


メゾン・ド・サントロペ
調査診断報告及び改修仕様総括

はじめに

側イントロン

立岡

本ij!物は、2006年(平成 18年)に鍛工し、築 13年

目を迎えるワンオーナーの賃貸マンションである。自高年

数を考えれば近い将来、属上防水、外!誌等の大規験改修

工事が必311不可欠となる。今後、週!物の経年が進み新築

当初の性能と共に炎級が凱なわれていくことを考慮する

と、建物としての性能維持 ・災飯田彼を制約とする第 l

凶闘の外11f等の修繕工事を検討するl時期に来ていると忠

われる。泌物所有者は、ij!物の価総を維持するためにも

しっかりとしたメンテナンスを行い、賃貸居住者に対し

て良好な住環境を確保することを:!tirl!.している。

今後、鈴 20 ~ 30年内には、第 2 回目の大規事2改修

工壊、 ELV、君事の大がかりな修総務しくは挺新という

工事が、策40年f皇居Eで、アルミサッシ・玄関ドアの更新、

治会Lの基幹総分のit!新も必'tl!となる可能性がある。

:9i[1こ、ワンオーナーのlli物は、分泌マンションと損な

り居住部分も総持'1"1'理範聞となることから、居住部分に

、

外観 束面
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代表取締役

陽

対する殺え(キッチン、トイレ、浴~)等の改修も観野

に入れておく必要がある.本泡!物の設備配管は、ステン

レス ・ポリプデン給水管、耐火ニ脳排水管で施工されて

おり、長潟命イじが惣める仕事設で作られているが、ワンオー

ナーの建物ゆえ、これからの大規模修繕若しくは改修工

基本情綴

名 称 メソン・ ド・サントロペ

所在地 東京都練馬区高野台3寸 2-9

E堂 エ 2006f草〈平成 18f手〉

敷地箇綴 598. 86 rrl 

建築面積 311.09rrl 

延床面積 1631. 21 rrl 

規起草・情滋 池上8階建

住戸35戸 li5書簡3戸

量生筋コンクリート (RC)遺

鍛工図等 意1a1l!ll・憎遺図 ・E空協図

1量!t・監理 稼式会社イントOン

飽 エ 線式会社鈴圭工務省

'g 理 自主管建
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外線南函

事は、その合ri'iが膨大であるだけでな く、 ul物の資産自Ili

他、賃貸物件としての商品力への彬轡も防火である。

これらのことを絞まえれば、 Xll~高系の大規絞修繕にl刻

してはライアサイクルコストを主主織した長寿命化を見込

めるtI:織を前総に、 資金m・岡上も~観上もより良い方向

に向かうようリニュー アル方針を立てる司王がjfi~であ

る。

平面図 lF 

Eヨ2 ""'" 

外銭北函

また、大規桜改修工事に際しては、姐!築系にしても、

設備系にしても、Hfa-生活を営む中でのエミfiで、 生活へ

のw慾iは多大なものがある。特に貸借入の立場では、建

物の美観が向上するメリットがあるものの工事期間中

は、住環君主変化への対応を強いられるので、大規紋改修

工事に対して迎解を1¥1ることが大変jft援になる.

a・2

アヲ0-'
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2F~5F 

バルコニーモルタル防水

共用廊下長尺糧ピシート+倶!J潟ウレタン密売E
共用階段モルタル防水

- ゴミ置き場・エレベーターシャフト屋線・5F居室屋根 ウレタン密着

6F 

- バルコニー モルタル防水

共用廊下長尺怨ピシート+側溝ウレタン密漕

共用階段モルタル防水

6Fルーフバルコニー アス押え+ウレタン密清
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7F 

会!

共用階段モルタル防水

5F居室屋根ウレタン密清

7FルーフJ'¥ルコニー アス押え+畏尺纏ビシート

圃・・ 7F震上アス押え(緑化部含む)

- 斜屋根金属屋摂

、
I ，・2・
4・・・4; 11 ， .. 

8F 

エレベーターシャフト慶栂・共用階段庇 ウレタン密着

8Fルーフバルコニー アス押え

- ボールド屋線・斜屋線 金属屋根

RF 
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立面図

- 外壁ヲイル
打放しコンクイリート保趨盗装舛盛

田・・ 外壁後援{多貴重匠装飾仕よげ}

- 舛盤タイル
打依しコンフィυート保腹塗議舛m

- 外壁滋襲(吾績涯袈飾仕上げ}

筒函
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- 外J!~イ)~
打.M1しコンタイりート保趨塗袈外鍵

- 外担割E装(昏憲置議筋仕よI:f)

南面

総合所見

[建物の特徴]

本主l!物は、貴重上階のオーナ-!lI~と単身者向けの 1 Kを

中心に ILDK、2LDK、テナントで構成されており、

幹線道路(彼自適り)に而して建っている.周辺JJil携と

しては、 IIIの交通i止が多い立地にあるものの、}輔副は4

M浴路、北前はお寺の参道、西而は住宅地に耐し4面開

放されていることから、採光 -i並燃が取りやすい環境に

ある。

泌物の計画は、東国にアウトフレーム構造とした入り

バルコニーが設けられており、逆淡を活かした手締りが

椛巡的な特徴となっている。

員立上燃の邸機は、ポールト状で北耐は、斜線制限で切

られた斜l議根と34にガルパリューム鋼板で仕上げられて

おり、セットパック部はルーアパルコニー、紙上階のオー

ナ-$には、屋上緑化が施されている。

姐i物の1J.!登は、要文栂類のタイルと主主底性慾装で仕上げ

られ、部分的にコンクリート打放し仕上げが:mいられて

jt笛

おり、ill物のボリュームを最大限に取る中で怒匠セEを考

慮した形状となっている。

[建物の劣化状況]

rn物のllI!体は、幹線巡絡に箇した立地条件や経年を君主

みても劣化は緩やかであると披露きできるが、来日本大震

災後8"1;を経過する中で、主宰事事を受けたと思われる主要

構造官官のごく小さな鍛傷からの劣化は巡行している。組

物の細部に於いては、浸水の1Jl!悶となる防水府の劣化や

コンクリートのiilIJ務取放に繁がる爆裂劣化現象も一都で

確認でき、先般の台風により一部漏水も発生しているこ

とから、相対的に会体の晋|・函修絡を検討すべき時期に来

ていると判断する。

また、幹線道路に而する澱撹であることから、1i1.!主主 ・

タイルの汚染は経年に比して進んでおり、賃貸物件とし

ての総物の符微を考えても、 m~カを維持する為の災綴

回復と、資産佃l絡を保つための~本性能の回復は、今後

のE書物のライフサイクルコストと収支のバランスに大き

な影聖書を与えると考える。
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1.防水仕上げ

(1)・1 7 F屋上(緑化部含む)

図φ色

①現況の仕様

・平場.アスフアル ト防水抑えコンクリー ト

・立上り .アスフ アルト防i水緒的工法

・笠木.ウレタン慾!民防水

②現況の主な劣化状況と問題点

1. 7 F嵐 UJJ:水は、アスアアルト防水押さえコンクリー

トの上に耐製シー トを敷設し緑化されている。民ょ

の防水婦は、押さえコンクリートの下で一体化され

ており、屋上緑化の:1::留めは押さえコンクリートか

ら立ち上げられた土臨めの中に作られている。

2. L~上緑化土留め外周のパラベット立ち上がりのアア

77ルト鉱山告別立、経年の劣化によりヨレ、 口径fき

が名所にr~~;訟できる。 長IUlIlI.Iの放慣は、下階への潟

水に聖書がる可能性がある。

3 . パラペッ ト (笠木)の~朕防水は、経年によるチョー

キ ング現象(退色)がß'r.泌できるものの、 ~燃は被

保されている。

-非緑化宮B
当E実物件!こお11るi!l(修i士織要求怯能

7F 底上 非緑化部〈アスフ?ルト防水;甲え
コンクリートエ洛〉

-新規防7.J<ii:lの膨れを回避する.
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1. "・

③考察

緑化部分の防水j碍は改修時の難易肢を考{滋し、新策時

の設計ではアスフアルト防水脳を押さえコンクリー トで

会i節約に保怒した上に緑化を計画している。独立行政法

人建築研究所「勉築物の長期使用に対応した外裟 ・防水

の品質確保ならびに維持保全手法の開発にl刻する研究 J

によるとアス77)レト保護防水のリファレンスサービス

ライフ(様単耐周年数)は 20年(防水メーカー 2祉の湖

在俗 :26.5年、 24.5年を 2¥'l1J程度続くして絞定)。と、

あることから辺!物の経年を助架しても防水腐は良好な状

態と縫望書され、今凶のi&修事E悶からは除外とする。

非緑化部の改修f1:様は、 I .平場はj活気緩衝工法を絡

し、防水脳と押さえJi!iのl削の残留水による新規防水腐の

アクレを凶避する。 2.立上りの既存防水婦を撤去し、

巡切の下地処理の上、 ~n然防水を施し;水統制・を!i!1i保する

とともに、防水虫お溺iを合物で事l'えないことで納まりの安

全性を縫似する。

推奨改修行総:手1;緑化部

11成分形ウレタン告白JJ県防水道気緩衝工法

(仕様記号エパーコー トZero-IH ZI-IT-300工法)

ウレタン主主隙~}j水通気緩衝工法を施すことで、 新規防

水Mのフクレを阿避し、端末納まりの安全性を確保する。

i!l(修i士係の性能

エパーコート Zero-1H ZHT“300工滋

-ウレタン塗綴防水i語気緩衝工洛によりフク
レを回選できる.



ェI(ーコートze昨 IH 
メッシ>. ~矯強帯}①改修仕綴(案)

J ，成分形ウレタン事前膜防水道気緩衝J.:?:Ii

平湯 エパーコ ート Zcro.JH ZHT-300工法(X・l相当)

立 lより エパE コート ZerO.JH ZHM-200L.t法(X・2

立上り相|巧)
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⑤現況の機子

1 .緑化土留めとパラベットの僚子 2.緑化土留め排水部分の健生

3.パラペット立ち上がり露出アスフアルトのヨレ 4.オーバーフロー管周辺部のロ空き

5 排水管と2基礎の狭窄務 6.雨水転がし配管と緑化土留めからの絞り水
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(1)・2 8・7・6FルーフJ(Jレコニー

図中色

①現況の仕線

.Sfl場 :アスフアルト防水JIllえコンクリート外断熱T.tA

7・6FウレタンflrI民防水+長尺綴ピシートに

て術修

・'5i.上り.アスフアルト防水露出工法

・笠木:ウレタン鐙1段防水

②現況の主な劣化状況と問題点

I .ルーフパルコニー防水は、新築時にアスフアルトvi

水+コンクリートJlIIさえで施工されており、パラ

ベット米泌はウレタン慾膜防水が施されている.6 

ドルーフバルコニーでは、過去にw水立ち上がりか

らのU;J<が以側と jl~\われる漏水が先生し、ウレタン

~限防水(i湿気緩衝工法+長尺lf.iピシート)で補修

が行われている.

2. 立 J: り I~Jレーフィングの膨れ、細書盤、防水炉f縄米処

JlJ!-ttの剣雌、破断等の劣化が見受けらtt_劣化の進

行が泌められる.

3.雪巨木は、膜n.は6童保されているものの全体的にトッ

.c:史修仕信長選定のまとめ

当I産物件における辺修仕織要求償能

8・7・6FルーフパルコーーCPスフ?ルト
防水J申えコンクリート工滋・1¥13;'骨慢長尺!Ilピ
シート〉

-新銀防水層のwれを@遜する.

-防?骨性を確保する.

プコートのチョーキング、 ー錦、ウレタン塗膜の減

粍が見受けられる.

③考 察

6Fのぬi水は、現在止まっているが、館山アスフアル

ト立ち上がり部分の納まりに|対して、 ~I時、完全な施工

が出来なかったため大規総修紛の際には4話発防止のw施

工が必要になる.

7・8F Jレー7バルコニーに臥lしてもアスフアルトIVi

1.1<立ち上がり治官官のシーリング破断、出入り口側の立ち

上がり吉草分の劣化が進行していることから予防保全の見

地から 6Fと同時期、 1・4餓の仕事誕での改修が盟まれる.

改修に際して、平助は押さえ凶があり残留水の影響を

回避する必要がある.ret#I"l俊平糊WI(IIには紡治性を確

保する。立上りは鉱山アスフアルト防水の劣化の進行が

みられる こ とと、 nß(:品で新規~Jj水l凶を納めるため"5I:上り

の童話出アスフ アルト防水微去する.

1. ~怨lま通気緩衝工法;・を施し、防水府と仰さえ昭の問

の殺f宮水による新規助対〈駒の7クレを阿避する。

2.燐存同様防滑t生長尺jsピシートにより阪iiltt生をE震保

する.

3.立上りのE聖子I助成防を撤去し、適切の下処処理の上、

冷車車防水を施し水管伎をE担保するとともに、紡水虫品・部

を金物で押えないことで納まりの安全性を確保する.

1I~~定改修仕様: I成分形ウレタン間際Illj;Md迎会L級術工

法+阪jllt性長尺単語ピシートをUZ草する。(仕総itl己号エパー

コー トZero.lH Z)-)'I'-200-r:法+ダイナフロアダイ

ナ KRシー トN)

上記工法は、ウレタン後腹防1.1<通~緩衝工法を施し、

平場床面に紡滑佐~ピシートを施す工法で、防水性 ・ 紛

ifH生に緩れる.

改修佐織の怪能

エパーコートZero-1H ZHT -200工滋+
ダイナフロアダイナKRシート N

-ウレタン塗綴防水i直気緩衝工)nによりフク
レを因遺産できる.

筋i骨位シートを絡み合わぜることにより!li
行安全性の確保できる.
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④改修仕線(案)

l 成分形ウレタンt町駅防水材復活工法+阪i消位継ピシー

ト

I.J(ーコート Zero.lH 
メッシュ{綿強布)

平均占エパーコート Zero.1H ZIIT.200工法+ダイ

ナ7ロアダイナ KRシート N

.lL 1:り エパーコート ZCl'o.IH ZHM・200L工法・

FWO"Iドt・，1111絡】

トZero・lH

トテープTM + f古ー臥
一三OK星(;..1'

ト.，
プライマー

ζ 

⑤現況の機子

1.8 Fルーフバルコニーの織子 2.防水立ち上がり9樹齢の般断

3. 7 F )(，ーフバルコニー床補修状況 4.6 Fルーフバルコニーの僚子
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5.6 F漏水部分補修状況

(1 )・ 3 8Fボールト・ 7・6F斜屋根

図中色

①現況の仕様

・尿 412:耐麟アッ紫紛Jli'l主主裟ガルパニウム鋼板

斜EE4tZ:アスフアルトルーアィング22kg / rrl 

木毛セメン ト板 t ~ 40 

・ぬ:I耐j求フッ紫紛Jls~監裟ガルバリューム鋼板

②現況の主な劣化状況と問題点

1. fti上階のポールト掛根、斜脱線のガルバリューム剣

板自体は、経年を考えれば良好な状態だが、鏡板の

淡h?lや締官官事?り111111$には汚染、微細な腐食当事の経

年劣化がM1i認できる。

2 ボ}ルト慰般の樋と軒Z誌は板金加工されているが、

-t'ijSに浸水が原閃と考えられる漏水がIíl'~認できた.

3 斜~根に臥l しても縦割l収まワの桜金加工やパラペッ

6.6 F補修来施工部分

トとの取り合いのシーリ ングに経年の劣化が確認で

き、鋼板本体に絡めた対応が必要な部分が散見でき

る。

先般の台風 19号で7Fリピングに雨水の吹込みが

原因と考えられる漏水が発生。浸水古事佼に関しては

』最後、躯体打ち継ぎ、サッシ廻りシール等複数のjj;"(

図が考えられるが、 ~桜端fflSの板金の調H部納まりに

対しても止:*f生を向。める対策が必裂となる。

③考察

本nt物の尽根は、ポールト昆根が縦ハゼEまき、斜屋根

が平滋きで、 工場製品であることから板合としての精度

と止水性はイづ〉際保されている。但し、ポールトE塁線の

樋や屋根mrns付近にあるトァプライ トの立ち上がり等収

まりの桜維な昔日分は板金加工で施工されており、この部

分からの劣化浸水が、今後懸念される。特に震被形状が

ポールト箆根であることから頂部の水勾況は殆ど無く止

水性にl刻しては脆弱な泊l位となり、斜島艇は、パラペッ

ト取り合い、ケラパ総務lのシーリングが劣化しているた

め対処が必家tとなる。

改修に際して、長期耐久性の視点に立ち、メ ンテナン

スのロングスパン化可能な塗材の検討を行う。

l 板金の!f(ね部、ジョイント器官の絶縁処償

2 屋根形状並びに板金飽工の部分を緩み、滋料ではな

く原l絞可t~な主主般防水材でJ1:水干1:を担保。
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縦奨改修f:1:~哉:1/1.腐屋;ff~は、 l 成分}修ウレタン!1l1促防水

材~，:お工法(尽根改修工法)を従~する。(仕様記号エパー

コート Zero-lHZHYK-170K工法)

-改修{士織選定のさまとめ

当E宝物件における紋修仕織要求住能

金属鹿綬〈ガルパニウム鋼板)

-長員B悶防鋳位自主を告書f幸

④ 改修仕様{案)

I I成分形ウレタン皇室目見防水材W~Vi工法(屋根改修工法)

エパーコート Zero-IH ZJ-lYK・170K工法

上記工1'1;は、3単位に後れJ!if.燃のウレタン2主総防水によ

飢餓裟の訟替えにi主ベ長期IItl防鍬効架が維持でき屋狼

の防水位を忠雄符できる。

改修1士織の償能

ZHyf(-170K工法(屋線局a省工法〉

-空襲伎にE富んだっレタン塗綴防水紛が平均

1.7 IMI~されるため絞μの塗装!こ比べ畏JIIJ
問防銭究8祭が期待出来る.

各穏トップコート高反射色

エバーコートZero・lH
吹付期

プライ，-PW-F

ウレ9ンシーリングまたはFJテープ処理{別途)

陰Ifま瓦絡を例にしています。

⑤現況の様子

1 ポールト屋被板金銭部の織子 2.ポールト屋銀総部自貫録の状況
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3 ポールト底繊樋節分の納まり

5 斜庖績の状況

(1)・4 策側・北側バルコニー

図中色

4.8FtAtI臣会節分より湯水

，、 、v

6.斜E量級副暗部納まり

①現況の佐織

.~rl.幼 ・ 立上り : IWJJ<モルタル

②現況の主な劣化状況と問題点

I .バルコニー床i1lilt、以i.d<モルタル仕上げられており、

モルタル表腐の風化がh'.受けられ、ひぴI'PJれも!b.多

〈線認出米た.

2 下階天井からililJJ<等のt占状は確認できないが、 Jt{lllj

バルコニー鼻先に比較的大きな浮きが機，泌できた.

チ摺り天端ひび;甲lれからのi!JJ<が爆裂のお((局と.Jjえ

られる.
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③考察

バルコニー床面に関しては、経年の劣化と共に止水位

と笑鋭の回復も勘案すべき時期に来ていると考えられ

る。特に北側バルコニー紛き出し慾の立ちよがりは、比

較的低いことから、サッシ廻りシーリングが止水の裂に

なっている。

手絞り突貫iiからの淡水が爆裂現象のl京図になっている

ことを働集すると、縦体仏12距のためにも床耐の止水性を

担保しておく必要がある。

北側バルコニーは、錨!1却背悩への導線で、II.<と人巡り

も多いことから務l滋に関する早期改修は必須となる。

改修に際して、細かなひび割れが全体的に確認でき、

躯体への雨水俊入を避けるため像以防水をbjgす。

-改修{士織選定のまとめ

当E産物件における改修i士綴婆求位能

東 ・北側バルコニー〈防7.l<モルタル〉

-ひび割れ追従住に優れる

.. .・.....司..・p ・p ・...噌噌・・・・ーーー・・・・・・・・・・・・・・.......・.. . . . . . . . 

-次改修がしやすい

④改修仕綴(祭)

l成分形ウレタン劉民防水材2FtZf工法

玉|工場エパーコート Zero・lH ZHM-200了.法

立上り エパ由コート Zcro-IH ZHM・200L工法

エパーコート Zero-1H立上り周
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1 ，ひび斜lれに追従可能で歩行可能な以i7.]<材とする。

2， }]物のライフサイクルコストを考え、次凶以隙の

オーパーレイを前提とした仕様とする。

機奨改修{上級:)fi側バルコニー、北側バルコニー、 I成

分形ウレタン~目見防水材密着工法を提案する。 (仕織iiE

.:} ZHM工法)

ウレタン1Al1際防水は主主l民防水の中でひぴ符lれia従に世話
れかつ歩行可能であり、級も汎用している。今岡の挺2誌

の工法は、改修H守の作業効量容が良いことに加え、次回改

修l時はウレタン1AlJ.良防水.uの検り掻ねが可能であるた

め、他の了.法と比鮫しライアサイクルコストを低減が可

t~ となる。

改修仕織の住吉E

ZHM工滋 ca電車工法〉

-ポリマーセメント系の塗絞防水等に比較し
て{申び強度のバランスが袋く、ひび事。れ追従

住に優れる
-・・・・・・・・ーーー，・... . . . .ーーー........・・・・・・・...・・..・・事事事.. . . . . 

-次回改修l立つレタン塗阪による塗りiiね改

修が可能なため経済的である.

トップコート

エパーコート Zero-1H 

プライマー



⑤現況の織子

1.東側バルコニー床面の銀子 2 策側バルコニー実持の状況

3.北側バルコニー実錨のひび割れ 4.北側バルコニー夫鍬の織子

5.北側パルコニ一夫総ひび割れの状況 6.東亜1)パルコニ一天井からのひび削れ、潟水
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(1)・ 5 共用廊下・共用階段

①現況の仕綴

・共用廊下t;j:;:防措f位底ピシート

側溝 .ウレタン露骨膜防水

・共用階段床 :防水モルタル

② 現況の主な劣化状況と問題点

箇中色

1 .共用廊下天井面からの潟水は務総できず経年を考え

れば良好だが、総務1シールの破i析とシートの主?-きが

確認できた。住戸illIJのrJJ木立ち上がりには、ひび御i

れが1政見でき、ウレタン防水が飽きれておらず、縦

米シールのI政断も確認できることから今後の浸水が

懸念される。

2. ;tt}fj階段床に関しては、経年劣化が進んでおり、下

1'dへの漏水が散見され、 一郎昔話水省Ji修跡が四百認でき

る。特に鱗引きドレーン剣りの止水伺司に11m留があり、

m!.体Ui画部からのiW水が多数確認できる。

-改修i士4事選定のまとめ

共用阪下l;f:

当E費物件における改修仕織婆求性能

関飯廊下(Rojlill霊祭尺庖ピシート 側潟苦日つ

レタン塗綴〉

- 防水位、 防j~住に極量れる

66 REFORM 2021年 6月号

③考 察

・共用JArl下床[耐にI刻しては、経年の劣化と共に止水11と

災1悦の凪l!iも助祭すべきl時期に*ていると考えられ

る。特に住戸側立ち上がりの止水処狸が飽きれておら

ず、ひびIlitJれ等も散見できることから祭25年へl句け

ての改修として予防保全の見地から止水位を勉似して

おく必要がある。

・共用時守段床前lに附しては、淡水によるエフロレツセン

スが各所にf枚見事れ、排水ドレーン廻りからの潟水に

関しては、袋内への彩豊Fは磁綾ないものの似体への彩

型車を鑑みる と皐めの 改修が必聖書と判断する。

改修にÞJ;~して 、 :Jtm廊下と共用階段の側潟と rzち上が

りには、ウレタ ン塗l以防水を施したよに防滑伺:Jtiピシー

とを施工する。

1 .ひぴilMれに追従可能な防水材とする。

調t奨改修行:級 :1 F-6 F 開放廊下

I成分形ウレタン豊富Jl日防水材+防治性長尺瓜ビシートを

挺策する。 (f上級;氾{~J・ T-ZH-R1可 工法)

側mli及びrlJ木にはウレタン~Jl英防水材を施し、平場床

面には防治性強ピシートを.h1!iす工法で、紛争水位 .V!i?骨組司

に骨量れる。

抗告奨改修fJ:総:共HI階段

11成分形ウレタン銚l際防水材 +~Jjìl'l性極ピシートを総

幾する。 (制:級ftil~: T-ZH-DL工法)

総務にはウレタン後政防水材を施し、踏而 ・総込綴に

は防I1'!t生おピシー トを施す工法で、防水位 ・防治性に優

れる。

改修1土織の住者E
T-ZH-RNヱ滋〈ウレタン+防jji}f童話量ビシー

ト〉
一一 一 一 ・ ， 

-ウレタン防水材と防;毎位シートの組み合わ

ぜにより歩行安全伎の確保と総体保滋を~

u'lできる



共用階段床

当t産物件における改修{土織要求性能

共用階段〈防水モルタル)

-防水位、防i母性に緩れる

④改修仕様(案)

共矧廊下床

l 成分形ウ レタン溺;ß'!防水;MW~工法+防洲生息ピシート

平場ダイナフロアシステム T-ZH-RN工法

立より エパーコート Zero・lH ZHM・200L工法

トップコート

al!修i士線の住吉E

T-ZH-DN工法〈ウレタン+!lo;@!宝窓ピシー

卜〉

-ワレタン!lo氷材と防;@性シートの絡み合わ

ぜにより歩行安全住のE童保と躯体保滋を~
mできる

FWロ-1ド{湾銀締}

ずイナKRシートN

OSシールPU-OK

エパーコートZeぜひ1H 

OSプライマー-J:コ

-・4100圃程度

共Jfm普段旅

1 J成剣~ウレタン塗J~Wj水材2約百工法+附側:匁ピシート

平場ダイナフロアシステム T-ZH-DN工法

立上り エパーコート Zero-lH ZHM-200L工法

ダイナKDステ‘ノプN

DSプライマー・Zコ
DSシーJレPU-DB(段易充繍鎗鎗絹)

ずイナKDステ‘ノプL外周
DSシー}~PU-DK

工パーコートZerφ1H 
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⑤現況の綴子

1 .共用廊下側溝部 2.共用廊下巾木ひびわれ

3 共周廊下ドレン部 4.共用階段の様子

5 共用階段よ1{の機子 6.雨樋の漏水
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(1 )・ 6 防水改修(ゴミ置き湯屋線、 5F居室屋相君、

エレベーターシャフト屋様、共用階段庇、 5Fバル

コニー小庇、 6F共用廊下庇、 8F小庇、8F梁天端)

図中色

①現況の仕様

.sn易・立ち上がり :ウレタン術総防水

②現況の主な劣化状況と問題点

1 .各所のウレタン盆際政i4<1主、平均膜JC!.1.4皿4毛皮鐙

保されていた.

全体的にトップコートのi品色、チョーキング、線分

的に汚れ電車の経年の劣化が比受けられ、 一部牧水に

ウレタン~I燃の剥総力守備;認された.

-改修f士録選定のまとめ

当E産物件におηるil!l修仕儀要求位能

各部位〈ウレタン塗~防水〉

-綴存ウレタン塗脱防水層とのI量き位の確保

....・.............................，・・4・ー・................

-次改修がしやすい

③考 察

パラベット天端、 l庇のの』州事の状況は、絞íF~々えれ

ば良好で、新築11事のF官級以iAくが俄f倍したと.JJえられる.

防水自民仰は、部分的に部い悩所はあるものの平均 1.4mll 

U皮付いていることから検自民防水塗り賃ねによる機能凶

彼が基本的な改修仕織になると考える.

ウレタン塗紋紡*~:11こ'ß!l~1織がみられるが、 トップ

コートが消滅しウレタン制まで鉱山して劣化が手干し〈巡

行している筒mは費11<、経済性を1監視する場合はトップ

コートのき書替え、長期耐久性をif(御する綴合は全体にウ

レタン防水材の塗り成ね改修が望ましい.

1. 1挺必ウレタン雪量阪J}i水との~活性を6産保する.

2 . .ill物のライブサイクルコストを与え、次同以降の本一

パーレイを1狗t.¥としたイ1綴とする。

l{~~理改修仕事誕: :長JUI耐久性を」7haし、 I成分形ウレタン

倹朕防水初宇野.n工法による織り!Ilね改修をE43起する.(仕

織，!dりZHOR工法}

既存ウレタン塗自民防水Mとの銭務が良好な)@IIIUプライ

マーを用いる。

次凶改修時はウレタン&ln民防水材の懲りmねカ叩J!A:可

f彪であるため、イ也の防4<材を検，付する余地はなかった.

改修仕磁の住吉E
ZHORエ洛〈塗り!Rねli!i1工法〉

-専用の鰐悶ブラィマーを使用する

..............................................・・・・・・・・・・'"

. ~~回改修1;;):ウレタン塗除による~りmね滋

修が司自Eなため経済的である.

④改修仕後{案} エパーコートZefo-lH立上り用

l成分J移ウレタン塗朕防水材¥4'W..r:tl，
半島』エパーコート Z刷。.111 ZI-IOR・200工法

)Lより エパーコートZcro.1H ZHOR・200L工法

トップコ四ト

エバーコート Zero.lH 

プライマー
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⑤現況の繊子

1 .ゴミ置き場展観 トップコートチョーキング 2. E Vシャフト鹿繊の状況

3. E Vシャフト屋線防水fAlJII 4.共用階段庇ウレタン溢膜液凝

5. ~じ世IJ小鹿の状況 6. 7 F~量天錦
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(2)シーリング

①現況の仕後

は、後量産な形状があり、 ~t前iのタイルは、 1"1凸形状であ

ることからシール阪が硫似しに くい君事分もあるため、

シーリング性能保持のため検討を必する.

③考 察

各所に破断 ・ ひび割れが}~受けられる. 物性i試験の高!;

瓜は、 4 筒ffr・ ~'3mJ野が劣化J必11(現状は問題ないが、

41い時期に総修、改修が必援な状態又は(lIlである)とい

う判断となった.

・タイル姉i鰍出w由、 SD泡り目地 .ポリサル77イド

系

シーリング目地深さが浅いことを念頭に材料を選定す

る必要がある. シーリング11地底にタイルの~:n材がは

み出している窃合は、 tまつり取り、少なくともタイル厚

さ分の深さは滋保する.なお、各際のタイル白地(打ち

鰍"f!部の績目地)j散去時に、似体制lの打ち絞ぎ目泌が舷

I泌され打ち替え可t彪な綴合は「特f1llJによるものとする。

I . 七I lt!!~監さが浅いため、 湖周米鋭化のリ スクが無い

・打誕U-111!! ~記jおシリコーン系(一部上府軍~Þxシリコー

ン系・下J刊ポリウレタン系)

シーリング材の選定とする.

②現況の主な劣化状況と問題点

各所シーリングに附しては、表婦にま王年の劣化が!lCi訟

でき、 一郎サッシ取り合いに破H請がE鹿認できた.符に金

属!iH鍵錯綜の取り合いや賃貸住戸サッシの取り合いに

2.次凶改修までの期間の延長を問的として、耐久性I寛

分のおいシーリング材による仕織とする.

3. タイル復~した重量l!fW也でもあり、汚れの縫僚のな

いシーリング材による(1:織とする.

深取サンプル

銅蜜箇所 材質 縮 (mm) 厚み .(mm)

① 1階北面 11イル目1也 ポリサルファイド系 12-14 3-4 

② 1 I磁西函 SD廻り白地 ポリサルファイド系 8-9 7-8 

③ 1階術面打線白地
よ扇;変成シリコーン系、

19-20 
よ陪 10

下Je ポリウレタン系 下層 7-8

④ 1階南面 ~イル白地 ポ リサルファイド系 14-15 14-15 

⑤ 1階東面打鍵自治 変成シリコーン系 17-18 9-10 

材将司同IJli:I<l既知シーリング材と送付されたザンプルの赤外分光光度計(FT-IR)による吸収ピークの比較による.

事I~!式験 事l張訟験用2式
調査箇所 50%引張応カ E産眠時のf申ぴ E員体の 劣化度

ーー・
ー.'... ~. 

ゴム硬度(N/m悶勺 (%) 
ー ・』・ー--_.

① | H制t菌 ヲイル白地 厚み不足によりiit量生体作製不可

② | 1 ~o!i西而 SD廻り白地 O. 20 325 21 1& n 

③ H'o!i南面打継目1也(よ層) O. 09 675 上層 12

l④ 1陥商函 $1イル白地 O. 12 475 15 I&n 

，@ 1階東面 tnl白地 0.09 400 10 I&n 
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推奨仕様:シーリング初は、 2成分1移脂肪自主アクリルウ

レタン系シーリング材を842起する。

白地深吉が浅いため、五Ijjg米l夜イじが無く耐久性のおい

シーリング材の選定が~Iまし く 、変成シリコーン系やポ

リサルフアイド系のj干j途に適用でき、耐久性としても

10030相当を有している、 2px，分形j脂肪族アクリルウ

-シーリングのi¥l(修i土織選定のまとめ

当核物件1;:おける改修仕織委求住吉E

シーリング

.rg;耐久である
-・ー・・・・・・・・・・ー・・・.・.....・.......・..........・....ー・.・・..・.. 
-タイル自治のため厚みが確保できない

-・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ー・・......ーーーーーーーー・ー・ーー・ーーーーー・...

-j吉れにくい

④改修仕様(祭)

(2成分形j陥肪族アクリルウレタン系シーリング材〕

rハイフ レックス UA.NEOJ

⑤現況の4様子

l ゴミ置き1島屋板 トップコートチョーキング
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レタン系シーリング材を提案する。言語出 ・非鉱山にi刻わ

らず高耐久かつ変性シリコーンにみられる滞屑米硬化や

汚れの検税、直I:色現象を起こさない。また、多目的m途

にflI!Hl可自主な2成分形脂肪忠実アクリルウレタン系シーリ

ング材として主II設技術省笠宮EI殉(BL 'IW~証明。4 1 )を

取得している。

i¥l(修{土織の性能

ハィフレックス UA-NEO

-耐久住区分 10030 t担当
...・.....................................................

• MSのような湾筋宋硬化を起こをない
..........ー・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・..........・.......・・.....

-3宮れのt量F買が無い.まだMSのような紅色

現象もない。

2. E VシャフトJi恨の状況



3. E Vシャフト屋領防水制緩

5.北側小庇の状況

(3)外壁仕上げ

(3)・1 外壁タイル

図中色

①現況の仕様

・東 ・北 ・凶(北側)側 ・ボーダー磁告書質タイル(問地

材光事!iなし)

・西(南側)・南側 :平二了厳然質タイルタイル薗

測定位置E
測定荷重

No. (kN/16剖}

2 階外~ 西函 1. 32 

2 1階外壁 北面 2. 31 

平 均 1. 82 

• 
.'4』 'E eF・ 目， . . ~ 

J 

zk~-
.・..:'-'-;;.. 

， -
4.共用路'段庇ウレヲン塗艇減耗

6.7 F梁実緩

②現況の主な劣化状況と問題点

. . 

、

赤外線i潟T11 ・ 打診潟まま ・ タイル引4員総験を~1J包したが、

タイルのひび符lれ及び浮きはほとんど命日 、ひびi甲lれが

会体で 3m米滅、タイルの浮きは全体で0.3I吋朱泌と

非常に少ない。(111外壁赤外線潟'l:t結栄報告望?参照)また、

引張り試験 (2!1;j所)の結泉、桜~~fカは規定伽iを満たし

ており、破断f耐を見てもタイル袋足部分に援活モルタル

が残っており良好な状態といえる。但し、北側タイルに

付潜強度 破断状況(%)

(N/adJ 
A B C 。E F 

0.83 40 60 

1. 44 80 20 

1. 13 。。60 40 。。
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関しては空白地工法で、以前6P ~告の潟水の際線体ひび

測れからの浸水を懸念し、日Jt!!を製めた経』織がある。

③考察

I確認できるタイルの浮きについては、タイル倒々に悶

定する対策を行う.

また過去の潟水終総と姐!物の絞SJ!を鑑み、&'目地の

ボーダー磁務1ftタイルには、同地J討を7iiJn、雨水が耳目体

に彼自主影響しない然自立を行い、止水伎を高める。

J .タイル浮き部についてはタイルごとに1劃定する。

⑤現況の様子

1 タイル赤外線書官資

3. ~t萄ボーダータイル
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2.ボーダー磁総'i1タイル聞に白地材を充事与する。

折自奨仕事誕:外~タイルは、 i事き尚iには注入口付アンカー

ピンニングエポキシ樹脂投入タイル悶定工法、ボーダー

隠滅'f，1タイル1111に同地材充撲を提案する.

③改修仕綴(案)

入口{寸アンカーピンニングエポキシwn自注J、タイル悶定

工法

ボーダー後最世主fタイル|市に日i也初充絞

2.南商平二丁タイル

4. i!.i面ボーダータイル



5.北面6F潟水部分自地埋

(3) -2 コンクリート打ち叙し保護塗装

図中色

①現況の仕様

・アクリル紛術系慾斜

②現況の主な劣化状況と問題点

下地劣化では各部{世にて線体コンクリート、モルタル

によるひび割れが散見でき、 一部ひび割れffi)よりエフロ

レッセンスの析出が破認された.

また、 I F:tL絵に務塗モルタJレの静きが見受けられ、

1111放廊下手摺外援の一部に鉄筋S富山溌象(織*tll>lが篠
i認された。ベラ ンダ部分でもお織の巡り北側バルコニー

立ち上り天昔話iにひび割れを伴う劣化がli1lii総できる。

③考察

コンクリート打ち放し保後きIJ.~車部分は、 縫物の意匠に

大き く彩縛することから災級と主寝袋の耐久性の維持を1=1

6. P両面平二了タイル白地

採に改修を行う.

外袋勾~~主の-$に量制緩や朕挨や雨垂れ当事の汚れがみら

れるが、クロスカット訳験の結果は、「交J況に剥がれが

なく、Xカットt冊目に儲かに剥がれがあるJ 8点と良好で

ある。

l 白 紙谷宣告股の付~1強度が規定ñüを満たしている点から

判断すると、現状猿股を{飲去しない“塗りruね工法"

とする。

2.雨だれによる汚染が発生している周辺潔境からも、

汚染物質が付れしにくい低汚~~般の滋料による仕織

とする。

3.打放しコンクリートの風合いを維持する。

割t~理i:l:械.外l笠盗殺は、 (水位系越耐候 ・ 怨低f苛提Hl'l変

性無機浴料〕をStzEする。

下地処理主、 ns体総修後、下!ill材に水性で火気 ・諸事jfIJ央

の危険制・がなく、接着位、合渋悶;a・性に綴れたカチ才ン

系水系 l波エポキシ万能シーラーを、中E量り材tこ、水位

走E耐自主 ・総低汚染型裂:tt1!話機!ill料を 2凶滋布(下地を隠

蔽)し、湾政、特殊スポンジを}干lいて打放しコンクリー

トの風合い出し(色の割高桜)を施し、上盗り材には同秘

の水位趨耐侠 ・ 超低汚染M'l~i生告lt機皇室料銘ìi~ しクリア仕

上げを提案する。

ダイヤスーパーセランアクア(水f:1:趨耐彼 ・怒低汚染型

変性知機主主料)
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-外~塗装改修i土織選定のまとめ

当3産物件における政修1土綴要求位能 illl修仕僚の住能

コンクリート釘ち政し保1I塗装外皇室 ダイヤスーパーセフンアクア

. ~耐久である -促進耐候性獄験〈キセノン)10∞09鋼
において80%以上の光沢保鍔率を有し、フ

ツ緊、シリコン樹脂塗料よりも高いilÿ~震性を

有する.

-・・・・・・・・・ー，ーーー・・・・・・・・・・・・・・・・・4・・・ 4・・ 4・・・・・・・・・・・・・・・・・・
-汚れにくい .5壷籾で綴苦言な塗際、無告書成分が汚染に対す

る}岳抗力を高めている.

④改修仕線{案)

〔水性系組耐侠 ・趨低汚染型変伯.豊島機塗料〕

-下 安住材 ダイヤワイドシーラ ー{カチオン形水系 l液エポキシ万能シーラー)

・中塗材 ダイヤスーパーセランアクア豊島i向(水位進i附録 ・超低汚染型変制:無機m.料)

・色の3暗殺 ダイヤスーパーセランアクア鈍ii'j(水位趨耐依 ・趨低汚染w変性1!属機号車料)

・上 F食材 ダイヤスーパーセランアクアタリヤー豊島消(水位趨耐候 ・超低汚後型事E伺.線機慾料クリヤー)

⑤現況の機子

1 往!4'i;取り合いひぴ'Jれ{震災の影聖書)

3.バルコニー見付けひび割れ
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2. 1 F丸湾塗りモルタル浮き

4.栓打節分ひび割れ(震災の影響)



5.南側出窓劣化

(3)・3 外壁塗装 (多意匠装飾仕上げ・共用廊下

上裏・共用階段段裏・バルコニー上裏ボード箇・工

ントランスホール天井)

図中色

①現況の佐織

・セラミツクシリコン1MB冒

②現況の主な劣化状況と問題点

ドl1l!劣化では各抗1;位にて総体コンクリート、モルタル

によるひび;甲lれが見受けられ、一部のひび割れ郷よりエ

アロレッセンλの.f(r111がtíl'~泌された。

t1l~長淡而に縦咲の付潟、 雨Æれ&:によるt1jれ、刊行 ­

S事源iの発生が凡受けられた.また、開放廊下内4慨には排

気口からの保健の償出しによる汚れ、共用階段段泌には

ー官官だが~膜の剥自齢者自E認された. 塗量産後.ll強度は1:首脳

がない.

塗t異f廿i!i強度額験

No. 測定位置
測定荷盤
(kH/時剖}

7階共用階段手徳内壁 京商 2.65 

2 1際外壁 ~t面 3. 14 

3 1防外壁箇箇 2.09 

4 1階共用階段支柱Y JI;!:函 3.95 

5 1陥外壁南面 2. 15 

平 均 2.80 
磁断状況CI~セメントフィラーのおm~1褒

6.7 F.汚絵

ぷ建物の主主装は、 ft則廊下品目に多く使用されており、

居住者の臼に触れやすい部分にある.賃貸としての集平等

準を考えると、史観阿復のためにも修絶が必要と考える.

付策強度 破断状況 (%)

(11/ .. ) 
a b c d @ f 

1. 66 100 

1. 96 90 10 

1. 31 100 

2.47 10 90 

1. 34 100 

1. 75 2 。96 。2 。
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③考察

今巨lの改修11;織に関しては、高耐久な改修仕.f>llでu則

的なメンテナンス知11111を磯保する図様がある.それらの

ことをJjえて晩村は、耐久性が高〈低汚i~タイプのî1i料

を選定する.

1. I味合:検l艇の付行強I立が規定{直を満たしている点から

判断すると、現状塗朕をJ散去しない“注りmねLt.l.i"

とする.

2. mだれによる汚慾が発生している周辺環lJlからも、

汚染物質がHA"Iしにくい低汚祭I¥'l.の鈴料による仕般

とする.

-外壁塗装己主修仕織選定のまとめ

当E産物件における改修仕儀要求性能

外壁塗裟

-高耐久である

..............................ーー・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ ・ー. ;sれにくい

③改修仕織(察)

〔水位趨耐鍛 ・越低f']・2長慰変fl:t!曜機m料〕

3 鐙物の長JJ命化と次1U1cl!c修までの期IWの延長を目的

として、おい耐候性を布する冷料による仕事長とする.

t佐奨fl:総 : 外4終検霊長は 〔水位彪i耐似・起i低汚染!.rl~性線

機検料〕をsr必ずる。

下地処灘、血E体制i修後、下地処理II、総体制j修後、改善事

仕総として、下物材に水位で火災、持軍11tH誌の1包険性がな

く、援着位、会話2阿;位性に留置れたカチオン1彩水系 1i夜エ

ポキシ万能シーラーを、上検特に水位@耐候 ・超低汚染

硬変性祭綴主主料による仕様を鎚自駐車Eする.

il!1修{士僚の健能

ダイヤスーパーセラン?クア

-促進耐候性i式験〈キセノン)10∞0鯖悶

において80%以上の光沢保符高置を穏レ、フ

ッ索、シリコン括u旨塗料よりも高い耐候倦を l

有する.

- 強靭で厳密な塗銀、 無!t圏成分が;S~に却す
る1毒抗力をE革めている.

-下鐙材 ダイヤワイ ドシーラー (カチオン形水系 1j夜エポキシ万後シーラー)

・I:M# ダイヤスーパーセラ ンアクア艶消し(水十1:悩耐似 ・ 組低汚染型~1生無機織料)

⑤現況の機子

1. l童具廻りのひび創れ 2.4 F南外壁エフロレッセンスの析出
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3.階段手指り夫総ひび割れ+エフロ析出 4.2-3 F共用階段手熔鐙 ひび割れ

5.6 F手すり鐙汚染 6.4 F共用廊下よ凄ひび割れ

(3)・4 バルコニー手摺内壁塗‘袋 ①現況の仕綴

・ポリウレタン系吹付タイル

'
a
L〆

②現況の主な劣化状況と問題点

2島袋袋簡に雌挨の付着、雨E量れ君事による汚れが見受け

られた。また、手すり天槌を中心にひび割れが確認でき

た。アウトフレーム精進の織物であるため、バルコニ一

手摺は泌総として設定されており、構造部へのち』水に対

する対策は必須となる。

③考 察

M税上のl問題だけでな く、 手すり{然)突端には、ひ

び言明れがi枚見できる.主泌総浴;郭として良好なtJ~慾を保

持するためにも、ひぴ測れ追従性があり耐久伺:カZZZく低
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汚染タイプのき色料を選定する。

1， I~jだれによる汚染が発生している周辺環境からも、

汚染物質が付活しにくい低汚染E般の主主料による仕様

とする。

2，手摺俊夫総iのひび悌lれ(躯体とモルタル界街)の劣

化状況から、柔軟性がありかつ政りmねたときにひ

び符lれの娘を隠ぺい可能なj写みのある抑制アィラー

を用いる。組み合せる2室料も栄軟性を有するものと

する。

3 建物の長寿命化と次期改修までの期間の延長を目的

として、おい耐候型1，を有する塗料による仕様とする。

外壁婆裟絞修{士織選定のまとめ

当t書物件における改修i士犠婆>J<性能

外壁塗装〈手f習~)

. iSi~司久である

-・・・・ーー・ーーーーー・，争争争争・.......・.・，・・・ー・・，・ー・ー.. . . . . . . . . . . . . 
-ひび割れに追従写る

"・・.................酢.........・，.・p ・p ・p ・・・・・・ー...........晶
-i晋れにくい

④改修仕綴(案)

推奨仕様:バルコニ一手招l勾畿は 〔抑性フィラー+水

制団i耐候 ・ 総低汚染型変性1~t機浴料5E1飲タイプ〕 を842告

する。

ウレタン紡水材!.'1l:(fiの選択肢もあるが、仕上りIg:とウ

レタン防水mトップコートよりも耐依伎がおい点を恕由

に抑性フィラー(JISi¥ 6909可とう形改修皇室材E'防水

形複層?1.!材E適合EJ，)+i魁耐候 ・超低汚染劉変性無篠宮在

料(水位栄~iXタイプ)による塗り t曽し改修とする。

i滋樹候 ・総低汚染滋52性無機E室料(水位柔軟タイプ)

は7ッ紫樹!J1J?1.!料よりもおい耐候性を有し、柔軟11:と低

汚染性を阿l時にCiilえた皇室料である。

アクレスアィラーダンセイ(アクリル系可とう形改修用

仕上塗材)+スーパーセラ ンフレアクス(水性趨耐{佼 ・

超低汚染!fHli:性需品機主主料柔軟タイプ)

改修{士織の健能

7ヲクレスフィラーダンセイゃ

スーパーセランフレックス

-促進制候位以験(キセノン)10000時間

において80%以上の光沢保符織を脊し、フ

ツ索、シリコン御脂塗料よりも高い耐侯伎を

萄・スすーるパ。ーセランフレックスlð変成無軽量~料
でありながらシーリングや簿住フィラーの

上でちひぴ創れが発生しにくい柔軟伎を奇

す・3る聖位.無担量塗料'd!!盛汚染位に優れるが、柔軟

1生を{甘与するとその位置Eが悠下する。しかし

新妓綴の無線復合コ7ヲシzル縫造のf票用に

より、柔軟憶と{昏汚染性を同時に実現するこ

とに成功しだ.

(;;tiIl1:フィラー+水位系趨謝候 ・趨低汚染型変性骨密機険料柔軟タイプ〕

- 下~lH寸 ダイヤアクレスフィラーダンセイ(アクリル系可とう形改修用仕上主主材)

・上?1.!材 ダイヤスーパーセランフレックス{水制定自樹候 ・ 超低汚染型変性無機塗料栄~iXタイプ)
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⑤現況の僚子

(3)・5 鉄部塗装

①現況の仕様

・工場塗淡

1 ， 手m~の総子

3 逆梁天鰭ひび割れ

②現況の主な劣化状況と問題点

共用部、外部 ・ 外織の各銅製鉄部に鎖の発生、 mll~の

量u鋭、退色、チョーキング電車が見受けられた。 EVJ，iii、

エントランス射には当て{拐による調nかな如l自置が機認され

た。

2，逆梁天鎗ひび割れ

4，逆梁天総ひび割れ

③考 察

耐久性が正iiく低汚染タイプの主主料を選定する。

ll!物の長匁命化と次期改修までの期間の延必を目的と

して、同い耐{便性を有する~料によるイ:t:様とする。

担t~遺伝.様 : 鉄l1Ií検波は、 (íJìi浴IliJ nJrn-ì威~rlエポキシ樹

Jm防鈎プライ マー÷弱消却j起1耐候 ・ 超低汚染翠!~健‘無機

敏料柔軟タイプ〕をE42Eする。

劣化~n担及びその周辺を入念に除去、 鉛を官E動工具、

サンドペーパー、 rilf照不hZFを用いて除去し泌総後、下旬1

~'Iこ弱溶剤 2ì夜tflエポキシ4封勝以i鎖プライ 7一、 上.2E材

にSiSl溶剤起i耐{皮 ・ 趨低汚染郡l~性1Jlt機滋料柔軟タイプに

よる仕様を提案する。
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外壁塗装ill(修i士織遺書定のまとめ

当E豪物件における改修仕織婆lft鐙能 改修i士綴の性能

鉄総塗装 ダイヤヒスイ工ポサピ#200A
スーパーセランソフィア

. ~革耐久である -促進耐候性叙駿〈キセノン)100008苦鴎
にあ、いて80%以上の光沢保待耳Eを有し、フ

ッ然、シリコン術館li料よりち高い耐候怯a
有する.

-汚れにくい -変位無機塗料1ま{昏汚染憶に優れるが、柔軟
. 伎を伺与するとその怯能がi昼下する.しかし

新筏術の祭軽量復合コアシzル4脅迫Sのllli周に

より、 柔軟住と{t5l雪量島健を同時に実現するこ

とに成功した。

④改修伎様(案)

(iJI}浴剤2液型エポキシ樹脂防錆プライマー+弱溶剤越i耐候 ・超低汚染型変性無機il!料梁秋タイプ〕

・下主主材 ダイヤヒスイエポサピ #200A(弱溶剤2液型エポキシ樹脂紡紛プライマー)

-上主主材 ダイヤスーパーセランソフィア(jjIj泌1iI1趨耐候 ・超低汚染型変性無機主主料柔軟タイプ)

⑤現況の綾子

1. 7 F消火ボックス 2 配管塗験動j需産
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3.塗駿事j隊、錫の発生 4.7 F階段廓塗膜剥線

5.弱電引込鍍ボックス 塗践のチョーキング 6.逮結送水管 告書篠のチョーキング

改修仕様総括表

・屋上 ・バルコニー ・共用廊下・共用階段他防水

色 | 嗣!?刷ど I 8S1il I 波修1土織

1成分形ウレタン+;rtリウレア (超遂硬

化〉複合防水工法

クイックスプレー V-UF 
アスJ申え+緑化 I 7F屋上(緑化部怠む) I非緑化都

1成分形ウレタン塗綴防水im気緩衝工法

工パーコート Zero-1H 
Z再燃 ZHT-300
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国外壁

6Fルーフバルコニー
~尺復ピシー ト撤去
つレタン遜気緩衝+長尺~ピシート

ヱパーコート Zero-1H 
平甥 ZHT-200

+長尺~ビシー

ト
7Fルーフバルコニー

+ダイナ KRシート N
n上り ZHM-200L

立よりアスm出

ウレタンi湿気緩衝

アスf甲え
nJこり7フスm出

8Fルーフパルコ -
エパーコート Zero-1H 
平錫 ZHT・200
立上りZHM-200L

ウレタ込一ー

金属屋綬 ボールド屋被 ・斜屋根 工パーコート Zero-1H 
ZHYK-170K 

東側バルコニー
モルタル防水

北側バルコニー

f::尺泡ピシート

:，' ~"' _， l""> ...c:t::> I 1 F--6F関叙廊下
側溝ウレタンa
宅S

モルタル紡水 |外階段

ウレタン密告工
法

タイル

灯似しコンクイリート保&1塗
装外壁

ウレタンajg

エパーコー トZero-1H 
ljZ型車 ZHM-200 
立上り ZHM-200L

長尺jgピシート倣去 ウレタンlls塗り霊

ね
長尺措置ピシート什側海ウレタンaき
ダイナフロア T-ZH-RN工法

側湾工パーコート Zero-1H 
ZHSH-150 

長尺場ピシート+側溝ウレタンæ~

ダイナフロア T-ZH-DN工法

側溝工パーコート Zero-1H 
ZHSH-150 

ウレタンa醤万一パーレイ

エパーコート Zero-1H 
平甥 ZHM-200 
立上り ZHOR-200L

注入Q付7フンカーピン二ング工ポキシ樹脂

注入タイル包定工滋

ボーダー滋告書質タイル問にeH也初発i鼻

水位趨ifi~候 ・ 趨i丞汚染gg~聖位無線塗料
ダイヤスーパーセランアクア〈聖書色及び

クリヤー〉
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外壁塗装〈多怠匿袋鈴仕上

げ ・共用8下上表 ・終局自書段|水位fBli銭 ・忽Q;汚染!l1変後無日韓塗斜

~. . バルコニー上111ボード| ダイヤスーパーセランアクア
函 ・ヱントランスホール夫芥〉

イ

ダイヤアクレスフィラーダンセイ

ポリウレタン系吹付タイル I + 
〈パルコ二司手!器内鑓) I 水位趨耐候 ・ 趨i盛汚染型変位然IJJI~室料~敏

タイプ

弱溶剤司港一液型エポキシ倖n旨防錫ブライ

マー
ダイヤヒスイ工ポサピ#200A

鉄お塗装 I + 
弱溶剤紹耐候 ・2霊i昼汚染型変位無機塗剥柔

軟タイプ

ダイヤスーパーセランソフィア

で、タイ ル補修数以I主総iめて少な〈、 3.11に起凶した

おわりに | 仰のひび測れを少数儀認する犯皮で済んだ。結果、新

2ドi皇物の新築時の設計では、修総設計の総量定を厳大阪

活かすことを111嘆に自臨んだ.

ハードllijでは、泌物各所の調理造躯体の納まりに始まり、

躯{本を保護するil:娘、怠匠的な1<廊仕上げ、設備tit!'i'i'材

や機，{f，}の{上級、プランニングでは将来的に1可変できる賃

貸鋭分の小波i抱得。ソフ ト簡では、総策判初の資金 ・l以

コピ計画lからillp直行:織を鑑みたま費工後の維持i!il~，Niillj (J~ 

JllJØ~総ifl・匝i)を紋計t~断で飢え付けた。例入オーナーの

悠物であるため、資金シミュレーションに1J!lしてはシピ

ヤなものがあった.

峻」二後も年tこl包iの怨築設備点験に立ち会うことで、

t書物の純年を1iI'Ii1'Jしてきた。

今回、第 II!lJ口の大規筏修織を終え、新築時に絡した

修S却をμ奴えた{l:緩や事巨体の納まりや無理のない雨(tM

い等、小さな.1:)ミを行うことで、 ~物の劣化を紙(111で~

る取が!i(fi:f!6で宮た。

また、新築総理J!のポイントのF つとして、秘話:j-スリッ

トとタイル同地のi切り付けや下地の白荒らし得、外l笠タ

イルイ414合のJlj!凶を取り除〈為の監怨を実践したこと

策当初にストックしたタイルをがiJllすることで美観上も

適切な摘修が可能となった.

マンションのストックがm加する小、 m30 年~40

王手を迎える泡物も数多くなっている昨今、 t書物長長手命化

の流れが加速する中、 .M料メーカーからは、i':i耐久改修

仕様も出始めており、今まで以ょにill物のライフサイク

ルコストを窓織した修納税制・を行うことはiJ(!&'になる。

改修の設計では正l!t却のJ惨状や~，t;A>:がJな(1:織を大き く変

えることは難しく、新築のi役計段断から処物の劣化を怨

~し、 大規fl.1修総工事を~mしたディテールや怨築 ・ 設

備の仕様検討が笑現できれば、イニシヤルコストは多少

上がるものの、建物のライアサイクルコスト削減に与え

る彫聖書は大きいと考える.

新築時に施主と決めたコンセプトは、“1世代に引き継

がれるij!物を創る"母鋭から受け継いだよ地に怠子が建

物を総て、 JIillLlの修餓を終えた.今後、泌物Iま獄、世代

へ引き継がれ経年を巡ごすことになる。

次の 15五l'も設計者ーとしてー紛?に級王t-を歩ませてmけ

ればこんなに婚しいおはない.
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