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序 章．建物プロフィール紹介

【 建物の形状等 】
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序 章．建物プロフィール紹介

【 建物概要 】

曳舟ダイヤモンドマンション ／ 分譲38戸＋貸店舗･貸事務所4区画名称／用途
鉄筋コンクリート造 ／ 地上7階、塔屋1階建構造／規模
敷地面積：835㎡ ／ 建築面積：670 ㎡ ／ 延床面積：3,290 ㎡面 積
南側道路より 20m 以内（商業地域）

建蔽率：80％ 容積率：400％ 防火地域
南側道路より 20m 以上（近隣商業地域）

第3種高度地区 建蔽率：80％ 容積率：300％ 防火地域

地域地区等

1981（昭和56）年 4月頃竣 工 年
委託：NPO法人 耐震総合安全機構（JASO）

2019（令和1）年11月15日 JASO評定耐 震 診 断

委託：建築再生総合設計協同組合（URD）
2021（令和3）年11月12日 JASO評定補 強 設 計

委託：建築再生総合設計協同組合（URD）工 事 監 理
請負：工藤建設株式会社

曳舟ダイヤモンドマンション 耐震補強･大規模修繕工事工 事
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【 工事に至るまでのフロー 】
耐震相談アドバイザー派遣（※1）

・構造的特徴、耐震化アドバイス
・法不適合･既存不適格についてアドバイス

2020年9月～2021年1月
劣化調査･診断

・各戸アンケート調査
・住戸内立入調査 ・物理的調査

(※1) 墨田区「分譲マンション耐震化促進事業」申請者無負担
(※2) 墨田区「分譲マンション耐震化促進事業」費用の一部を補助
(※3) 環境省「二酸化炭素排出抑制対策事業費等補助金

既存住宅における断熱リフォーム視線事業（断熱リノベ）」、
東京都地球温暖化防止活動推進センター（クール･ネット東京）

「既存住宅における省エネ改修促進事業（高断熱窓･ドア）
災害にも強く健康にも資する断熱･太陽光住宅普及拡大事業」

2021年1月～2021年3月
長期修繕計画見直し

・修繕計画 ・資金計画シミュレーション
◆住民説明会

2021年8月～2021年11月
補強設計（※2）

・耐震診断結果見直し ・構造計算
・設計図書作成（導出基準が改訂された為）

2021年8月～2022年6月
修繕設計･施工会社選定補助

・法適合チェック ・墨田区折衝
・補助金･借入金検討
＜アルミサッシ更新（コストオン対象）＞
・設計図書作成
・メーカー･施工会社選考 ・工事計画
＜耐震補強･大規模修繕＞
・設計図書作成
・施工会社選考 ・工事計画
◆住民説明会

2019年8月～11月
精密診断（※2）

・コア採取等建物調査 ・構造計算
・耐震補強案検討 ◆住民説明会

2022年8月～2023年2月
耐震補強･大規模修繕工事（工事監理）

・請負者による住民説明会
・耐震補強（※2） ・大規模修繕
・アルミサッシ更新（コストオン対象）（※3）
・墨田区景観条例届出､景観アドバイザー会議

第１章．プロジェクトの進め方
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【 補助金の活用 】

□墨田区
「分譲マンション耐震化促進事業」
・耐震化アドバイザー派遣（当時）

：申請者無負担
・耐震診断：費用の一部を補助
・補強設計：費用の一部を補助
・耐震改修工事：費用の一部を補助

第１章．プロジェクトの進め方
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【 自発的に研究し、戦略的な管理組合 】
早い段階から準備：公的セミナーへの参加･研究、長期修繕計画の検討、資金計画
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【 施工会社の選考 】
項目を共通化、工事費、会社概要、現場代理人予定者等を比較･検討
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【 要所を共有できる管理組合 】
管理組合員に向けて広報紙の配布、模型の作成、住民説明会の実施

第１章．プロジェクトの進め方
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【 建物の耐震性能 】

建物の耐震性能は、構造耐震指標「Is値」を用いて評価する

【Is値と耐震性能の評価】 【Is値と大地震時の被害予測】

強度
骨組みの頑丈さ

粘り
地震による

変形に強いか

形状(SD)
バランス良し悪し
地震力の集中箇所

がないか

構造部材の
劣化度合い

(T)
Is値

耐震性能の評価Is値

大地震時に倒壊し、
または崩壊する危険性が低い0.6以上

大地震時に倒壊し、または崩壊す
る危険性がある 要補強

0.3以上
0.6未満

大地震時に倒壊し、または崩壊す
る危険性が高い 要補強0.3未満

第２章．耐震安全性を買う
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【 Is値 の算定 】

１．現地目視等調査：保管図面と建物の実態との整合性、躯体の傷み具合等を確認
２．コンクリート試験体のサンプリング調査

：現況のコンクリートの圧縮強度や中性化深さを確認
３．構造計算プログラムに入力し、Is値等を算出

平面上で直交するＸ軸･Ｙ軸を設定し、階ごとに算出する
Ｘ軸→東西方向 Ｙ軸→南北方向（廊下長手方向）

表1 補強前後の構造耐震指標（Is値）など
コンクリート
採用圧縮強度

[ N/mm2 ]

Y方向 南北方向（廊下長手方向）X方向 東西方向
補強後補強前補強後補強前

CTu･SDSDIsCTu･SDSDIsCTu･SDSDIsCTu･SDSDIs
25.71.181.000.941.181.000.941.561.001.181.561.001.18PH2階
25.71.081.000.861.081.000.861.431.001.111.431.001.11PH1階
25.71.241.001.211.251.001.221.070.821.051.080.821.057階
25.71.071.001.041.071.001.041.331.001.301.331.001.306階
25.70.931.000.900.891.000.870.890.670.870.890.670.875階
25.70.671.000.660.641.000.620.820.670.800.820.670.804階
25.70.691.000.670.581.000.560.720.670.700.720.670.703階
25.70.691.000.670.581.000.570.680.670.660.680.670.662階
22.40.611.000.600.541.000.520.800.810.790.810.810.791階
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【 構造設計‐補強の方法と箇所 】
開口付耐震壁の新設
（耐力の向上）

Ｘ方向

Ｙ
方

向 耐震スリットの新設
（極短柱の解消）

第２章．耐震安全性を買う
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X3通り軸組図
（中廊下の西側の構面）

【 構造設計‐補強の方法と箇所 】
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耐震スリットの新設
（極短柱の解消）

開口付耐震壁の新設
（耐力の向上）
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【 構造設計‐耐震スリットの新設 】
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【 構造設計‐開口付耐震壁の新設 】
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・耐震スリット：ＡＷＡＴ･連続コアドリル工法＋耐火スリット材
＋２成分形ポリウレタン系シーリング材
＋水系アクリルシリコン樹脂塗材

【 工事‐耐震スリットの新設 】

第２章．耐震安全性を買う
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【 工事‐開口付き耐震壁の新設 】

・耐震壁新設部廻り：外装仕上材･天井材撤去＋復旧、躯体改修等
・鋼製シャッター：撤去･処分 ・給水管･消火管：撤去＋更新
・ゴミ置場系統埋込給水管：経路変更 ・防犯カメラ：移設
・ダウンライト：撤去＋更新 ・既存電気配線：天井裏に格納

第２章．耐震安全性を買う
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【 工事‐開口付き耐震壁の新設 】

・耐震補強：開口付耐震壁 t220 新設
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【 完了‐開口付き耐震壁の新設、ピロティ廻りの再整備 】

・耐震壁仕上：高耐候性漆喰調塗材（Si）クラスターパターン塗り
・床仕上：防滑･防塵性エポキシ樹脂系塗材
・鋼製扉：扉本体･四方枠引抜撤去＋新規鋼製扉
・金物等：ステンレス製盗難防止パイプ新設
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【 あらゆる課題を受け止め、やり遂げる施工請負会社 】
使用材のサンプル収集、納まり･細部についての検討、居住者対応、報告･協議

終 章．結局、最も大切なのは…
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【 多様な考えを受け止め、もう一度考え、力を合わせていく管理組合 】
使用材の色彩･材質の選定､設計定例､総合定例､発注者検査（足場解体前･竣工前）

終 章．結局、最も大切なのは…
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【 行動的な管理組合 】
日本建築学会を対象とした現場見学会の開催（他、現在も様々な企画が進む）
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終 章．結局、最も大切なのは…



【完】
ありがとうございました


