・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

・１階観光物産等販売 ・千葉みなと・まち歩き観光ガイドツアー

・サンセットライブ

・３階レストラン運営 ・フリーマーケット、タワーと観光船の共通パス

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

1

2
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第７章 その他 

 

１ 研修による職員の能力向上 

名  称 対象者 内  容 回数 時間 

基本研修 新任職員研修 新任職員 基礎的知識・技能を取得 １回/年 1.5H 

スキルアッ

プ研修 

ＣＳ研修 

全職員 

接遇・苦情処理能力の向上 １回/年 1.5H 

ﾕﾆﾊﾞｰｻﾙｻｰﾋﾞ

ｽ研修 

高齢者・障害者等のサービス向

上 
１回/年 1.5H 

パソコン研修 パソコン操作技術の向上 １回/年 1.5H 

ＡＥＤ研修 ＡＥＤの操作方法の取得 １回/年 1.5H 

コンシェルジュ

研修 
地域の観光情報等の習得 １回/年 1.5H 

コンプライアンス

研修 

法令遵守・人権等に関します。理

解 
１回/年 1.5H 

自己啓発

研修 

ﾘｽｸﾏﾈｰﾝｼﾞﾒﾝﾄ

研修 希望者 
リスクマネージメント手法の習得 １回/年 2.5H 

ﾏｰｹﾃｲﾝｸﾞ研修 ﾏｰｹﾃｲﾝｸﾞ手法の習得 １回/年 2.5H 

外部研修 
救命講習 希望者 救命方法の習得 １回/3 年 2.5H 

観光 担当職員 観光の最新動向 １回/年 2.5H 

 

２ 避難所・避難場所の対応 

  避難所・避難場所の対応については、市の指示により、以下の業務等を行なう。 

①災害時の避難所・避難場所関連業務 

②避難所の管理運営への協力業務 

③備蓄倉庫等の置場所の確保 

 

３ 保険への加入 

本施設を管理するにあたり、募集要項等に定める自らのリスクに応じて適切な保険に加入

します。 

保険名 賠償金額 備 考 

施設管理責任賠償保険 ・1 人      1 億円 

・1 事故    10 億円 

・対物賠償  2,000 万円 

三井住友海上火災保険(株) 

 

４ 利益還元計画 

 利用料金収入及び自主事業収入により、一定金額以上の利益が生じた場合に、募集要項

に記載のとおり、利益の一部を還元します。 

さらに、市民や利用者に対して次のようにして還元します。 

○イベントの開催：イベント開催の資金に充当します。 

○環境整備：広場や駐車場に花を植えます。 
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第８章 収支計画 

 

(1) 収入 （消費税込み　単位：千円）

金　　額 摘要

                      66,180

                      28,319

                      94,499

                      56,000

                      50,000

                      20,000

                      30,000

                       3,300

                    109,300

                    203,799

(2) 支出 （消費税込み　単位：千円）

金　　額 摘要

94,199

39,182

55,017

300

94,499

21,884

14,650

0

0

72,210

0

108,744

203,243

小　計

合　計

利用料金

項
　
目

事業費

③ 自主事業費

人件費

事務費・管理費

委託費

使用料

管理運営経費①+②　　（Ｃ）

小　計

合　計

項　　　　目

① 管理運営費

項
　
目

人件費

事務費・管理費

② 管理に係わる備品経費

小計

③ 自主事業による収入

項
　
目

販売事業

飲食事業

　　　　　　レストラン（３階）

　　　　　　野外レストラン（上の広場）

催事

② 利用料金収入　　　（Ｂ）

１　総括表

項　　　　目

① 指定管理者委託料　（Ａ）
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金額（千円） 金額（千円）

94,499 300

① 市からの指定管理料 66,180 2,000

② 利用料金収入 28,319 1,400

入館料 27,711 700

望遠鏡使用料 608 1,500

30

13,500

金額（千円） 750

94,499 700

① 管理運営費 300

人件費 正規職員 17,600 3,158

給与 10,168 500

諸手当 2,988 1,500

法定福利費等 2,605 750

賞与 1,839 2,600

非正規職員 21,582 8,815

給与 19,846 保安警備費 機械警備 305

諸手当 1,260 設備・建物等の修繕 6,760

法定福利費等 196 9,449

賞与 280

55,017

②管理に係る備品購入費

300

人件費　計 39,182

項
目

維持管理器具費

事務費・管理費　計

負担金 会費

項
　
　
　
目

公課費 消費税、印紙税

清掃費 定期清掃等

施設管理費 廃棄物処理費等

委託費 催事、展示等

一般管理費等 本部経費　等

修繕費

設備機器管理費 消防設備、エレベーター等

保険料 損害保険

(B) 支出合計 手数料 送客手数料等

積　算　内　訳 通信運搬費 電話、郵便、宅配便

光熱水費 電気、水道

燃料費 ガソリン等

広告宣伝費 広告、宣伝

区　　分 積　算　内　訳

消耗品費 材料費、事務用品費

(A) 収入合計

項
　
　
　
　
目

事務費・管
理費

旅費交通費 電車賃等

印刷製本費 パンフレット、ポスター等

使用料及び賃借料 リース料　等

提案書様式第２８号（収支予算書）

２　管理運営業務の収支内訳書（平成２８年度）

内　　　　　　　　　訳

金額（千円） 金額（千円）

109,300 100

販売事業 56,000 100

飲食事業 50,000 100

レストラン（3階） 20,000 360

野外レストラン（上の広場） 30,000 消費税、印紙税 1,760

催事事業等 3,300 広告費、宣伝費 1,100

200

本部経費　等 10,930

金額（千円） 14,650

108,744

人件費 正規職員 8,281 委託費 0

給与 5,952 使用料 0

諸手当 341 17,500

法定福利費等 872 39,200

賞与 1,116 1,500

非正規職員 13,603 1,800

給与 11,148 200

諸手当 1,000 1,050

法定福利費等 1,282 9,000

賞与 173 360

人件費　計 21,884 1,600

72,210

利用料金 0

事業費　計

光熱水費

その他

保守管理費

設備・備品費

項
　
　
　
目

消耗品費

仕入費 商品仕入れ

事業費

材料原価 食材費等

廃棄物処分費

衛生費

(B) 支出合計

積　算　内　訳 事務費・管理費　　計

事務機等
項
　
　
目

消耗品費 事務用品費

一般管理費等

求人研修費

広告宣伝費

公課費

３　自主事業の収支内訳書（平成２８年度）

電車賃等

内　　　　　　　　　訳 区　　分 積　算　内　訳

(A) 収入合計

項
　
　
　
　
目

事務費・管
理費

旅費交通費

通信運搬費 電話、郵便、宅配便

使用料及び賃借料


