
  

 

 

 

                   品川区Ｂマンション耐震改修報告 
  

           東京都マンション耐震セミナー 

                2018年1月20日（土） 

  

                  

  

          Ｂマンション耐震設計共同企業体 

              （株）河野進設計事務所 

             （有）イトウ・アーキテクツ・オフィス 

             （株）ティ・アンド・エイ・アソシエイツ 

                 堀尾総合技術士事務所 

                                                      

 



   建物概要 
   

所 在 地 ： 東京都 品川区 

構 造 概 要 ： 地上10階、地下１階、塔屋１階 
鉄骨鉄筋コンクリート造（1階～５階） 
鉄筋コンクリート造（Ｂ１階、６階～10階） 
ＸＹ方向とも構造壁付ラーメン構造 

用 途 ： 共同住宅（分譲６４戸）   

建 築 面 積 
延 床 面 積 

：
： 

 976.90㎡ 
5200.04㎡ 

  

敷 地 面 積 ： 1221.13㎡ 

設 計 年 次 ： 昭和44年11月 

竣 工 年 度 ： 昭和46年 ２月（建築後４６年） 
元設計･施工 
設 計 図 書 等 
建 築 手 続 

： 設計：Ｍ地所株式会社／施工：Ｓ建設株式会社 
意匠図、構造図、設備図、構造計算書、地質調査票あり 
建築確認図書一式、検査済証あり 
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南道路側外観 北側住戸外観 

 
２ 



   ＊ 2015年10月17日：管理組合よりプロポーザルへの参加要請 
   ・この時点で既に、我々以外の２チームが参加。 

  ・他チームは補強案及び工事費概算を提出済み。  

       

    ＊JASOメンバーによるチーム編成   （河野、伊藤、山内、堀尾） 

   ＊補強計画案作成に当たり以下の４つの要望を確認 

     耐震指標 Ｉs値0.6以上を確保したうえで以下の検討項目に沿った補強計画   

   を作成。 

       ①区分所有者に不公平感のない計画策定： 

       ・主要開口部前面にはブレースを 設けない等。 

        ②専有部工事の回避： 

       ・原則として専有部には立ち入らず共用部の補強工事計画と する。 

        ③補強方法を選択する際に、極力コストの低減を図る： 

       ・杭などの基礎新設は行わない等。 

        ④段階的な補強の可能性の検討（コストとの兼ね合い）： 

        ・1階共用部のみの工事の 検討等。 

          
 

□ 耐震補強計画プロポーザル参加の経緯 

３ 



 □ その後の経過 
 

 *10月26日：プロポーザルC案の提出／他案との比較 

  Ｄ社提案：精密診断を行ったコンサルタントの提案 

       ・耐震壁のバランスを考えた配置  ・独立柱の補強 

      ・居住部南面２箇所・西面２箇所バルコニーにブレース補強 

        ・耐震スリットは北面の一部 

      ・概算工事費；8000万円 

    Ｅ社提案：特許ブレース工法を有するゼネコンの提案 

           ・南面バルコニーブレース補強（１F～４F) 

       ・１階エントランス前、杭・基礎を新設 

           ・西面外壁２～６Fブレース補強・耐震スリット北面の一部 

          ・概算工事費；1億6000万円    

  当社堤案：耐震設計共同体の提案 

      ・耐震壁のバランスを考えた配置 ・独立柱の補強 

      ・北棟外廊下１～３Fに鉄骨ブレース 

      ・東西面、北面外壁に耐震スリット（アワット工法）多用 

      ・概算工事費；8500万円 

  

＊12月19日：「耐震補強設計業務」契約 
 
 

４ 



５ 

外観イメージ（E社作成） 



６ 

①短柱の解消 
（スリットの施工） 

 
 
 

設計共同体補強計画・メニュー① 



設計共同体補強計画・メニュー②、③ 

７ 

② 壁の新設・ブレースの新設・開口閉塞  ③ 柱の鋼板巻き 
    下階壁抜け柱の補強 



1階 
設計共同体・1階補強案 

８ 



設計共同体・2階補強案 

９ 



耐震診断時と補強設計内容により算定した構造耐震指標Ｉｓ値 

１０ 
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耐震補強計画・設計・工事スジュール 

耐震補強計画・設計・工事スジュール 

１１ 



概算工事費 

１２ 



□ 工事中のトラブル集 

①外壁吹付タイル及び天井のフレキにアスベスト混入の問題 

  ・２０１６年環境省通達 

  ・建物解体、改修等の工事に当たっては、事前に外装材へのアスベスト混入の     

   有無につき、諸官庁に届ける。 

   許容含有率を超える場合は飛散防止措置を徹底したうえで除去工事 

②中二階設備スペースに、構造図にない謎のスラブ 

  ・元施工関係者にヒヤリングするも、記録なし。 

  ・竣工図面の不備 

③１階天井内の既存メインガス管と補強鉄骨の柱がぶつかる。 

  ・工事の為にガス管を迂回させるには、ガス使用を数日ストップか。 

   →鉄骨柱頭の形状変更で対応。 

④設計図に記載されたSRCの梁の鉄骨と鉄筋の離れ不足の為、耐震壁のアン   

  カーが入らない。アンカーを鉄板に溶接し、更に鉄骨に溶接。 

⑤一階廻りピロティ部分の住民用駐車台数（１８台）が多く、工事計画により車の移    

  動が必要。外部駐車場の手当ても含め、工程計画と駐車場移動計画に苦労。 
１３ 
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             資料編（設計図面） 
  

 

            Ｂマンション耐震設計共同企業体 
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             （有）イトウ・アーキテクツ・オフィス 
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資料① 

 耐震補強計画 
  １階平面図 



資料② 

  耐震補強計画 
   ２階平面図 

←は耐震スリット位置 



資料③ 

 耐震補強計画 
 ３～１０階平面図 



資料④ 

耐震補強計画 
  南立面図 



１ 

  耐震補強計画 
     東立面図 

資料⑤ 



  耐震補強計画 
     北立面図 

資料⑥ 



耐震補強計画 
    西立面図 

資料⑦ 



資料⑧ 

 耐震補強設備計画 １階平面図 
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 耐震補強設備計画 ２階平面図 

資料⑨ 


