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Ὧᵵ

所在地 東京都 文京区

竣工年 1970年2月（築50年超）

構造 SRC造＋RC造

規模 地上15階 地下1階

総住戸数 84戸（住宅のみ）

建築面積（延床面積） 1,240㎡（12,449㎡）

※施工前

個性的なデザイン、全戸3面または4面採光の住戸設計

緑豊かな環境を持つ特徴的なマンション

区分所有者の多くは現在の住環境を高く評価し、住み続けることを希望
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耐震不足が判明し、老朽化も各所で目立つようになったことを受け、築50年(2015年度)を機に将来の方向性を定め、

マンション再生を目指すことになり、まずはその検討推進組織として「音羽ハウス50周年事業検討委員会」を管理組

合で発足、2016年度にコンサルタント(㈱アークブレイン)を迎え、本格的な検討活動を始めた。

Next
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改修も建替えも組合員の生活や財産に大きな影響を及ぼすことになることを認識し、マンション再生実現へのロード

マップを作成、これをもとに具体的かつ客観的な調査活動を実施、並行して、適宜説明会や広報紙で組合員と情報共有

や意見の吸上げを行い、建替え構想と（今後30年は建替えない場合の）改修構想をそれぞれ策定した。委員会66回（事

例視察会２回を含む）、全組合員対象の勉強会･報告会7回、アンケート調査２回、個別面談1回、広報紙発行16回に及

ぶ活動の結果、委員会は、組合員全員の追加負担が前提であっても、現在の美しい建物や環境を残すことこそ組合の総

意と捉え「改修を目指すべき」旨を理事会に答申、2021年臨時総会にて「改修推進決議」が賛成多数で採択される結果

となった。

Next
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具体的な検討段階に入り「音羽ハウス改修工事推進委員会」を発足させ、これまでの活動を引き継ぎ、30年は建替えな

いために必要な耐震改修以外の工事をアンケート結果をもとに絞った結果、これまで手が付けられなかった専有部内に

ある排水竪管の更新を目指すことを確認、これを効果的かつ効率的に検討するため、耐震改修以外は設計施工一括方式

を採用し、2022年通常総会にて耐震改修の設計者（㈱耐震設計）設備改修の設計者兼施工予定会社（内野建設㈱）を選

定し、2022年7月より約１年間にわたり、コスト調整を図りながら、具体的な調査･検討作業を進め、改修設計を実施し

た。
☻ꜝ▬♪ 10
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改修事業の最大のネックは資金計画にあったが、昨今の工事費の高騰により、実施設計後の見積は改修構想時を大きく

上回る内容になった。工事を実現するには全員合意が必要なため、追加負担金の支払いに分割払い方式を設け、選択で

きることにした。その後、モデル事業への採択が背中を押す形となり、2023年11月臨時総会にて資金計画を含む工事実

施決議が全員賛成の形で採択された。
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͎. ›ᵠ ʿЯДиⱧỘΥꜘβ › ᴣ

ᵠ ‮

構造安全性 耐震補強工事 SRCフレーム新設

防火・避難安全性

階段防火扉改修工事 ドアクローザ―交換

エレベーター扉改修工事 防火/ 防煙スクリーン新設

玄関扉改修工事
(全住戸の玄関扉の他、屋上出入口扉も対象)

カバー工法

設備水準の改善

給水方式変更工事 高架水槽併用増圧直結方式

雑排水管・ドレイン管更新工事
(各専有部内のパイプスペース廻り壁、床等の解
体・復旧工事含む)

配管更新工事
内装解体･復旧工事

¸ 耐震補強については、外観デザインに留意しつつ、騒音・振動低減、コスト削減の観点から工法を選択し、防火・避難安全性

については構造、費用対効果を踏まえた対策工事として、防災計画を作成し備える等、本マンションの状況に応じた創意工夫、

合理性があると評価した。

¸ 設備については、給水方式変更後も災害時の建物運用の観点から既存高架水槽も残置、PS も隠蔽された揚水管はメンテナンス

性に配慮し露出配管として、劣化が進む排水管、通気管、空調ドレン管を更新しスラブ下配管も解消する等、将来の維持管理

を考慮した計画となっている。 〔令和5 年度第2 回 評価委員会公表資料（国立研究開発法人建築研究所作成）より〕

ⱳχ
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Жϯϼк˔Ѓχ 

随時閉鎖型から常時閉鎖型に更新し、火災時の安全性を向上

ϵйЦ˔Ќ˔χӗ ├

遮煙スクリーン（セレスクリーン）を設置し、煙の拡散を

防止する対策

ᾜḩ χ ▫ ᴟ

地震時にも避難に配慮した設計を採用し、災害時の避難経路を確保しています。

ᴣPoint
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ẚ ЄІГЭχᵠ

増圧直結方式(高架水槽併用)へ変更、災害時の建物の継続運用

も考慮した設計。地下埋設型の点検不能な受水槽の問題も解消。

Ḛχ  

ЮрГЗрІ χΰ

専有部内の排水管（竪管・横引き接続部までの範囲）をオー

ル樹脂化実現。耐火プラＡＤ継手を活用し、スラブ上配管を

実現することで、将来のメンテナンス性を大幅に向上。

揚水管は露出配管とし、外壁同系色のラッキングカバーの取り

付けを行いメンテナンス性の向上と意匠性を維持。

ᴣPoint
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֥ ֣ Ԏ

ᴨᴾᴉרᴀᴙ֩ ֳ

/42
補強構面数

101
概算時単価/構面

ЀІЕḾṐχ ԍ

Ӫ Ӳⱱ：  外観を優先し、不要な中間階にも補強材を計画。

ᴣ ：  当初想定(100万円)と概算時単価(約323万円)が大幅に乖離。

Ὣᴮ：   総事業費が予算を大幅に超過し、プロジェクトが危機に直面。
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4.2   ᾢᵦχ ʿῬ ΥӪ ρЀІЕϬẎΞ

‰ế

RCの 4 の強度により、補強構面数が劇的に削減

RCの 4 のế を持つSRCТй˔ЭˢІЫ˔ЕСЌῬ ˣを選定しました。

「少ない補強量で高強度」という特性が、すべての課題解決の起点となりました。

GBRC Ϭ ὂρΰθ技術的信頼性を確保

☼Ῥ ל

低騒音・低振動など、居住環境への配慮も実現

͐.Ṫ ᵔὨʿSRCТй˔ЭῬ χ⅜



4.3 ế  χ⌡ᾚ῟ᴮ

SRCフレーム工法の採用により、意匠性を維持するために必要だった補強構面は

164ᴷ から38ᴷ へと、劇的に削減されました。

164 38 77%
RC SRCᴦᴽᵍᴱ
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5.1 SRCТй˔ЭΥםᾝΰθЀІЕЮзАЕ

Ҁ
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/
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RC案 SRC案

耐震補強工事 差額

初期RC案からSRCフレーム工法への転換は、構面数の大幅削

減（164→38）と工期短縮の相乗効果により、プロジェクトの

経済性に極めて大きな好影響を与えました。

ЀІЕ⌡ᾚχӪṰ

χὖᾚ

巨額な改修費用が想定される中、1億円の削減は居住者様一人

一人の負担を大きく軽減しました。

ФкЅϴϼЕχםᾝᴦ ΰ

初期RC案のコスト危機を回避し、経済的合理性を高め、改修

推進の合意形成を強固なものにしました。

Ҁ



5.2 ῝ χᶍכ◦

ϯФк˔Ў

技術革新と経済性を両立した提案により、公的

補助の獲得に成功しました。

⁯ ῖ

長寿命化等モデル事業に採択され、先導的な技

術と事業計画が評価されました。

͑.Ὂↄ ρ ᶓʿЀІЕρ Ỳ



5.3 χ

改修後の耐震性能向上をGBRC性能証明で裏付け、意匠性、経済性、安全性の全てを両立しました。

Ӫ

38構面による美しい外観

デザインを維持

Ὂↄ

1億円のコスト削減を実現

ӗ

GBRC性能証明による耐震

性能の向上

͑.Ὂↄ ρ ᶓʿЀІЕρ Ỳ
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ᵳ πχⱢ∙

南面崖地という特殊な立地を克服するため、安全で安定し

た作業スペースと搬入路を確保

ʾ  χ

崖地に仮設作業用構台を設置し、安全な搬入路を確保

ʾ χ

約70枚の鉄板で、傾斜地に対応した搬入路を整備

͒.ᾝ χῬ ʿ₉ σ Ϭ ϤׇΠϥ

6.1   ρ χΩ ᴟ

☻ꜝ▬♪ 33

ḕẽϒχ

工事が周辺住民や交通に与える影響を最小限に抑制

ʾ  Ϭᴸ τ

歩道や車道を確保し、住民の生活動線を維持

ʾгИАϼ⌠Ộχᶨ

大型車両による通行を減少させ、交通影響を最小化





͒.ᾝ χῬ ʿ₉ σ Ϭ ϤׇΠϥ

6.2 70Ή χӊ ρ ⅍ ᴂ

ẩ ʾ‰ ₯χ

構台から最遠方まで水平約70m、高低差25mの圧送条件。コンクリートの品質維持と配管閉塞リスクが大

きな課題。特に夏季は高温で流動性が低下し、閉塞問題が顕在化しました。

ừẍ ᴂʿ閉塞箇所特定のため、配管を5～6本緊急で分解。

ễ Ἡ ʿその場で中身（コンクリート）を排出せざるを得ず、片付け作業が著しく増加。

長距離圧送における綿密な工程・温度管理の重要性を再認識。

丸山さんは片付け作
業でご飯が食べられ

なったらしい



ᵔὨ├ʿϳϱрЎτϢϥ Ῥ

ウインチの活用

小型で柔軟なウインチを複数設置し、鉄骨を吊り上げ移動

特殊な「積み上げ建方」

下階から順に組み上げる工法で、負荷を分散し安全性を確保

現場力の工夫

揚重スペースの綿密な計画と、建て方に合わせた足場の調整

͒.ᾝ χῬ ʿ₉ σ Ϭ ϤׇΠϥ

6.3 ϼй˔р ᴦ ὯπχϳϱрЎ

ᴿ ʿϼй˔рΥ ΤσΜ 

南面崖地の影響で、ほとんどの補強構面で大型クレーンが使用不可。従来の

揚重方法が使えず、人力作業も危険なため、工法の検討が求められました。



͒.ᾝ χῬ ʿ₉ σ Ϭ ϤׇΠϥ

6.4 Ӫ ΰ χθϛχ ἷ ⅜ ρ▫ Ϋχ Ẑ

ᾝ ӛ コンクリート表面に ἷ を適用

  外部に露出する ṛSRCТй˔Эの意匠性を最大限に確保

効果①コスト・工程

型枠技術により、打設後の₮Ḃ ῬⱧ
χ⌠Ộ Ϭ τ ᾚ。

効果②品質・評価

仕上がりのלḇΥ ΦΨΰ 。プロジェク
トの根幹である「デザイン維持」を現場で
実現し、ạ יּ ΤϣϜ‰Μ ᴣを獲得。



ⱳ

１.改修への邁進：長寿命化への挑戦と合意形成

３.構造的課題：意匠とコストが複合する限界点

５.経済性と性能比較：コストと補助金

４.技術的解決：SRCフレーム工法の採用

６.現場の工夫：困難な立地を乗り越える

͓.Ὣ ʿЫрЄдр™ χ

２.複合改修戦略：モデル事業が示す総合的価値



͓.Ὣ ʿЫрЄдр™ χ

7.1 ῞χ╣ӡԁ ԍ

音羽ハウス改修プロジェクトの成功は、革新的な技術転換、経済的合理性の追求、そして強い合意形成と

いう三位一体の戦略によって実現されました。

これらの要素が相互に作用し、困難な課題を乗り越え、持続可能なマンション再生のモデルケースを確立しました。

Ṫ

先導的な工法と施工技術

Ὂↄ

１億円のコスト削減

›Ӫ

早期の統合戦略



͓.Ὣ ʿЫрЄдр™ χ

7.2 РрГ˔Ѕ™ ϒ

Ӫ ρⱢ▀ᴣ χӲⱱ

革新技術で歴史的価値を損なわず耐震補強を実現し、

市場価値と満足度を実現。

‰ ᴟρ ᴟ

複合改修により今後の快適な居住環境を確保し、

建物のサステナビリティに貢献。

πχФкЅϴϼЕ “

コスト削減と公的補助金活用で、居住者様の経済的

負担を軽減。

θσ ♥ρк˔ЖЫАФ
音羽ハウスの成功は、『改修か、建替えか』という

二項対立を超え、『住み続けたい』という居住者様

の強い愛着を体現した事例です。決して小さくはな

い負担を覚悟した強い合意形成を背景に困難なマン

ション再生を実現しました。
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