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は し が き 

 国立研究開発法人建築研究所（以下、「建築研究所」）では、第４期中長期計画期間（平成 28

年度～令和３年度）における安全・安心プログラムの一環として、指定課題「水害リスクを踏ま

えた建築・土地利用とその誘導のあり方に関する研究」（令和元年度～３年度）を実施した。住宅・

都市研究分野の研究課題の一つとして実施された本課題は、頻発・激甚化しつつあるわが国の水

災害の状況を踏まえて、都市における洪水による浸水被害を対象に、浸水リスクを踏まえた建築・

土地利用のあり方と、望ましい建築・土地利用の実現に向けた規制・誘導のあり方を検討したも

のである。 

 本研究報告は、その内の「建築・敷地レベルの浸水対策の費用対効果等の分析」部分を中心に、

その研究成果等をまとめたものである。①木造戸建て住宅の新築、②既存分譲マンションの改修、

③RC 造建物１階への事業所の入居の、３つの場合を想定して浸水対策案の試設計に基づくモデ

ル的な検討を行い、対策の費用対効果等を検討することでその適用性を検証している。検討した

浸水対策案については、机上のものであり実験等においてその性能を確認したものではないが、

その点においては今後の弊所をはじめとする他の研究・開発において追究されるべきものと考え

ている。また、前述の研究課題の内の「都市の水害リスクの実態分析」等にかかわる研究成果に

ついては、別途まとめられる予定である。 

 研究実施に当たって、水害の被災者・被災マンション管理組合をはじめとして、復旧ボランテ

ィア、建築士、マンション管理会社等の方々に、ヒアリングや資料提供等で多くの協力を得た。

また、（独）日本学術振興会より科学研究費の助成も得た。ご協力に感謝申し上げる。 

 最後に、本研究報告が水害対策に関心を有する多くの方々に参照され、建築物等における浸水

被害の低減への取り組みに役立てられることを祈念する。 

 

令和 5 年 1 月 

国立研究開発法人 建築研究所 

 理事長 澤地 孝男 
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建築物の浸水対策案の試設計に基づく 

その費用対効果に関する研究 

木内 望*1、中野卓*2 

概 要 

近年の水害の頻発化・激甚化に伴い、氾濫を前提とした都市づくりや建築分野における対応の

必要性が増大している。洪水被害を減らすための取り組みは、これまでどちらかと言えば土木分

野での課題、あるいは限られた地域における伝統的な課題だと捉えられてきており、都市計画や

建築分野における現代的な研究課題としては、あまり扱われてこなかった。しかしながら、これ

からの気候変動を踏まえた「流域治水」の考え方の中にも、浸水可能性の高い地域での住まい方

の工夫や建築物の対策、建築・土地利用の規制・誘導などが視野に入ってきており、社会的要請

の高まりとともにいくつかの取り組みが始まっている。 

一方、こうした取り組みについて各場所において何を目標に、どのレベルの対策を行うべきか

については、ハザードマップや浸水想定区域図を所与の条件とする以外の方法は明らかではない。

水防法に基づく洪水浸水想定区域図等においては、極端な数値が都市部の広い範囲で示される場

合もあり、前提として現実に用いるには難がある。そこで、浸水リスクのある地域での都市の土

地利用とその誘導策のあり方を探るには、建築・敷地レベルでの水害対策について立地場所の浸

水リスクを踏まえた費用対効果を追究することが必要と考えた。一方で、建築物や建築行為には、

さまざまなタイプがあり、それぞれにおいて浸水対策を行う場合のハード及びソフト上の課題も

異なることが想定される。そこで本研究では、①木造戸建て住宅を新築する場合、②既存の分譲

マンションを改修する場合、③RC 造建物の１階に事業所が入居する場合の内装等工事（インフ

ィル）の場合、の３つの場面を想定して浸水対策案のモデル的な検討を行った。各々について基

準となる通常の設計案を設定した上で、これに対して浸水対策を施した設計案を何通りか検討し

た上で、各案について建築コスト等の試算を行った。さらに、費用として浸水対策にかかわる追

加的な建築コスト等、効果として浸水対策に伴う建築（含設備）及び家具・什器・商品等の被害

（原状復旧費用）の低減額を計上し、浸水頻度も考慮した上での費用対効果を算定した。 

以下では、各章での検討と結果の概要について述べる。 



建築研究報告 第 153 号 2023 年 1 月 
Report of the Building Research Institute, No.153, January 2023 

iv 

第 I 章では、研究の背景と目的、方法について整理した。研究の背景・位置づけとして、建築

物の水害対策を巡る状況、過去の浸水被害の実績と浸水リスクの実態、欧米も含めた研究・開発

の状況などについて整理した上で、研究の対象と目的、方法、構成を説明した。 

第 II 章では、浸水に対して脆弱で被害実績が多い、低層戸建て住宅の新築を対象とした。都市

部に立地する木造２階建ての戸建て住宅を想定し、①その浸水対策の建築計画案の試設計に基づ

く検討と、②浸水対策に要する追加的建築コストの試算、③浸水対策に伴う水害時の資産被害の

軽減額の試算、④多様な浸水リスクの条件下での費用対効果等の分析、等を行った。さらに、資

産被害の軽減に直接結びつかない浸水対策案について、補足的な検討を行った。こうした検討に

より、対象とした戸建て住宅の浸水対策について、浸水リスクの高い地域で一定の適用性を有す

ることを示し、また、戸建て住宅の浸水対策の普及に向けた課題について整理した。 

第 III 章では、既存分譲マンションの浸水対策改修を対象とした。令和元年東日本台風（第 19

号）により分譲マンションにおいても浸水による設備等を中心とした被害が多発して対策への関

心が高まったが、その実施には管理組合を構成する区分所有者の合意形成が必要である。その際

に費用対効果の検討は重要であるため、こうした視点での検討とした。都心及び駅周辺立地型と

郊外住宅地立地型の２タイプを想定し、典型的と思われるマンションモデル及び前提とする浸水

ハザードを設定した上で、洪水時の浸水経路・被害範囲と修復費用・浸水対策箇所・浸水対策費

用を検討し、対策の適用性を検証する手順を示した。 

第 IV 章では、都市部の RC 造建物１階に入居する小規模な事業所を想定し、その入居時の内

装工事時における浸水対策を対象とした。水害被災地の復旧・復興の観点からは、地域の経済や

賑わいを支える事業所の対策も重要と考え、事務所及び小売店、飲食店、小規模診療所の、４つ

の業種・モデルを想定した。検討は、①浸水被害と対策状況の情報収集、②検討の前提条件とな

る諸条件と対策の考え方等の設定、③基準案及びこれをベースにした浸水対策案の検討と試設計、

④浸水対策の追加的費用及び浸水時の原状復旧費用等の推計、⑤期待値に基づいた対策の費用対

効果の試算と適用性の考察、の手順で行い、適用性の高い業種の考え方等を示した。 

第 V 章では、各章での検討結果と得られた知見を概括し、その活用可能性を考察した上で、建

築タイプに応じた浸水対策の考え方をまとめ、浸水対策案の試設計及び費用対効果の分析にかか

わる留意点と課題について、建築物の浸水対策の今後の展開を展望しつつ整理した。 

 

*1 国立研究開発法人 建築研究所 研究専門役 

*2 国立研究開発法人 建築研究所 住宅・都市研究グループ 研究員 
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Studies on Floodproofing Plans of Buildings 

 and Their Cost-effectiveness  

Nozomu KIUCHI*1, Taku NAKANO*2 

ABSTRACT 

As occurrence of flood disasters became more frequent and severe, recently in Japan, 

so has the necessity of urban planning based on the premise of flooding, and the 

countermeasures against flood disasters in the field of building.  Efforts to reduce flood 

damage have so far been regarded as an issue in the field of civil engineering, or as a 

traditional issue in a limited area, and have not been dealt with much as a modern research 

issue in the field of urban planning and building.  However, among the ideas of “watershed 

flood control” based on the severe future climate change prediction, measures for housing 

and buildings in areas with a high risk of flooding, and regulation and guidance to building 

and land use are also coming into view.  These efforts have begun with the increasing social 

demand. 

On the other hand, there is no clear method other than using hazard maps and flood 

risk area maps as given conditions to determine the goals and level of countermeasures that 

should be taken in each location.  In flood hazard area maps based on the Flood Control 

Law, there are cases where extreme figures are shown in a wide range of urban areas, and 

the reality to take countermeasures by the premise level is difficult.  Therefore, in order to 

explore urban land use and guidance measures in areas with flood risk, we considered that it 

is necessary to investigate the cost-effectiveness of flood damage countermeasures at the 

building and site level based on the flood risk of the location.  There are various types of 

buildings and construction activities, and it is assumed that the hardware and software 

issues in implementing flood countermeasures will be different for each type.  Therefore, in 

this research, we assume three cases; 1) when constructing a new wooden detached house; 2) 

when renovating an existing condominium; 3) when a business establishment moves into the 
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first floor of a RC building (infill).  Then a model examination of flood countermeasures was 

carried out.  After establishing standard design proposals for each of them, several design 

proposals with floodproofing measures were examined, and the construction and other costs 

were calculated for each proposal.  Moreover, additional construction costs caused by 

floodproofing measures are included as expenses, and the reduction in damage to buildings 

(including equipment) and furniture, fixtures, and products (restoration costs) associated 

with floodproofing measures are included as effects, and the frequency of floods is also 

considered in calculating the cost-effectiveness. 

In the following, an outline of the studies in each chapter is described. 

In Chapter I, we organized and described the background, purpose, and method of 

the research.  As the background and position of the research, the situation surrounding 

flood damage countermeasures for buildings, the actual results of flood damage in the past 

and the actual situation of flood risk, the situation of research and development including 

Europe and the United States, etc., are described, and the method and configuration of this 

research is explained. 

Chapter II deals with new construction of wooden low-rise detached houses, which 

are vulnerable to flooding and have many damage records.  Assuming a two-story wooden 

detached house located in an urban area, 1) consideration of a construction plan for water 

resistance, 2) trial calculation of the additional construction cost required for water 

resistance, and 3) trial calculation of the amount of mitigation of property damage in the 

event of a flood by floodproofing measures, 4) analysis of cost-effectiveness under various 

inundation risk conditions, etc. were conducted.  Furthermore, based on the study, the 

applicability of floodproofing measures of wooden detached houses were considered, and it 

was concluded that such measures have a certain degree of applicability in areas with 

relatively high risk of flooding. 

In Chapter III, we dealt with the renovation of existing condominiums to prevent 

flooding.  During the 2019 Typhoon Hagibis (No.19) attack to eastern Japan, many 

condominiums suffered damage centered on facilities due to flooding, and such interest is 

growing since then.  In doing so, it is important to consider cost-effectiveness to persuade 

the owners of the condominium to bear such costs.  Assuming two types of locations, one 
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located in the city center and around the station, and the other located in a suburban 

residential area, a typical condominium model and the hazards to be assumed are set.  A 

procedure for verifying the applicability of countermeasures was presented by considering 

countermeasure points and inundation countermeasure costs. 

In Chapter IV, we assumed floodproofing of a small-scale business establishment 

located on the first floor of an RC building in an urban area, in the event of occupation and 

interior construction.  From the perspective of restoration and reconstruction of 

flood-affected areas, we believe that it is important not only to protect homes and lives, but 

also to take measures for business establishments that support the local economy and 

liveliness.  Four types of establishments and models were assumed.  The study consisted of, 

1) collection of information on flood damage and countermeasures, 2) assumption of 

preconditions for the study and the approach to countermeasures, etc., 3) study and trial 

design of floodproofing plans based on a standard plan, and 4) estimating the additional 

costs for floodproofing and the restoration cost in case of flooding, and 5) estimating 

floodproofing cost-effectiveness based on expected values and studying the applicability of 

floodproofing. 

In Chapter V, we summarized the whole and presented the concept of 

cost-effectiveness of inundation countermeasures, as well as the concept of inundation 

countermeasures and future technological development issues. 

 

*1 Research Coordinator of Building Technology, Building Research Institute.  Dr. Eng. 

*2 Researcher, Department of Housing and Urban Planning, Building Research Institute.  

Dr. Env. 
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