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マンション建替え研究所とは？ 

建替え活動初動期のサポート 
（事例紹介、入門勉強会、合意形成活動など） 

１ 

２ 

３ 経験した建替え事例を 
広く世の中に発信 

高齢者サポート 

マンション建替えに関に関する情報発信と初動期のサポートを目的に設立 
（２０１１年４月） 
人員15名、東京・大阪・福岡で活動 

ご高齢の皆様の不安を払拭し、 
安心して建替えに参加してもらえる環境を整備 



パンフレット・イベント・事例のご紹介・理事長座談会・研究員通信 

ホームページのご案内 



特定緊急輸送道路沿いの 
マンション建替え 

• 特定緊急輸送道路 

• 耐震診断 

• 助成金 

• 共同化 



建築物の耐震改修の促進に 
関する法律（耐震改修促進法）改正 

２０１３年１１月２５日施行 

• 下記建築物の耐震診断の実施・報告の義務
化、結果公表 

• 病院、店舗、旅館等………… 

• 学校、老人ホーム等………… 

• 都道府県または市町村が指定する緊急輸送
道路等の避難路沿道建築物 

• 都道府県が指定する庁舎、避難所………… 



事例１：ビレッタ朝日 

水戸街道側より 

◆現地写真 



◆現地写真 





◆現地図 

国道６号 
（特定緊急輸送道路） 

★ 



建替え前              ＊共同化前 建替え後                ＊共同化後 

竣工年 昭和４７年（1972年） 平成２９年（2017年） 

敷地面積 約６１１㎡（184坪） 約１，０６０㎡（321坪） 

延べ面積 約３，２６１㎡（986坪） 約７，４３０㎡（2,247坪） 

総戸数 ５８戸（全て住宅） ９０戸（全て住宅） 

階数 地上１０階建て 地上１１階建て 

棟数 
1棟と隣接地５件との 
共同建替え 

1棟 

備考 
 

事業手法／等価交換 
用途地域・容積／商業地域・５００％ 

マンション概要 



2012年1月 
再生検討委員発足し、意見交換～アンケー
ト～建物診断 

墨田区助成制度を利用し、耐震診断 
 
 
構造耐震指標：Is値 0.6未満 
（全階のIs値0.32～0.49） 
 
 
「地震の震動及び衝撃に対して倒壊又は崩
壊する危険性が高い」と判定 

検討経緯 



当該地 

◆耐震補強案（抜粋） ◆墨田区助成制度 



検討経緯 

2012年 修繕・耐震改修・建替えの比較検討 

2012年12月 建替え推進決議成立 

2013年～ 

委員会中心に意見交換と検討 
 
並行して隣接地所有者との共同化検討 
参加同意を得る 

2014年4月 

 
 
建替え決議成立（５７／５８） 
その後全員合意 



隣地との共同化 



2014年
12月 

等価交換契約 
引越し 

耐震化に対し、 
墨田区、東京都、国
より助成 

2015年
1月 

解体着工 

2017年
8月 

竣工・引渡し 

◆竣工後 



事例２：本郷ハイツ 

本郷通りより 

◆現地写真 



◆現地写真 

東側通りより 



本郷通り 
（特定緊急輸送道路） 

◆現地図 

★ 



建替え前 （社宅→分譲）             建替え後                 

竣工年 昭和４９年（1974年） 平成３１年（2019年）予定 

敷地面積 約５１５㎡（156坪） 約５１５㎡（156坪） 

延べ面積 約３，２８６㎡（994坪） 約４，１６４㎡（1,253坪） 

総戸数 
４３戸 
（住宅＋事務所＋店舗） 

５９戸（全て住宅） 

階数 地上１０階建て 地上１４階建て 

棟数 1棟 1棟 

備考 
 

事業手法／マンション建替法（組合施行） 
用途地域・容積／商業地域・６００％ 

マンション概要 



2006年6月 建替え検討開始（弊社は事業協力者） 

2007年11月 
耐震診断実施（一次診断） 
基準値0.8を下回る 

～2009年 
 
 
 
 
2009年11月 

建替え、修繕、耐震改修の比較検討 
アンケート、個別面談、説明会 
 
 
建替え決議  否決 
外部居住者も多く、経済条件面の不満等 

検討経緯 



2009年 
～2010年 

建替え決議が否決、検討は頓挫 
弊社事業協力も白紙 

2011年3月 
 
 
 
 

東日本大震災発生 
 
 
さらに建物の劣化が進行 
漏水多発、外壁ひび割れ⇒落下 

 
2011年11月 
 
 
 

前面道路（本郷通り）が特定緊急輸送道路
に指定 
 
 
助成金により耐震診断を実施 

検討経緯 



2012年 
耐震診断実施（二次診断） 
基準値0.6を下回る 

2013年 

理事会は建替えを再検討 
・配管の更新に多額の費用 
・耐震補強は困難 

2013年10月 理事会から弊社に建替え支援の再要請 

2014年3月
～9月 
 
 
 
2014年10月 

建替えを前提として個別面談、説明会を実
施し合意形成 
 
 
建替え決議成立（３３／４０） 

検討経緯 



検討経緯 

2015年
2月 

マンション建替組合
認可申請 

2015年
9月 

マンション建替組合
認可 

2016年
7月 

耐震助成金申請 

2016年
9月 

解体着工 

2019年
2月 

竣工・引渡し予定 



竣工予想パース 



その他特定緊急道路沿いの事例 

青梅街道・共同化・小規模マンション 

ロイヤルコーポ浅善 

蔵前橋通り・共同化・小規模マンション 

メゾーネ東高円寺 



日影規制による 
建物計画への影響 

• 既存不適格 

• 従前マンションより小さくなる 

• 共同化しても？ 

• 総合設計にも影響 

 



事例5：シンテンビル 



◆現地写真 住宅部分 

事務所部分 



◆現地写真 
住宅部分 



30ｍ 

近隣商業 
日影規制なし 第一種住居 

日影規制有り 

◆現地図 



建替え前        建替え後        

竣工年 昭和５４年（1980年） 平成２８年（2016年） 

敷地面積 約５５４㎡（168坪） 約５５４㎡（168坪） 

延べ面積 約４，０６８㎡（1,230坪） 約３，５５０㎡（1,076坪） 

総戸数 
２９戸 
（住宅＋事務所） 

３７戸 
（住宅＋事務所） 

階数 地上１１階建て 地上１２階建て 

1棟 棟数 １棟 

備考 
 

事業手法／等価交換 
用途地域・容積／商業地域・６００％、第一種住居・３００％ 

マンション概要 



●１階 

従後のマンション平面図 



●２階 

●３階 

●４～12階 



●立面図 



日影規制により建物が影響を受ける例 

第一種中高層 
日影規制有り 

商業 
日影規制なし 

１F 

２F 

２F 

２F 

３F 

１４F 

道路 



１F 
２F 

３F ４F～１４F 

容積率600％の商業地域に336％まで 

道路 道路 


