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工夫を重ねて実施！
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（ 耐震 ＋ 修繕 ) × 工夫

実 例 紹 介 サンパークマンション

工事前 工事後(CGイメージ写真)



工事に係った人
管理組合 サンパークマンション高田馬場管理組合

耐震診断 NPO法人耐震総合安全機構(JASO)

補強設計・監理

株式会社モリモトアトリエ(統括)

篠田設計室(構造)

補強・大規模修繕工事

工藤建設株式会社



サンパークマンションの場所



所在 新宿区高田馬場
①明治通りと早稲田通りの交差点近くで交通量が多い場所

②明治通りは計画道路(拡幅が予定されている)

用途 分譲マンション+店舗(飲食)+事務所
①分譲マンション８６戸 店舗３戸 事務所１１戸

②場所柄所有者と居住者は多様

(投資用で購入/外国の方が所有/地権者の方が居住など)

竣工 １９８２年[昭和５７]年９月
①新耐震基準への切り替え直前に設計を完了し、着工

②新基準を取り入れた設計の為、補強箇所は少なくまとめられた

築年 ３７年

マンションの概要-１



構造 鉄骨鉄筋コンクリート造
①コンクリートの中に鉄骨が入っているため、耐震上設計の際

有利であった

階数 地上１３階 地下２階 塔屋１階
①敷地に高低差があり明治通りに面する地下１階がメインエントランス

②６階から１３階が細い高層階となり、切替部分が耐震的に不利

面積 延べ面積 ７０８５.９０９㎡
①建物規模に対して補強箇所を少なくまとめることができた

費用 工事費 約１.５億円
①耐震の補助金を活用して工事が実施できた(修繕積立金+補助金)

②新宿区の緊急輸送道沿道(明治通り)の補助金を活用

マンションの概要-２



どこの耐震性が弱いのか？
大きくセットバックしている６階の上階で、Is値

が基準以下(ＮＧ)となっている。
その為、中間階での補強が有効となり、アウトフ

レームを範囲を限定して設置した。

６階

SRC造のIs値は、この建物では0.576以上でOKになります。（RC造・S造はIs値は0.6以上）



[明治通り側の外観]

耐震アウトフレーム設置

外壁・バルコニーなどの
大規模修繕を実施
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アルミの手摺に改善

耐震補強の概要



工事概要

耐震アウトフレーム設置

防水押えコンクリート撤去

防水押えコンクリート撤去

高架水槽撤去

大規模修繕の概要

①屋上防水

②外壁修繕

③鉄部塗装

④シール工事

⑤サッシ部品交換

⑥鉄骨階段補強



耐震補強

工事概要の整理
大規模修繕

①耐震アウトフレーム

②耐震スリット工事

③軽量化工事

④鉄骨階段補強

耐震+修繕

①仮設工事

②屋上防水工事

③高架水槽撤去

④仕上復旧工事

⑤手摺復旧工事

①外壁改修工事

②防水工事

③鉄部塗装工事

④シール工事

⑤サッシ点検・調整

⑥その他工事

耐震+修繕工事のメリット
①工事費が節約できる →諸経費や仮設を含め効率化が図れる

②工事が１回で済む →工事後は次の修繕周期まで大きな工事無し



工事１ 仮設工事



工事中の様子
交差点
明治通り
早稲田通り

エントランス

エントランス



アウトフレーム工事１

コンクリート
手摺撤去

手摺解体+接続部目荒らし 配筋工事

空調機等は使えるよ
うに養生しておく

工事中窓は
締め切り



アウトフレーム工事２

鉄骨を取り付ける 配筋工事

スタットと鉄筋
の隙間を調整し
ながら取付け



アウトフレーム工事３

コンクリートを流す型枠を作る コンクリートを打設し型枠を外す

鉄骨とコンク
リートが一体
化する



アウトフレーム工事４(完成)

コンクリートを打設し型枠を外す



管理組合の活動

外壁やフレームの色を検討中 工事完了検査の様子

管理組合
(理事会)

設計事務所

工事業者
設計
監理
契約

管理会社

サポート
信頼関係・総会議決

・住民説明
・予算化
・修繕計画

意見調整
方針決定



完成後の外観



完成後の外観



完成後の外観



完成後のバルコニー



模型による検討

検討模型１ 検討模型２

外観のイメージやバルコニーのスケール感、室内からの見え方などを模型で検討しました。

設計段階では、なかなかイメージが付きにくいため模型やＣＧ等で具体的な検討を行い、

設計図をまとめていきました。



青色案

アウトフレームについて

耐震化前 耐震化後

採用案(ｸﾞﾚｰ) 緑色案赤色案 黄色案



１．管理組合の知恵
①理事の皆様が自由活発に言いたいことを言える雰囲気をつくる

②若い方と経験豊かな方とのバランスがいい

③これまでに耐震以外の修繕を我慢して、数年がかりで資金を貯めた

④いろいろな住民の意見を取り、まとめることができる

２．上手な運営
①大規模修繕工事と耐震補強工事は耐震化の途中から同時に実施することになった

②高架水槽や屋上の防水押えコンクリートを撤去し軽量化を図り、耐震フレーム

がコンパクトに!

③ネズミ対策、ごみ出しなど細かなところまで目が行き届き、熱心に議論

３．様々な意見の中で合意形成
①耐震化の重要性を理解していただけるよう誠意をもって説明する

②工事費への不安感をなくすため修繕積立金と補助金の範囲内で計画する

③耐震化が今後の大規模修繕やマンションの機能維持に不可欠との意気込みで進める

④反対意見やクレームなどにもその人に合わせて対応できた

いろいろな工夫


