
新たな技術で
耐震改修・再生を実現

～管理組合と管理会社が一体で100年マンションを形に～

2020年1月23日

IN 月島区民館

伊藤忠アーバンコミュニティ株式会社
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※国土交通省住宅局市街地建築課 マンション政策室 「平成30年度 マンション総合調査結果報告書」引用
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伊藤忠アーバンコミュニティの

「100年マンション」
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伊藤忠アーバンの100年マンション



～マンションの行く末～
※2014.12.24 マンション建替円滑化法 改正
①マンション敷地売却制度（全員→4/5以上）

伊藤忠アーバンの100年マンション
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伊藤忠アーバンの100年マンション
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～鉄筋コンクリートの躯体寿命～

RC構造体の仕組み

鉄 筋：引張に強い

コンクリート：圧縮に強い

◆強アルカリが鉄筋を保護

鉄筋に到達すると腐食が始まり、構造体
の性能を失う

経年
（中性化進行）

強アルカリ性→

（強アルカリ性）

伊藤忠アーバンの100年マンション
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軍艦島 築100年 経過（ノーメンテ42年）

30号棟 1916年竣工 RC造7階

塩害と中性化

床スラブが落ちている

2016年3月撮影

2016年3月撮影

伊藤忠アーバンの100年マンション
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※予想年数算出に使用した塗装の中性化抵抗値はIUCﾃﾞｰﾀからの一例

躯体寿命100年化の２つのポイント

～鉄筋コンクリートの躯体寿命～

定期的な大規模修繕工事

・経年劣化等による躯体の不具合を定期的に補修することで局部的
な中性化の進行と劣化の加速を抑制する。

定期的な仕上げ材による躯体保護

・コンクリート躯体面の塗装を定期的に塗り重ねることで更に中性
化の進行を抑制する。

伊藤忠アーバンの100年マンション
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～100年マンション化へのシナリオ～

伊藤忠アーバンの100年マンション
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Ⅰ

現在
Ⅱ 暦年 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057 2058 2067 2069 2070 2071 2072 2073 2074 2075 合計

期 40期 41期 42期 43期 44期 45期 46期 47期 48期 49期 50期 51期 52期 53期 54期 55期 56期 57期 58期 59期 60期 61期 62期 63期 64期 65期 66期 67期 68期 69期 70期 71期 72期 73期 74期 75期 76期 77期 78期 79期 80期 81期 82期 83期 92期 94期 95期 96期 97期 98期 99期 100期 60年間

1 仮設 　足場 15年 30 8,707 30 8,207 30 8,207 25,211

①屋根防水 15年 7,717 6,983 6,983 21,683

②床防水 15年 2,873 2,873 2,873 8,619

③外壁塗装等 15年 12,479 12,479 12,479 37,437

④鉄部塗装等 7.5年 1,298 1,165 1,298 1,574 1,298 1,574 8,207

⑤建具・金物等 部位毎 11,032 1,152 4,802 4,802 21,788

⑥共用内部 0

⑦建築その他 15年 648 1,092 1,092 2,832

0 0 0 0 0 1,298 0 0 0 0 0 0 0 35,914 0 0 0 1,152 0 0 1,298 0 0 0 0 0 0 0 29,803 0 0 0 0 0 0 1,298 0 0 0 0 0 0 0 29,803 0 0 0 0 0 0 0 0 100,566

①給水 部位毎 2,165 5,610 4,405 5,610 2,165 7,850 29,970

②排水 部位毎 35,300 400 400 36,500

③空調 部位毎 800 1,900 1,900 6,500

④電灯 部位毎 1,494 7,700 494 1,800 1,494 494 1,494 494 16,958

⑤情報 部位毎 4,840 200 4,840 4,840 4,840 19,760

⑥消防 部位毎 1,000 2,000

⑦昇降機 部位毎 350 8,000 350 8,700

⑧設備その他 0

0 2,165 0 1,494 0 36,100 0 4,840 1,900 5,610 8,100 0 0 844 0 1,800 0 4,405 2,494 0 200 0 4,840 0 8,000 5,610 0 0 2,394 0 400 0 0 3,659 0 0 0 4,840 0 350 0 7,850 0 494 4,840 0 0 0 0 0 0 0 120,388

288 67 355

1,050 500 2,610 561 810 500 3,479 556 561 500 2,732 785 500 2,665 17,809

①耐震補強 0

②再生ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝ 10,500 16,850 440 27,790

③ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ 0

④省ｴﾈ（ｽﾏｰﾄﾏﾝｼｮﾝ） 0

⑤樹木・その他 0

0 0 10,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 16,850 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 440 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 27,790

6 10% 0 217 1,155 149 50 4,004 0 484 190 617 891 0 50 6,608 0 180 0 611 249 0 153 0 484 0 800 617 0 50 4,364 0 40 0 0 366 0 133 0 484 0 35 0 864 50 4,117 484 0 0 0 0 0 0 0 29,212

7 0 2,382 12,705 1,643 550 44,042 0 5,324 2,090 6,788 9,801 0 550 72,690 0 1,980 0 6,724 2,743 0 1,681 0 5,324 0 8,800 6,788 0 550 48,007 0 440 0 0 4,025 0 1,461 0 5,324 0 385 0 9,499 550 45,286 5,324 0 0 0 0 0 0 0 321,331

8 10% 0 238 1,271 164 55 4,404 0 532 209 679 980 0 55 7,269 0 198 0 672 274 0 168 0 532 0 880 679 0 55 4,801 0 44 0 0 402 0 146 0 532 0 39 0 950 55 4,529 532 0 0 0 0 0 0 0 32,133

9 238 172 105 37 552

10 238 2,791 14,080 1,845 605 48,446 0 5,856 2,299 7,467 10,781 0 605 79,959 0 2,178 0 7,397 3,018 0 1,849 0 5,856 0 9,680 7,467 0 605 52,808 0 484 0 0 4,427 0 1,607 0 5,856 0 424 0 10,448 605 49,814 5,856 0 0 0 0 0 0 0 354,016

11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 700,543

修繕積立金　追加額 ¥0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 11,299 700,543

12 -367 8,141 5,359 14,814 25,508 -11,639 -340 5,103 14,103 17,935 18,453 29,752 40,446 -28,214 -16,915 -7,794 3,505 7,408 15,689 26,988 36,438 47,737 53,180 64,479 66,098 69,930 81,229 91,923 50,415 61,714 72,529 83,828 95,127 101,999 113,298 122,990 134,289 139,732 151,031 161,906 173,205 174,056 184,750 146,235 233,408 256,006 267,305 278,604 289,903 301,202 312,501 323,800 346,527

¥321

Ⅲ

■

■

期 40期 41期 42期 43期 44期 45期 46期 47期 48期 49期 50期 51期 52期 53期 54期 55期 56期 57期 58期 59期 60期 61期 62期 63期 64期 65期 66期 67期 68期 69期 70期 71期 72期 73期 74期 75期 76期 77期 78期 79期 80期 81期 82期 83期 92期 94期 95期 96期 97期 98期 99期 100期
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解体概算費用（円）

71,152,095

推定修繕工事費
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費

修繕積立金　次年度繰越金
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　積立金戸当り現行月額㎡単価（円）

専有部延べ面積 2,928.99 ㎡

諸経費

小　計

消費税

（借入金の償還金　年度合計）

支出　計

11 収入

修繕積立金　　（現行321円/㎡）

管理費からの繰入額　年度合計

借入金
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性能

向上

性能向上工事　計

区分
推定修繕工事

項目

長

期

修

繕

計

画

修

繕

計

画

　

総

括

表

2 建築

建築　計

3 設備

設備　計

4

収入　計

修繕積立金次年度繰越金

第4回 第5回 第6回

延床面積（㎡） 給水管 排水管

【当マンションの基本方針】

　①15年毎に大規模修繕工事

　②大規模の中間期に鉄部塗装

外構・他
①外構・付属施設

②診断・設計・監理

3928.07

物件名 竣工年月 分譲時 売主 分譲時 設計 分譲時 施工 敷地面積（㎡）

33期　SUS管 更新済み
既存（竪管）：亜鉛メッキ鋼管 未改修

   既存（埋設）：硬質塩化ビニル管 未改修

64 439.4 S48.10.23 旧耐震 実施済み 実施済み

建築確認番号 耐震区分 耐震診断 耐震改修総戸数 建築面積（㎡）

基

本

事

項

100 東京都 SRC 10階/1棟

物件番号 現地所在地 構造形式 階数/棟数

100年マンション 1976/6/1 Ｉ不動産㈱ Ｓ株式会社 Ｓ株式会社 869.39

100年マンション　長期修繕計画書 参考例（40期～100期）
【100年再生長期修繕計画ご利用上、ご留意いただく事項】

1.本長期修繕計画は定期的に実施する必要のある計画修繕の実施時期を予想

したものです。

2.物価上昇は見込んでおりません。

改定履歴

策定日 2016.1.31

改定日 -

承認日 -

100年ﾏﾝｼｮﾝ研究室

-50,000
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100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

エントランス改修（第1回）

オートロックシステム化

1階 ロビー改修（第2回） 駐輪ラック更新

資金ショート！

95期 長寿命化 再診断

0

修繕積立 繰越金

修繕 支出金（単月）

15年サイクル 15年サイクル15年サイクル

100期 積立残額

解体概算 7千万円

再長期化ｏｒ建替 検討・・

資金ショート！

100年長期修繕計画書の作成

伊藤忠アーバンの100年マンション
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～100年マンション化は専有部の参加が不可欠～

住民が顔を合わせる：イベント開催（新年会・餅つき・お祭り・防災訓練・体操・自治会etc・・・）

②有事の際に問われる「コミュニティ形成力」も資産価値
③「地域コミュニティ形成」も大切な資産価値

①「愛着あるマンション造り」から生まれる資産価値

管理会社の役割：合意形成力を高める仕掛け造りをサポート

伊藤忠アーバンの100年マンション
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～イトーピア東大島マンション大規模・耐震工事実施に向けて～

★3棟 14階建て 453戸 旧耐震

「管理組合」の取組み
「管理会社」の取組み

伊藤忠アーバンの100年マンション

合意形成に向けた
マンションのコミュニティ造り
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住みながらの大規模修繕工事！

居住者に長期間ストレスをかけます。

合意形成に向けて

イトーピア東大島マンションの場合

13ヵ月という長～い期間‼
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大規模修繕工事の実施にあたっては、

より多くの賛成票の獲得が、成功の

カギと言えます。

「普通決議」でも100%を目指す！

合意形成に向けて

100%
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❶大型マンションゆえに居住環境を維持するための課題は山積み

植栽委員会の作業風景

合意形成に向けて

当マンションは、日頃から「理事会」をサポートするいくつもの「専門委員

会」を立上げており、理事会決議がスムーズに進み住民への周知が速いなど

今回「合意形成構築」に大きく役立ちました。

①大規模修繕委員会

②修繕部会（日常修繕）

③長期修繕計画検討委員会

④植栽委員会

➄管理体制検討委員会

⑥高齢者対策委員会

⑦優良オートバイ置場検討委員会

⑧自治会

・ハード

・ソフト理事会

区分所有者

区分所有者

区分所有者

区分所有者

区分所有者

区分所有者

区分所有者

区分所有者

管理組合の取組み

イトーピア東大島マンション
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❷ 理事会決議内容や検討内容などの区分所有者への周知

合意形成に向けて

①全戸玄関ポストへ議事録投函（理事会後●日以内）

②各棟の掲示板へ議事録掲示

③広報誌「こうほう」の発刊（季節ごと4回/年）

説明会

❸ 理事会主催での丹念な説明会の開催

①各種「説明会」の丁寧な開催

耐震診断報告会～各説明会～工事着工 ★延べ60回以上/2年の説明会開催

・質疑はすべ受付け、答えは全住民へ周知

②耐震補強影響住戸への配慮

・要望事項を影響各戸にヒアリング→理事会で吟味

・影響住戸が受けるストレスを全住民が共有し当事者意識を持たせる

→思いやりが生まれる

イトーピア東大島マンション
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❹ 当マンションが「100年マンション」を目指していることの周知

合意形成に向けて

①総会・説明会で常に「100年マンション研究会」に加入していることを

理事長から積極的に発信

→長寿命化を目指しているマンションと住民ほぼ全員理解している

イトーピア東大島マンション
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❶ 各種説明会での工夫

合意形成に向けて

①専門用語はできるだけ避け、「わかりやすい表現」で説明

管理会社の取組み

③技術論より「居住者の負担内容」を中心に説明（騒音の有無やその時間・・）

④イラストや実際の縮小模型を製作して誰もが理解できる工夫

②住民の「共通言語」を使う

（棟名：A棟⇔西棟・部位名：バルコニー⇔ベランダ）

サッシ仮設養生の見本 耐震補強の模型耐震補強方法の模型説明

イトーピア東大島マンション
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合意形成に向けて

①季節のお祭り企画・サポート（夏祭り、餅つき）

❸ 住民が集まる仕掛けを提供

❷ 当マンションが「100年マンション」を目指していることの周知

①タブロイド新聞を全住戸に配布

②管理室カウンターに「100年マンション研究会」

加入マンション専用の「受付案内プレート」を設置

②敬老祝賀会（高齢者への配慮）

イトーピア東大島マンション
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合意形成に向けて

③健康セミナー （フレイル予防体操）

管理会社のCSR活動として高齢者を対象にフレイル予防対応を行っています

イトーピア東大島マンション
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合意形成に向けて

❹ 他の管理組合との情報共有（ヒアリング）のセッティング

耐震補強を実施した他の管理組合との情報交換の場を設けています。

イトーピア東大島マンション
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工 期

物 件 概 要

工 事 名 称

イトーピア東大島マンション
第3回大規模修繕工事
再生リノベーション工事

耐震補強工事

構造：鉄骨鉄筋コンクリート造
地上14階 塔屋1階

戸数：住戸449戸+店舗4戸 3棟

竣工年：1981年11月 (築38年)
旧耐震基準

建築面積： 3,596.63㎡

延床面積：38,254.48㎡

伊藤忠アーバンコミュニティ株式会社

2019年3月11日～2020年3月31日
（13カ月）

施 工 者

100年マンション イトーピア東大島マンション プロジェクト概要
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100年マンション イトーピア東大島マンション 全体工程

工期 2019年3月～2020年3月 13か月

97％進捗中
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１．第3回 大規模修繕工事

２．再生リノベーション工事 ・・・更新工事

①アルミサッシ （2年前実施）

②ベランダ手摺・隔て板・物干し金物

③玄関扉・面格子

④共用照明LED化

３．耐震補強工事 ・・・採用工法

①ピタコラム工法

②耐震スリット

③SRF（包帯補強）

100年マンション イトーピア東大島マンション 工事内容
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再生リノベーション工事
～アルミサッシ・ベランダ手摺・玄関扉・面格子・共用照明LED化更新～

イトーピア東大島マンション 再生リノベーション工事
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① アルミサッシ 更新

イトーピア東大島マンション 再生リノベーション工事
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経年による建付け不具合や隙間風が問題となっていた・・

再生リノベーション工事 アルミサッシ更新

～Before ～

★経済産業省の省エネ事業補助制度のタイミングもあり、専有部のサッシ更新を実施
を2年後の大規模を待たずに実施に踏み切りました！ (対象工事費1/３の助成）
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再生リノベーション工事 アルミサッシ更新

カバー工法

～After ～

複層ガラス

※過去サッシ更新ができなかった高齢在宅住戸（保管、念書取り交し）

→今回の大規模修繕工事にて実施となった。

27



強風などの風圧に対して、どれだけ
耐えられるかを示す性能です。
数字が大きいほど耐風圧性が

高くなります。 （Sー1〜7）

サッシのすき間から、どれだけの

空気が漏れるかを示す性能です。
数字が大きいほどすき間風が

少なくなります。 （Aー1〜4）

室内への雨水の浸入を、どれだけ
防げるかを示す性能です。
数字が大きいほど漏水危険性が

低くなります。 （Wー1〜5）

屋内・屋外間の音の出入りを、
どれだけ遮ることができるかを
示す性能です。
数字が大きいほど遮音性が

高くなります。 （Tー1〜4）

屋内・屋外間の熱の出入りを、どれだけ
抑えることができるかを示す性能です。
数字が大きいほど断熱性が

高くなります。 （Hー1〜5）

耐風圧

気密性

水密性

遮音性

断熱性

（ Ｈ－2 はLow-E複層ガラスを

使用の場合となります。 ）

A−4 〈2等級〉

W−5 〈500Pa〉

H−2

（25dB）

（3.5W/（m2・K））

提案のサッシ性能

〈25等級線〉

〈0.25〉

〈2800Pa〉

T−1

Ｓ−6

既存サッシ 性能（想定）

〈2400Pa〉

A−3 〈8等級〉

W−4

性能規定なし

〈350Pa〉

性能規定なし

Ｓ−5

※新築当時の性能規定値を比較しやすいように

現在のＪＩＳ規格性能値に置き換えています。

①アルミサッシ 機能向上

改修

再生リノベーション工事 アルミサッシ更新

住民の声
・救急車のサイレンが気にならない
・冬の結露が無くなった
・冷暖房費が安くなった 28



② ベランダ手摺 更新
隔て板・物干し金物

再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

＜スチール製のためこれまで危険な個所を優先的に補強していた＞

部分補修腐食状況
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近景

ベランダ手摺更新

再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

既存建物写真（東面）全景

スチール(鉄）製の手摺
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ベランダ手摺更新

再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

既存手摺 (スチール製）

方立追加

更新後イメージ (アルミ製）

見た目が大きく変わるところ
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ベランダ手摺更新

再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

手摺デザイン提案：１

ガラス手摺（グリーン&乳白色）
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再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

結局 既存を踏襲したデザインで決定！
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再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

手摺の更新で解決した別の問題

平成20年江東区景観計画(下町水網地域）で不適格と
なっていた「エアコン室外機のベランダ天井吊」を個人で改
良していた住戸の問題を一気の解消
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③ 玄関扉・面格子 更新

再生リノベーション工事 ベランダ手摺更新

35



玄関扉更新 (カバー工法）

～Before ～ ～After ～

再生リノベーション工事 玄関扉更新

スチール＋塗装仕上げ 塩ビ鋼板仕上げ
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対震丁番

出典：三協立山株式会社三協アルミ社

基本性能

対震丁番のしくみ⇒

⇐地震発生時の

ドア枠変形イメージ

対震丁番は

全ての玄関ドアに

３個所設置

玄関扉更新

再生リノベーション工事 玄関扉更新
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再生リノベーション工事 玄関扉更新

＜玄関扉更新で発覚した問題＞

玄関用網戸が蔓延していた！

法的に、玄関扉は常時閉鎖の防火扉。
専有部内に網戸の設置は自由ですが、
玄関扉は常に閉める必要があります。
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面格子更新

～Before ～ ～After ～

再生リノベーション工事 面格子更新

清掃が容易な丸パイプの格子
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④ 共用照明LED化

再生リノベーション工事 共用照明LED化
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・共用部消費電力の削減
・意匠性の向上、長寿命化を実現

～Before ～

再生リノベーション工事 共用照明LED化

共用照明LED化更新

～After ～
41



再生リノベーション工事 共用照明LED化

共用照明LED化更新

～After ～
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LED教室を開催して親御さん

たちに喜んでいただきました！

イトーピア東大島マンション 工事中にイベント開催

子供たちによるLED照明の制作

点灯試験
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耐 震 補 強 工 事
～ピタコラム工法・耐震スリット・SRF補強～

100年マンション イトーピア東大島マンション 耐震補強

44



イメージ図

A棟（西棟）

C棟（東棟）

B棟

（南棟）

A棟（西棟）

耐震スリット

5階外廊下 11箇所

C棟（東棟）東側立面図

A棟（西棟）東側立面図

1階配置平面図

C棟（東棟）

耐震スリット

1階柱SRF

耐震スリット

耐震スリット

1階ベランダ側 1住戸(管理室・仮眠室)

SRF補強 1階 独立柱3箇所

5階
512,511,510,509,508,507,506,505,504,503,502

B棟（南棟）

ピタコラム（フレームタイプ）

工法

8住戸

B棟（南棟）南側立面図

ピタコラム（フレームタイプ）工法

113 114115
215214213

116
216

315314313 316
415414413
515514513

耐震スリット

耐震スリット

イトーピア東大島マンション 耐震改修工事全体図
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ピタコラム(フレームタイプ)工法
～工法イメージと工事の流れ～

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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ベランダ内 ベランダ内 ベランダ内

補強後のイメージ (柱・梁を大きくします）

出典：東日本ピタコラム工法協会

：ピタコラム（フレームタイプ）工法補強部分（柱梁）

参考写真 参考写真 参考写真

ピタコラム(フレームタイプ)工法

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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：ピタコラム（フレームタイプ）工法改修部分

：ピタコラム（フレームタイプ）工法改修部（柱）

避難通路

有効幅60㎝以上確保

専有部

専有部

隔板

新設ベランダ

新設ベランダ

ピタコラム梁

庇 新設

ベランダ内部への雨垂れ防止

※ベランダ床スラブ

撤去～新設

約1.35m

1.2m

ピタコラム柱

改修箇所断面 イメージ図

ピタコラム(フレームタイプ)工法

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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ピタコラム工法 耐震改修の流れ ① 足場の組立

耐震補強範囲の足場を先行して組立

解体するベランダの室外機を足場へ移動

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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ピタコラム工法 耐震改修の流れ ② 躯体の目荒らし

補強でつなぐ部分の付着強度を上
げるため、既存躯体を ブレーカーで
目荒らしします

居住者の安全と粉塵対策のためサッシを養生します
（黒い部分は夜間換気用の仮設網戸）

騒音MAX！

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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耐 震 改 修 工 事 写

ピタコラム工法 耐震改修の流れ ③ ベランダ解体

ベランダの解体は騒音を考慮して
油圧式ハンドブレーカーを採用

1階ベランダ解体完了
状況
赤いチューブは既存鉄
筋を養生しています

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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ピタコラム工法 耐震改修の流れ

鉄骨を固定するアンカー鉄筋を
柱と梁に埋め込んでいきます

④ 鉄骨の組立

アンカー鉄筋の検査

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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ピタコラム工法 耐震改修の流れ

クレーン車で鉄骨を吊り上げ
補強位置に取り付けていきます

➄ 鉄骨の組立

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

鉄骨組立
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鉄筋

ピタコラム工法 耐震改修の流れ

取り付けた鉄骨に鉄筋を配筋
していきます

⑥ 梁・柱の鉄筋組立

梁

柱

柱

梁

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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耐 震 改 修 工 事 写100年マンション イトーピア東大島マンション 工事内容

ピタコラム工法 耐震改修の流れ ⑦ ベランダ型枠・鉄筋組立

鉄筋配置の検査

組み立てたベランダ型枠に
鉄筋を配筋します

ベランダ床

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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耐 震 改 修 工 事 写100年マンション イトーピア東大島マンション 工事内容

ピタコラム工法 耐震改修の流れ ⑧ コンクリート打設

ベランダ型枠にポンプ車で
コンクリートを流し込みバイブ
レーターで充填していきます

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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100年マンション イトーピア東大島マンション 工事内容

ベランダ床のコンクリートを左官屋
さんがコテできれいに仕上げます

ピタコラム工法 耐震改修の流れ ⑨ コンクリート打設完了

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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ピタコラム工法 耐震改修の流れ ⑩ 型枠解体 完了

ベランダ躯体の完成

柱

梁

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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100年マンション イトーピア東大島マンション 工事内容

ピタコラム工法 耐震改修の流れ ⑩ 仕上げ

・ベランダ床の防水
・壁天井の塗装
・アルミ手摺・隔て板の新設

仕上がり状況

・7か月目でようやくベランダを使えるようになりました

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

床防水施工中
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イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

耐震工事期間中の問題と工夫

①騒音・振動・粉塵対策・・・とても室内にいられない！
・避難場所の提供 ⇒ コミュニティスペースの設営

❖ 大集会室を利用

・和室 畳み敷き

・ソファーセット

・コミュニティテーブル

・TV

・WiFi環境

・仮眠用ベッド

・自販機
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イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

耐震工事期間中の問題と工夫

②築38年 溜まったベランダ私物の移動
・植栽

植栽仮置きスペースの確保

二段重ね 水やり用水・ジョウロ
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耐震スリット新設・SRF工法

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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部分スリット工法

廊下窓下の柱との境目に切り
込みを入れて柱の粘り強さを向
上させます

レントゲン撮影
切り込む場所の鉄筋や電気配管の状況
を事前に調査します

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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部分スリット工法

コアドリルで縦に穴を幾つもあけて
スリットを作ります。

外廊下からの作業で専有部には入りません
音も比較的静かです

スリット完成

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

新設スリット
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部分スリット工法

スリット仕上げ完了

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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SRF工法（包帯補強）

ポリエステル製のベル
トを巻き付けて
単独柱の粘り強さを
向上させます

仕上げを解体するときの粉塵飛散の対策で柱の周り
を仮設の壁で囲います。

① 準備

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

粉塵対策
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SRF工法（包帯補強）

ベルト巻き付け完了

② ベルト巻き付け⇒仕上げ

モルタル仕上げ準備

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事
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100年マンション イトーピ東大島マンション 工事内容

SRF工法（包帯補強）

エントランス柱 タイル下地完了

② タイル下地

イトーピア東大島マンション 耐震補強工事

仕上がり CG
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成功へ向けての管理組合の取り組みと管理会社のサポート

❖ 高齢者が多く、工事に対する不安とストレスを抱えている

対策：エンジ小町 (女性スタッフ）による相談窓口を随時開設
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「工事こども説明会」の開催

足場、塗装、防水など、
各工事の注意点を
お子様にもわかりやすく説明しました

工事事務所にて

成功へ向けての管理組合の取り組みと管理会社のサポート
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耐震改修工事の「影響住戸」への配慮

騒音・振動・粉塵・無換気・昼間もうす暗い部屋・・・

ベランダが無い6か月間の現実・・・

成功へ向けての管理組合の取り組みと管理会社のサポート

①「影響住戸」への不安材料や必要な対応内容の聞き取り

⇒可能な限りの対応（避難場所等の設置）

②「影響住戸」の多大な心身負担を全住民が当事者意識を持つ

重要性を説明会や総会で繰り返し啓蒙

⇒影響住戸が我慢する救いは全住民が当事者意識を持つこと

③耐震工事期間の６か月間 「修繕積立金」 を徴収しない

⇒その金額を個々の住民が必要なものに充てる
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工 事 概 要 工 事 管 理 体 制イトーピア東大島マンション 工事管理体制

あい設計

事務所

青木豊建築

設計事務所

意匠・設備設計 構造設計

ピタコラム工法

工法設計協力

耐震設計

イトーピア東大島マンション管理組合

矢作建設工業㈱

耐震工事

耐震補強工事

東
京
ガ
ス

指
定
会
社

専

門

会

社

専

門

会

社

専

門

会

社

改
修
工
事
専
門
会
社

玄関扉・面格子

ベランダ手摺

LED照明 その他

植栽等

・監理技術者他常駐管理 （責任の一元化）
（安全・品質・工程の総合管理）
・管理組合総合窓口・大規模修繕工事、リノベーショ
ン工事、ガス管
更新工事等 多種の工事会社との打合せ窓口
・耐震改修工事と大規模修繕工事との打合せ窓口

大規模修繕工事

伊藤忠アーバンコミュニティ㈱

総合元請け

埋設ガス管更新

再生リノベーション工事
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工 事 概 要イトーピア東大島マンション 100年マンション記事

2019.12.15付 記事
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工事関係者への慰労・・・管理組合・自治会主催

イトーピア東大島マンション バーベキュー大会
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工 事 概 要イトーピア東大島マンション 耐震補強工法変更経緯

2007年 簡易耐震診断

11月 耐震本診断

耐震補強範囲の変更経緯

2017年 5月 工法選定 低コスト・短工期で補強工法選定

6月 工法説明会 眺望圧迫・日照時間減少で影響住戸のみ猛反対！

コストアップでもセスレット工法への変更を要望

2017年 8月～10月 個別面談

2018年 ５月 第三者評定

補強範囲：A棟 1階・5階、B棟-２～4階、C棟-1階 （全6フロア）

補強範囲：A棟 1～９階、B棟-1～9階、C棟-1～８階 （全26フロア）16.6億

3.2億

2017年11月 工法再選定 眺望・日照重視での再検討

理事会による影響住戸へのヒアリング

4.6億

１.6億2018年 ６月 工法最終決定

「2017年12月改訂 耐震診断ガイドライン」による評定

「2009年耐震診断基準」による診断

（B棟 ピタコラムフレーム工法 C棟 SRF、スリット）

A・C棟-1階柱脚補強不要、C棟-1階補強不要（SRFのみ要）

Ｉｓ値0.6未満の範囲がさらに減少

（工期8M）

（工期14M）

（工期1３M）

（B棟：アウトフレームPC工法：杭有 C棟:セスレット工法：杭なし）

（B棟：アウトフレームPC工法→セスレット工法）
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～簡易診断と本診断の数値結果の違い～

主な違いの要因 ⇒ 現地調査の有無
⇒ 安全側の判断

NO. 項 目 簡易診断（2007年） 耐震本診断（2016年） 備 考

1 診断方法 設計図書 現地調査

2 建物重量
一律設定

13.5KN/m2

現地調査結果反映

10.90～15.66 KN/㎡

下層階普通コン
中上層階軽量コン

3 コンクリート強度

設計基準強度（一律）

下層階 23.5Ｎ/mm2

上・中層階 20.6Ｎ/mm2

現地調査強度を反映

下層階 25.6～29.4Ｎ/mm2

上中層階 19.0～25.8Ｎ/mm2

下層階普通コン
中上層階軽量コン

4 経年指標(T)
一律設定

0.95
現地調査に基づく値

0.943～0.973

最大値：1

建物の経年状態が最
も良い状態

経年指標（Ｔ）：外観目視調査によるひび割れ・変形、変質・老朽化（中性化）の度合いから算出される

イトーピア東大島マンション 耐震補強工法変更経緯
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Ⅱ
案

工
期

約 8ヶ月

概
算

約3.2億円（内助成金－約0.4億円）

メ
リ
ッ
ト

・工期的に大規模修繕工事と同時施工可能
・工事コストがⅠ案と比較して安い

採
用 当初 選定案

Ａ棟［西］

Ｂ
棟
［
南
］

Ｃ棟［東］

ピタコラムブレース（管理室）

セスレット

Ⅰ
案

工
期

約 14ヶ月

概
算

約4.6億円（内助成金-約0.4億円）

デ
メ
リ
ッ
ト

・工期が長く大規模修繕工事と同時施工困難
・工事コストが比較して高い

採
用 説明会後 再選定案

Ａ棟［西］
Ｂ
棟
［
南
］

Ｃ棟［東］

ピタコラムブレース（管理室）

セスレット
セスレット

柱脚

耐震スリット 耐震スリット

柱脚

アウトフレーム

イトーピア東大島マンション 耐震補強工法変更経緯
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ＳＲＦ工法 ＳＲＦ工法



工
法
概
要

工
期

13ヶ月

概
算

約1.6億円（内助成金－約0.4億円）

採
用 最終決定工法

Ａ棟［西］

Ｂ
棟
［
南
］

Ｃ棟［東］

ピタコラムフレーム工法

耐震スリット

ＳＲＦ工法
耐震スリット

イトーピア東大島マンション 耐震補強工法変更経緯
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アウトフレームPC（他事例） ピタコラムフレーム工法 概念図

ピタコラムフレーム工法（B棟）



×

ご清聴ありがとうございました。


