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多摩NTエステート鶴牧4・5における
省エネ改修

省エネ改修に至るまで
多摩ニュータウン全体図

鶴牧４・５

エステート鶴牧4・5 俊工時
住宅都市整備公団パンフレットより

団地概要

■ 団地名 エステート鶴牧４・５住宅管理組合
■ 所在地 東京都多摩市鶴牧４‐６‐７■ 所在地 東京都多摩市鶴牧４ ６ ７
■ 敷地面積 約49,000㎡
■ 延床面積 約36,400㎡（容積率約74％）
■ 構 造 壁式鉄筋コンクリート造（ＷＲＣ）
■ 規 模 ２９住棟 ３５６戸 集会所２棟

（２階建３棟、３階建１４棟、
４階建８棟 ５階建４棟）４階建８棟、５階建４棟）

■ 建築年月 昭和57年３月（築３２年）

■ 工事期間 平成25年２月～平成26年3月
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隣接緑地
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平成22年度 4・5地区住民調査（356世帯・1,005名）

区分所有者年齢層別人数

年齢層別人数

省エネ改修に至る背景

団地の抱える課題 高経年集合住宅おける課題

団地の高齢化

居住者の高齢化（団地管理、運営機能の低下）

建物の高齢化（不具合の増加、住環境の悪化）

意識の共有

12

1 .建替えによる、建物の一新と新規居住者の参入による団地機能の
一新を図る。

2. 住環境の改善を行い、若い世代へも魅力ある団地とすることで、
団地管理、運営機能の向上と活性化を図る。

魅力ある団地とし、世代交代による団地の活性化

若年世代の購買意欲を促す商品価値のある団地

■ 良質な住環境－－－－居住性能の向上
豊かな外部空間 維持 向上 安心して快適に豊かな外部空間の維持・向上

■ 投資可能な建物－－－建物の長寿命化
安心してローンが組める

安心して快適に

住み続けられる

住環境の維持の為の性能向上とコスト縮減

共用部 性能向上と ・日常修繕 ・・・ 将来計画を踏まえた修繕用部 性能
修繕費の低減 ・外壁改修 ・・・ 修繕サイクルの延伸検討

常修繕 将来計画を踏まえた修繕

・配管改修 ・・・ 一括修繕の見直し

・外構改修 ・・・ 同時改修の検討

専用部 性能向上と
修繕費の低減

・設備改修 ・・・ リフォーム基準の策定
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管理組合の高齢化

高齢・新入居者の理事

居住者の高齢化居住者の高齢化

諸問題解決に対する
機動力の低下

高齢・新入居者の理事
専門的知識の必要
なトラブル増加

団地の魅力

居住者の退去・
賃貸住居の増加

業者任せ、

場当たり的対応

スラム化

団地の住環境悪化

緩慢な変化は慣
れてしまう

低下

資産価値の
低下

各種トラブルの増加

・配管類からの漏水

・ルーフテラスからの漏水

・屋根からの漏水

各トラブルに対する対応

・現況復旧で対応

・処理方法については
工事業者任せ

修繕の現状施設の高齢化施設の高齢化

屋根からの漏水

・成長し過ぎた植栽

・街灯の寿命及び照度不足

工事業者任せ

・年度単位の理事に
よる判断にばらつき

築30年を迎えると、建物の配管類や、屋根、植栽、照明等は、

更新を含めた大幅な見直しを図る時期に来ています。

その為、各トラブルの対策にはそれを視野に入れた対応が必要です。

取り組むべき課題取り組むべき課題

団地の将来像団地の将来像

機能低下する理事会を支える
補佐機関

専門的課題の検討処理システム

安心･安全と交流を目的とし
たコミュニティー活動快適で、魅力ある団地創り

過去の経験を生かし、処理を
効率化するシステム理事会の効率化

■外断熱改修 ■電力のスマート化改修
・外壁外断熱改修 ・スマートメーターによる電力
・屋根外断熱改修 の見える化システム
・後付け樹脂内窓改修 ・高圧一括受電導入

本プロジェクトでの改修メニュー

・幹線改修による専用部契約
■設備の高効率化改修 電力容量増強
・共用部照明ＬＥＤ化等

■技術開発
外断熱施工マニ ア

■営業対象の拡大
鶴牧の周辺団地

展開の方向

・外断熱施工マニュア
ル作成、標準化等

・実測データ収集分析
・スマート化メニュー拡大

・鶴牧の周辺団地
・公社公団系同タイプ
・分譲、賃貸

ビジネスモデル
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工事見積り検討（3パターン）
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■ 外断熱工法

建物躯体の外側全体を断熱材で包み込む断熱工法

省CO２（省エネ）改修の概要

・ 建物躯体の外側全体を断熱材で包み込む断熱工法。

■ 壁の外断熱改修

‧ 断熱材（厚さ50mm）を樹脂モルタルで外壁に直接貼り付け。

‧ その表面をメッシュシートで補強し 樹脂モルタル等で左官仕上げするその表面をメッシュシ トで補強し、樹脂モルタル等で左官仕上げする。
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■ 屋根の外断熱

• 既存断熱材の上から新たに断熱材（40mm）を敷き込み硬質木片セ
メント板で抑えアスファルトル フィングで覆い スレ ト瓦を敷くメント板で抑えアスファルトルーフィングで覆い、スレート瓦を敷く。

■ 開口部の断熱化
インナーサッシ

コンクリートの中性化と建物の耐久性

・ 外断熱は二酸化炭素透過が抑制されるため

■ 外断熱化による住宅性能の向上

コンクリート躯体の耐久性が向上する。

○ 温度・応力によるコンクリート躯体のひび割れ

• 従来はコンクリートの乾燥収縮によるひび割れが重視。
• 最近では温度・応力によるコンクリートのひび割れも重要視。
外断熱はひび割れの発生を著しく軽減• 外断熱はひび割れの発生を著しく軽減。
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鶴牧４・５住宅のプラン（改修前）

内断熱

無断熱

一重窓
（金属枠）

壁式構造特有
の構造熱橋部

２戸１階段で戸境壁が
少ないため、外壁が
多く熱的に不利な形

状 妻側住戸

Q値：5.30（代表プラン例）

鶴牧４・５住宅のプラン（改修後）

外断熱

二重窓
（金属枠＋樹脂枠）

構造熱橋部の
削減

（代表プラン例）

妻側住戸

Q値：1.94

外断熱外壁の年間温度推移（事例実測データ）

■ 特長

• 外断熱内部の躯体温度は温度変動が非常に小さく安定
している。

• 温度推移が穏やかなので、体に優しい室内環境となる。温度推移 穏 な 、体 優 室内環境 なる。
• 夏は高め、冬は低めの冷暖房で充分な快適感がある。

（ランニングコストの低減に貢献）

47

改修前 改修後 削減率

１住戸当たり 1,597 ｋｗｈ 940 ｋｗｈ 58.9％

全住戸 568,415 ｋｗｈ 334,797 ｋｗｈ 58.9％

■ 年間暖冷房消費電力量（住棟内の各住戸平均）ｋｗｈ/年

改修前 改修後

１住戸当たり ４６，４６３円 ２７，３６７円

全住戸 １６，５４０，８８３円 ９，７４２，５８０円

■ 年間暖冷房費用

■ CO2排出削減量（ｔ-CO2/年・建物全体）

改修前 改修後

１住戸当たり ６６７ kg-CO2 ３９３ kg-CO2

全住戸 237,598 kg-CO2 139,945 kg-CO2
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改修前仕様 改修後仕様 削減量

建設段階 800.01 272.38 527.63

修繕・更新・解体段階 514.13 591.80 -77.67

合

■ 躯体の長寿命化によるCO2排出削減量（ｔ-CO2/年・建物全体）

合計 449.96

（設定条件）文献等調査から、外断熱改修により躯体保護を
行った場合、中性化低減、躯体温度平準化による躯体温度変
位低減により躯体余寿命は二倍以上の延命化が期待できる。

築 3 0年の本物件では改修前の躯体余寿命を 4 5年と設定して
いたが、外断熱改修後の躯体余寿命は 4 5× 2＝ 9 0年と設定

躯体の長寿命化によるCO2排出削減量 ： 449.96（ｔ-CO2/年・建物全体）

いたが、外断熱改修後の躯体余寿命は 4 5× 2 9 0年と設定

■ 健康効果

既研究により断熱改修により健康増進が推進され、医療費等の削減が

図られる。 ￥27,000/戸・年 削減

「エステート鶴牧４・５住宅」の状況
外断熱工事施工イメージ

北面俯瞰

南面俯瞰

４－6－1号棟 完成パース

51

「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況

壁の外断熱工事
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「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況

壁の外断熱工事
「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況

壁の外断熱工事

「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況

壁の外断熱工事
「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況

壁の外断熱工事
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「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況
屋根の外断熱工事

「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況
屋根の外断熱工事

「エステート鶴牧４・５住宅」施工状況
内窓新設工事

■ 外断熱改修による
住まい方の変化


