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No.03-009-2010更新

東京都千代田区 Q2. 3.    対応性・更新性（天丼高の変更（2550mm→2600mm）、フリーアクセスフロア75mm(50VA/m2)の新設） 

LR1.1.　  建物の熱負荷抑制（断熱強化） 

LR1.3.    設備システムの高効率化（全熱交換器、VAV制御、C02制御、外気冷房制御、送水温度設定制御、熱源機台数制御、 

          高効率モーターの採用、熱源と空調機の最適起動制御、Hf照明、天井センサー調光） 

LR1.4.    効率的運用（誘導灯の夜間消灯、BEMS管理システムの導入及び性能検証の実施） 
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OBAYASHI CORPORATION 
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事務所 
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D.　評価技術／FB 

K.　その他  J.　生物多様性  I.　周辺・地域への配慮  

H.　生産・施工との連携  G.　建物基本性能確保  F.　長寿命化  E.　リニューアル 

C.　各種制度活用 B.　省エネ・省CO 2 技術 A.　環境配慮デザイン  
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1961年、改修時期1999年 

綿密な省エネルギー改修計画により築38年のオフィスを改修し34％の省エネを実現 
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CASBEE評価 

図６　 BEE ES による省エネルギー改修評価                 

2 5 

6 5 

3 8 

6 5 
0 

5 0 

1 0 0 

0 2 0 4 0 6 0 8 0 1 0 0 1 2 0 

Q
 E

 S
 

　 L E S 

B 

S A B + 

B - 

C 

B E E 
E S 

= 3 . 0 

B E E 
E S 

= 0 . 5 

B E E E S = 1 . 5 B E E E S = 1 . 

0 Ｂ Ｅ Ｅ Ｅ Ｓ = 3 . 0 Ｂ Ｅ Ｅ Ｅ Ｓ = 1 . 5 Ｂ Ｅ Ｅ Ｅ Ｓ = 1 . 0 

Ｂ Ｅ Ｅ    =2.6 Ｅ Ｓ 

= 2 . 6 
Ｂ Ｅ Ｅ    =0.5 Ｅ Ｓ 

図２　改修後外観 

図１　改修前外観 

省エネルギー改修計画 

 オーク東京ビルは、大林組東京本社ビルと 

して1961年6月（昭和36年）竣工。本社移転 

を機に1999年1月に全面リニューアル工事を 

開始し、同年8月テナントビルとして竣工し 

た。リニューアルにおいて省エネルギーの実 

効性を高めるには計画段階における「診断」 

や｢改善提案」に加え、竣工後のフォローま 

でを確実に実行することが重要である。オー 

ク東京ビルにおいては、「省エネルギー診 

断」、「省エネルギー計画」、「改修工事」 

及び改修後の「省エネルギー効果検証」の一 

連の業務全体を「省エネルギー改修計画」と 

とらえ、図３に示すフローに従い、大林組が 

ワンストップで省エネルギー改修計画を実施 

した。 

① 省エネルギー診断 

(1)エネルギー消費量の実態把握 

　改修前の運転管理記録等をもとに過去10年間の 

電力、ガス、油、水の消費量の変動を調査した。 

さらに、建物の運用条件の経緯を考慮して、過去3 

年間のデータを用いて改修前のデータとした。 

(2)用途別エネルギー消費量のベースラインの設定 

　既存ビルのエネルギー消費量実績をベースライ 

ンとして設定し、省エネルギーの性能や経済性、 

環境性等について定性的、定量的に効果等を予測 

した。実績データは、平日の勤務時間8:00～18:00 

（コア時間帯）に加え、残業時間や週末、休日等 

不確定要素の大きい時間帯（非コア時間帯）のエ 

ネルギーを含んでいる。そのため実測調査・分析 

により非コア時間帯のエネルギー消費量を控除し 

た改修前の用途別エネルギー消費量を求めてベー 

スライン（基準値）とした。 

省 エ ネ ル ギ ー 診 断 
非 コ ア 時 間 分 

（ エ ネ ル ギ ー 源 別 実 績 値 ） 

一 次 調 査 基 本 的 な デ ー タ 収 集 電 気 ガ ス 灯 油 

一 次 診 断 標 準 的 デ ー タ と の 比 較 に よ る 概 略 評 価 
二 次 調 査 の 項 目 整 理 

（ 計 算 モ デ ル に よ る 用 途 別 の 推 定 値 ） 

二 次 調 査 詳 細 な デ ー タ 収 集 
実 測 調 査 （ 用 途 別 、 時 間 帯 別 ） 

空 調 照 明 ｺ ﾝ ｾ ﾝ ﾄ 他 

二 次 診 断 問 題 点 の 把 握 
エ ネ ル ギ ー 消 費 量 ベ ー ス ラ イ ン の 把 握 
エ ネ ル ギ ー 消 費 量 計 算 モ デ ル の 設 定 ベ ー ス ラ イ ン 設 定 値 

省 エ ネ ル ギ ー 計 画 

省 エ ネ 手 法 の 仮 選 定 効 果 的 と 思 わ れ る 手 法 の 仮 選 定 

（ 計 算 モ デ ル に よ る 改 修 後 の 予 測 値 ） 

省 エ ネ 手 法 の 決 定 計 算 モ デ ル に よ り 省 エ ネ 効 果 を 算 定 し 
省 エ ネ 手 法 の 組 合 わ せ を 決 定 空 調 照 明 ｺ ﾝ ｾ ﾝ ﾄ 他 

省 エ ネ 効 果 の 予 測 
省 エ ネ 手 法 採 用 に よ る 各 種 効 果 の 算 定 
（ I C 増 分 、 R C 削 減 量 、 C O 2 削 減 量 、 L C C 
削 減 量 ） 

省 エ ネ 効 果 予 測 値 

省 エ ネ 効 果 の 検 証 計 画 計 測 項 目 、 計 測 装 置 、 解 析 方 法 の 計 画 

改 修 工 事 

省 エ ネ ル ギ ー 検 証 （ 用 途 別 実 績 値 ） 

用 途 別 エ ネ ル ギ ー 消 費 量 の 計 測 空 調 、 照 明 、 衛 生 、 輸 送 等 の 各 用 途 
空 調 照 明 ｺ ﾝ ｾ ﾝ ﾄ 他 

運 用 デ ー タ の 収 集 設 定 温 湿 度 、 照 度 、 外 気 量 等 （ 実 績 値 に 対 応 す る モ デ ル 計 算 値 ） 

エ ネ ル ギ ー 消 費 量 計 算 モ デ ル の 再 検 討 省 エ ネ ル ギ ー 効 果 の 予 測 で 
設 定 し た 計 算 モ デ ル の 修 正 

エ ネ ル ギ ー 消 費 量 実 績 値 の 補 正 修 正 計 算 モ デ ル と 実 績 運 用 
デ ー タ に よ り 算 定 

（ 運 用 条 件 を 考 慮 し た モ デ ル 計 算 修 正 値 ） 

空 調 ｺ ﾝ ｾ ﾝ ﾄ 他 
省 エ ネ 効 果 の 検 証 運 用 条 件 を 考 慮 し た モ デ ル 計 算 修 正 値 

と ベ ー ス ラ イ ン と の 比 較 
省 エ ネ 効 果 検 証 値 

図３　省エネルギー改修計画フロー                  

改 修 経 歴 

1 9 6 1 年 竣 工 
1 9 8 4 年 ト イ レ 改 修 工 事 
1 9 8 7 年 設 備 機 器 配 管 等 更 新 工 事 
1 9 9 1 年 空 調 増 強 工 事 ( 熱 源 ＋ P A C) 
1 9 9 7 年 耐 震 補 強 工 事 
1 9 9 9 年 全 面 リ ニ ュ ー ア ル 工 事 

（ 省 エ ネ 改 修 事 業 ） 

図５　採用した省エネ手法                  

□ ３ Ｗ Ａ Ｙ ビ ル 用 マ ル チ 
中 間 期 と 冬 期 は 冷 媒 に よ る 南 北 間 

の 熱 回 収 を 図 る 

⑤ 各 階 分 散 空 調 シ ス テ ム 
予 冷 ・ 余 熱 時 に 外 気 取 入 れ を 停 止 し 

熱 負 荷 を 低 減 

⑧ Ｖ Ａ Ｖ シ ス テ ム 
室 内 給 気 量 を 負 荷 に 応 じ て 制 御 し 

搬 送 動 力 を 削 減 

⑪ Ｃ Ｏ 2  外 気 量 制 御 
室 内 Ｃ Ｏ 2 濃 度 に よ る 適 正 外 気 量 

制 御 

① 外 壁 断 熱 強 化 
発 泡 ウ レ タ ン に よ る 断 熱 強 化 

⑦ 全 熱 交 換 器 
空 調 用 の 取 入 外 気 を 排 気 と 熱 交 換 

さ せ て 外 気 負 荷 を 低 減 

② 高 効 率 照 明 器 具 
効 率 の 高 い 高 周 波 点 灯 専 用 ﾗ ﾝ ﾌ ゚ 

（ Ｈ ｆ ラ ン プ ） を 採 用 

⑥、⑨ 　　 天 井 セ ン サ ー 調 光 
天 井 に 照 度 ｾ ﾝ ｻ ー を 取 付 、 昼 光 利 用 

と 初 期 照 度 補 正 を 図 る 

人 工 照 明 も 無 段 階 調 光 

□ 誘 導 灯 消 灯 制 御 
夜 間 ・ 休 日 に 消 灯 可 能 な 

誘 導 灯 を 消 灯 

□ 局 所 式 給 湯 方 式 
建 物 内 使 用 箇 所 ご と に 

小 型 加 熱 器 を 設 置 

⑩ 外 気 冷 房 
中 間 期 や 冬 期 に 外 気 を 有 効 利 用 し て 空 調 

昼 光 

□ 省 エ ネ 運 転 管 理 用 
中 央 監 視 設 備 

気 象 条 件 に 応 じ て 空 調 開 始 時 間 

を 調 整 す る 最 適 起 動 制 御 ・ 照 明 

ｽ ｹ ｼ ゙ ｭ ー ﾙ 発 停 他 、 高 度 の 省 エ ネ 

運 転 管 理 に 対 応 す る 中 央 監 視 設 備 

④ 高 効 率 モ ー タ ー 
加 圧 給 水 ﾕ ﾆ ｯ ﾄ に 高 効 率 ﾓ ー ﾀ ー を 採 用 

□ 冷 凍 機 台 数 制 御 
負 荷 に 応 じ て 冷 凍 機 運 転 台 数 

を 制 御 

③ 冷 凍 機 送 水 温 度 設 定 制 御 
空 調 負 荷 の 大 小 に よ り 冷 凍 機 の 

送 り 温 度 を 制 御 、 C O P の 向 上 を 

図 る 
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図７　 単 位 床 面 積 あ た り の 用 途 別 年 間 一 次 エ ネ ル ギ ー 消 費 量                

③ 省エネルギー効果検証 

　1999年8月中旬テナント入居が全館完了し 

Ｎ社の本社ビルとして営業開始した。図７に 

改修前後の用途別年間エネルギー消費量を一 

次エネルギーで示している。改修前は実測値 

（全日）と実測値を基にした計算による推定 

値（コア時間）を、改修後は予測値（コア時 

間）と実績値（コア時間）示している。改修 

後3年目（2001年9月～2002年8月）の実績値 

は1,109MJ/㎡･年となり改修前推定値 

1,678MJ/㎡･年に対し省エネルギー削減予測 

率33.9%が実現できた。 

　またCASBEE-改修による環境性能評価はB+ 

ランク(BEE=1.4)に対し、省エネルギー改修 

に特化したBEE ES による評価ではSに近いAラ 

ンク(BEE ES =2.6)となった。（図６参照） 

※リニューアルに際しては当時の通産省補助 

金事業「平成10年度高効率エネルギー利用型 

建築物改修モデル事業」の適用を受けてい 

る。 

設計担当者 

設備：永森俊博 

② 省エネルギー計画 

　省エネルギー診断により把握した建物の特 

性やエネルギー消費量の傾向をふまえ、この 

ビルにおいて省エネルギー効果が高いと思わ 

れる手法を仮選定した。次に、改修前を基準 

として、省エネルギー手法を追加的に採用し 

ていった場合のイニシャルコストとランニン 

グコストの差額をプロットした「熱経済性ベ 

クトル図」（図４参照）を作成した。これを 

用いることにより、経済性を考慮し最適なエ 

ネルギー手法の組合せが探索でき、各採用段 

階に対応した投資回収年数を計画時において 

概略把握し、最終的に採用する省エネルギー 

手法を決定した。 

図４　熱経済性ベクトル図　                  
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 ① 建 築 断 熱 

② 高 効 率 照 明 器 具 

③ 熱 源 機 器 効 率 向 上 

④ 高 効 率 電 動 機 

⑤ 外 気 カ ッ ト 

⑥ 昼 光 利 用 に よ る 照 明 制 御 

⑦ 全 熱 交 換 器 

⑧ Ｖ Ａ Ｖ 

⑨ 適 正 照 度 調 整 

⑩ 外 気 冷 房 

⑪ 外 気 Ｃ Ｏ 2 制 御 

① 

② 

③ 
④ 
⑤ 
⑥ 

⑦ 

⑧ 

⑨ 
⑩ 

⑪ 

単 純 償 却 年 数 
　 1 5 年 

1 0 年 
5 年 図５の中に示す省 

エネ手法のうち、 
①～⑪の手法につ 
いて初期投資と省 
エネ効果の関係に 
ついてグラフ化し 
ている。 

空 調 照 明 ｺ ﾝ ｾ ﾝ ﾄ 他 
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※本事例シートおよび記載内容の二次利用を禁止します


