
４－２ 複数の技術を同時に組合せて適用する可能性 ①個別技術シートの分析

・個別技術シートに整理した改修技術、調査・診断技術について、適用される部位、団地のメリット、足

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

個別技術シ トに整理した改修技術、調査 診断技術に て、適用される部位、団地の リット、足

場の設置、工事による居住者への影響を分類した。この情報は、組合せて実施した場合に効率化が

図られる可能性のある技術を把握するために役立つ。

技術が適用される建物の
部位

共用部 躯体・外壁 76
屋根 32
建具 33
設備・配管 49
その他共用部 26

専用部 設備・配管 42
その他専有部分 29

団地のメリット 住棟まわりの土地が利用できること（仮設以外） 11
まとまった土地が利用できること（仮設以外） 11
住宅の数が多く密度が高い 20
特定の設備があること 1

足場の設置が必要 67

工事による居住者への影
響

数日以上居住できない住戸が発生 27
一時的な影響 断水などライフラインが一時的に利用不可能 71

騒音・震動・粉じん・臭気 138
その他専有部分又は専用使用部分に対する制限 51

工事後に続く影
響が発生

専有部分又は専用使用部分の使用に対する制限 33
日照・採光等への影響 20 34



４－２ ②技術の組合せ例（外壁補修・耐震補強・エレベーター設置）

例えば 外壁を補修する技術 耐震補強する技術 エレベ タ 設置を設置する技術は 躯体 外壁

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

・例えば、外壁を補修する技術、耐震補強する技術、エレベーター設置を設置する技術は、躯体・外壁

に適用すること、足場の設置が必要であること、騒音振動粉じんなどの影響が生じることが共通して

いる。

技術が適用される建物の部位 団地で適
用した場
合のメリッ

工事による居住者への影響

共用部 専用部 一時的な影響
ト

足場の
設置が
必要

共用部 専用部

数日
以上
居住で
きない

時的な影響

躯
体

設
備

設
備

そ
の

住棟まわ
りの土地
が利用で

断水
などラ
イフラ

騒音

その他
専用部
又は専必要 きない

住戸
が発
生

大分類：目的 中分類：手段 小分類：技術の名称
体
・外
壁

屋
根

建
具

備
・配
管
等

その他
共用部

備
・配
管

他
専
用
部

が利用で
きること
（仮設以
外）

インが
一時
的に
利用
不可

騒音、
震動、
粉じん

又は専
用使用
部分に
対する
制限

耐久性の維持
（構造躯体等
の保護）

躯体・外壁等
・劣化部分の除去
・ひび割れ補修
・塗装の補修

・劣化部の除去工法
・コンクリートのひび割れ補修
（被覆工法（シール工法））
・塗装・吹付け直し工法

○ ○ ○

耐震性の向上
強度型の補
強

・壁面の補強(RC
系)

・増設耐震壁による補強（壁面
の補強）

○ ○ ○ ○ ○ ○

高齢者対応
共用部のバリ
アフリー化

・エレベーター増
設

・踊場着床型エレベーターの設
置

○
（EV塔
増設）

○ ○ ○ ○
アフリー化 設 置 増設）
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４－２ ②技術の組合せ例（外壁補修・耐震補強・エレベーター設置） 辻堂団地改修工事(1)

例えば 辻堂団地では 躯体 外壁の補修 耐震補強 エレベ タ 設置工事を組合せて同時に

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

【事例】 辻堂団地（UR賃貸住宅）

・例えば、辻堂団地では、躯体・外壁の補修、耐震補強、エレベーター設置工事を組合せて同時に
実施した。

【事例】 辻堂団地（UR賃貸住宅）

築４５年を超える集合住宅で、バリアフリー性能、耐震性能、グレード感が劣っていた。
計画修繕時期も到来していたことから、一体的な改修工事を実施した。

昭和３９年建設
５階建て

エレベーター設置
耐震改修

バリアフリー化
耐震性能向上

建物概要 ニーズ 改修・修繕工事

■エレベーター設置 エレベーター新設

５階建て
片廊下型
１棟９１戸

耐震改修
エントランス改修
計画修繕

耐震性能向上
グレードアップ
維持管理

■エレベ タ 設置 エレ タ 新設
エントランス新設

■耐震改修 鉄骨ブレース補強
耐震スリット

■外壁等修繕 外壁修繕（塗装含む）■外壁等修繕 外壁修繕（塗装含む）
防水（バルコニー床・階段室床・共用廊下）
シート貼（玄関床）
鉄部塗装（玄関扉・室内・共用部分）
手摺・面格子取替え等

■ピロティ改修 落下防止庇新設■ピロティ改修 落下防止庇新設
ピロティ部分改修外装

■バックヤード改修 既存部分撤去、新設

■その他 設備・外構・その他 36



526 525 524 523 522 521 520 519 518 517 516 515 514 513 512 511 510 509 508 507 506 505 504 503 502 501

辻堂団地 改修 事 内容

４－２②技術の組合せ例（外壁補修・耐震補強・エレベーター設置）辻堂団地改修工事(2)
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

駐車場

426 425 424 423 422 421 420 419 418 417 416 415 414 413 412 411 410 409 408 407 406 405 404 403 402 401

326 325 324 323 322 321 320 319 318 317 316 315 314 313 312 311 310 309 308 307 306 305 304 303 302 301

ピロティ 賃貸施設 賃貸施設ピロティ 賃貸施設賃貸施設賃貸施設機構会議室郵便局 機構分室

9

ピロティ

34

賃貸施設賃貸施設

206 2012028 6 5 2205 204 203

エレベーター設置

辻堂団地 改修工事の内容

駐車場

集会所

駐車場

１０－
５号棟

南 側 立 面 図 １階南側は補強済

既補強済

南側鉄骨ブレ ス

空家

レ タ 設置

駐車スペース

工事対象住棟：１０－３号棟

10 3号棟

耐震改修

南側鉄骨ブレース

銀行

駐車場

１０－４号棟

駐車スペース
５台10-3号棟

・エレベーター１基新設
・エントランス新設

鉄骨ブレース補強工法ピロティ改修 外壁修繕

1
2
0

5
0

30

耐震スリット

・落下防止庇新設
・通り抜けピロティ
の仕上改修 耐震スリット工法

37



４－２ ②技術の組合せ例（外壁補修・耐震補強・エレベーター設置） 辻堂団地改修工事(3)

・辻堂団地では、工事を組合せて同時に実施したことにより、①合理的な工事の実施、②仮設足場

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

ベ タ 事

足場の設置など生活動線への影響等が発生する期間の短縮
⇒約１年１ヶ月※1

辻堂団地では、工事を組合せて同時に実施したことにより、①合理的な工事の実施、②仮設足場

設置費用の削減、③居住者負担の軽減が図られた。

工事を組合せて
同時に改修

エレベーター工事

鉄骨ブレース補強・耐震スリット

エントランス仕上げ工事

⇒約１年１ヶ月※1
（※1  各改修工事を別々に行った場合の工期試算計約１年８ヶ月から、実際に行った工
期約７カ月を引いたもの）
比較的大きな振動・騒音が発生する期間の短縮
⇒約５カ月※2
（※2  各改修工事を別々に行った場合の振動・騒音が発生する工期試算計約９．５ヵ月

仮設（足場あり） 居住者負担外壁修繕・バルコニー防水・鉄部塗装等

エントランス仕上げ工事

+ +=約２００百万円

メリット③メリット②
メリット①

から、実際に振動・騒音が発生した工期約４．５カ月を引いたもの）

約7ヵ月
（約4.5カ月）

工期※3

振動・騒音の発生、通風・採
光・プライバシー、生活動線の
影響が発生する期間を短縮

足場など仮設を共
用することで費用
を縮減
約１,５００万円

工事上の手戻りがないことや、外装
などデザインコントロールが容易

工事を組合せて
同時に改修するメリット += +

メリット①

エレベーター設置 居住者負担エレベーター工事 + +=
■各工事を個別に発注した場合

約4ヵ月
（約2カ月）

約

工期※3

仮設（足場あり）

耐震改修

エントランス改修

鉄骨ブレース補強・耐震スリット

エントランス仕上げ工事

居住者負担

居住者負担

+
+
+=

=

約4ヵ月
（約2カ月）

約5ヵ月
（約１カ月）

約 月

仮設（足場あり）

仮設+
計画修繕 外壁修繕・バルコニー防水・鉄部塗装等 居住者負担+ +=

計約２１５百万円（試算）

約7ヵ月
（約4.5カ月）

計
約1年8ヵ月
（約9.5カ月）

※3 カッコ内は比較的大きな振
動・騒音が発生する期間

仮設（足場あり）
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４－２ ③耐震改修の際に考えられる他性能の向上

・耐震改修をする際には 共に行うべき工事や 組合せて同時に行うことが効果的な工事があり

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

新設する耐震要素を取り付ける既存躯体が健全であることが必要

・耐震改修をする際には、共に行うべき工事や、組合せて同時に行うことが効果的な工事があり、

耐震性能以外の性能を向上させることができる。

○新設する耐震要素を取り付ける既存躯体が
健全であることが必要

新設する耐震要素を取り付ける既存躯体が健全であることが必要

・建物の耐久性を高めるための以下の技術の
いずれかを耐震改修と共に実施健全であることが必要 いずれかを耐震改修と共に実施

・躯体劣化部分の除去
・ひび割れ補修
・表面処理改修・表面処理改修
・塗装の補修
・浮き、欠損及び剥落部の補修
・断面修復改修

耐震改修と同時に行うことが効果的な改修技術

○集合住宅の耐震改修は、専有部分に補強部
材を配置することは稀であるが、外側改修また
は外壁の増打ち補強となるのが現実的

・外壁を増打ち補強する際に外断熱工法を取
り入れる

・サッシュを高性能のものに交換する

環境・省エネ性能の向上
39



・省エネ改修と一体的に実施できる他性能の向上技術については次表のように整理できる。

４－２ ④省エネ改修の際に考えられる他性能の向上（１）
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

大分類 中分類 改修技術
耐久性
耐用性

耐震
性

防災
高齢者
対応

躯体の

屋上外断熱工法 ●

外壁外断熱工法 ●

大分類 中分類 改修技術
耐久性
耐用性

耐震
性

防災
高齢者
対応

通風性
の向上

窓の通風性
の向上

通風・換気機能付き建具の採用 ● ○ ○

躯体の
断熱性の
向上

外壁外断熱工法 ●

外壁内断熱工法

スラブ上･下断熱工法

サッシ２重化工法（外付） ● ○

の向上 通風経路
の確保

ランマ付建具の設置 ○ ○

その他
室内環
境向上

仕上材によ
る室内環境
向上

木質系仕上材の採用

断熱性
の向上

開口部の
断熱性の

窓

サッシ２重化工法（内付） ○

かぶせ工法 ● ○ ○

カット工法 ● ○ ○

ガラスの交換 ○ 設備機 高効率化

エレベーターの高効率化 ○

給水ポンプの高効率化

冷暖房機器の高効率化

●断熱性の
向上

ガラスの交換 ○

断熱シートの設置

玄
関
ド
ア

扉の交換 ● ○ ○

かぶせ工法 ● ○ ○

器の
節エネ･
高効率
化

高効率化
給湯機器の高効率化 ヒートポ

ンプ式給
湯器

照明設備の高効率化 ○

換気設備の高効率化

ア
カット工法 ● ○ ○

躯体の
日射遮蔽

屋上日射遮蔽浮床工法 ●

屋上･外壁高日射反射率塗装

屋上緑化・壁面緑化 ●

節湯 節湯型水栓器具の採用 ○

その他 保温型浴槽の採用 ○

分散
エネルギー

コージェネレーション設備の設置 ●

家庭用燃料電池設備の設置 ●

日射遮
蔽性の
向上

日射遮蔽
性の向上

屋上緑化・壁面緑化 ●

壁面ルーバーの設置 ●

外壁通気工法 ●

庇･ルーバー等の設置

新技術

再生可能
エネルギー

太陽熱利用温水設備の設置 ●

太陽光発電設備の設置 ●

エネルギー
管理

ＨＥＭＳの採用 ●

開口部の
日射遮蔽
性の向上

緑のカーテンの設置

日射調整フィルム等設置 ●

ガラスの交換 ○

管理 ＢＥＭＳの採用

その他 カーシェアリングの採用

●：実施する省エネ改修そのものが他性能も向上させるもの
○：実施する省エネ改修の際に他性能の向上も付加できるもの 40



省エネ改修と一体的に実施できる他性能の向上技術例－１

４－２ ④省エネ改修の際に考えられる他性能の向上（２）
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

環
境
・

断熱性の向上

躯体 開口部（窓） 開口部（玄関ドア）

重 法省
エ
ネ
改
修
技

・扉の交換
・かぶせ工法
・カット工法

・サッシ2重化工法（内付）
・サッシ2重化工法（外付）
・かぶせ工法
・カット工法
・ガラスの交換

術

・屋上外断熱工法 ・外壁外断熱工法 ※断熱・気密性の向上※断熱・気密性の向上

ガラ の交換

追
加
す
る

昼 夜

＜外断熱の場合＞

る
技
術
・他
分
野

昼 夜

＜内断熱の場合＞ ・耐震扉を採用
・耐震丁番を採用
・レバーハンドルを採用
・防犯性の高い鍵を採用

・大型クレセントを採用
※１

※２

※４

※５

野
の
性
能
の
向
上

昼 夜

・飛散防止効果のある
複層ガラスを採用
・防犯性のある

外断熱工法は、直達日射によるコンクリート
の温度収縮・膨張を低減させ、ひび割れの
防止や中性化の抑止等 建物の耐久性 耐

※２

※６

上

耐久性の向上

・耐震ドアを採用

高齢者対応の向上

防災の向上

・フラット枠を採用

防犯性の向上

・フラット枠を採用

耐久性の向上

高齢者対応の向上

防災の向上

防犯性の向上

耐久性の向上

複層ガラスを採用防止や中性化の抑止等、建物の耐久性・耐
用性を向上させる。

※３ ※７

41図版出典 ※１：株式会社ベスト ※2：日本板硝子株式会社 ※3：三協立山アルミ株式会社 ※4：美和ロック株式会社 ※5：ユーテック株式会社 ※6：株式会社LIXIL ※7：不二サッシリニューアル株式会社



省エネ改修と一体的に実施できる他性能の向上技術例－２

４－２ ④省エネ改修の際に考えられる他性能の向上（３）
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

環
境
・

日射遮蔽性の向上 設備機器の節エネ・高効率化 新技術

躯体 開口部（窓） 高効率化 節湯、その他
分散エネルギー
再生可能エネルギー エネルギー管理

省
エ
ネ
改
修
技

※3

※2技
術

・日射遮蔽浮床工法
・屋上緑化の採用
・壁面ルーバーの設置

＜躯体への日射遮蔽がある場合＞

・節水型水栓機器
の採用
・保温型浴槽の採用

・日射調整フィルム
の設置

・ガラスの交換

＜飛散防止フィルムを

・ヒートポンプ式
給湯器の設置

・コジェネ設備の設置
・家庭用燃料電池設備の設置
・太陽熱利用温水設備の設置
・太陽光発電設備の設置

・HEMSの採用

※１ ※2

※3

追
加
す

＜躯体への日射遮蔽がある場合＞＜飛散防止フィルムを
貼った透明ガラス＞

※5
る
技
術
・他
分
野

＜躯体への日射遮蔽がない場合＞

災害時の電力として利用

・ホームコントロー
ラーを利用して
防災情報を共有

※3

※6

※5

野
の
性
能
の
向

躯体への日射遮蔽は、直達日射による
コンクリートの温度収縮・膨張を低減さ
せ ひび割れの防止や中性化の抑止

・飛散防止効果のある
フィルムの設置

・貯湯タンクは、災害
時に非常用水として

・飛散防止効果の高い
複層ガラス等を採用

・防犯性の高いガラスを採用

・断熱ユニット、腰掛型
浴槽等、高齢者に対応

・災害時の電力として利用
・貯湯タンクは、災害時に
非常用水として利用

※4

上
せ、ひび割れの防止や中性化の抑止
等、建物の耐久性・耐用性を向上させ
る。

耐久性の向上 高齢者対応の向上防犯性の向上

時に非常用水として
利用

防災の向上

防犯性の高いガラスを採用

防災の向上

したユニットバスを採用
・レバーハンドル型水栓
へ交換

防災の向上 防災の向上

42図版出典 ※１：住友3M株式会社 ※2：Panasonic電工株式会社 ※3：株式会社LIXIL ※4：ダイキン工業株式会社 ※5：TOTO株式会社 ※6：伊藤忠都市開発株式会社
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