
 「仙台第一生命タワービルディング」は1985年（昭和60
年）、東北地方では当時最も高い地上21階、90m級の超高
層の事務所ビルとして完成した。竣工から30年近くが経過
し熱源が老朽化、既存の蒸気システムを冷温水システムに
更新する検討を行っていた。その最中に「東日本大震災」に
被災。電力使用制限令などの社会的な電力平準化要請や
BCP強化が、新しい課題として一気に浮上した。同時に第一
生命グループは、事業所周辺地域や社会環境への取り組み
も重視しており、環境負荷低減に資する設備への切り替え
も求められていた。
　検討の結果、それらを具現化するシステムとしてガスコー
ジェネが採用され、LCC低減・エネルギーの多重化等を実
現。導入後も独自のデータ収集システムによるエネルギー
解析を継続しピーク電力は20％以上も低減した。コージェ
ネ導入により、熱源システムのみならず不動産価値向上を
実現した事例である。

コージェネによる不動産価値向上と
SDGsへのアプローチ

仙台第一生命タワービルディング

■ 施設概要
所 在 地 宮城県仙台市青葉区一番町4-6-1

建物規模 地下2階、地上21階、塔屋2階

構 造 鉄骨鉄筋コンクリート造（一部RC・S造）

面 積 建築面積：3,081.95㎡
延床面積：55,540.10㎡

竣工年月 1985年5月（コージェネは2014年4月に稼働）

用 途 事務所（一部店舗）

電力引込 特別高圧33kV　ループ受電

S e n d a i  D a i - i c h i  L i f e  To w e r  B u i l d i n g

コージェネ導入のポイント
電気とガスのベストミックスによる 
レジリエンス強化

コージェネ排熱のカスケード利用

電力ピークカット、LCC低減、BCPを実現

1

2

3

Case2

ガスエンジン・コージェネ（370kW）

SDGs コージェネ
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■ ガスエンジン・コージェネレーション仕様概略
メ ー カ ー ヤンマーエネルギーシステム（株）

モ デ ル 名 EP370G

燃 料 種 別 都市ガス（13Ａ）

定 格 出 力 370kW

台 数 1台

温水取出温度 90℃

効 率 総合：75％／発電：41％
排熱回収：34％

排熱利用用途 冷房・暖房・給湯

［ 

蒸
気
か
ら
温
水
シ
ス
テ
ム
へ 

］

　

竣
工
か
ら
30
年
近
く
が
経
過
し
て
、
大
規

模
な
テ
ナ
ン
ト
事
務
所
ビ
ル
の
熱
源
も
老
朽

化
が
進
み
、
故
障
時
の
代
替
部
品
も
限
定
さ

れ
て
き
た
状
況
の
中
、
シ
ス
テ
ム
更
新
が
喫

緊
の
課
題
と
な
っ
て
い
た
。
既
存
の
温
熱
源

は
炉
筒
煙
管
ボ
イ
ラ
ー
で
あ
り
、
蒸
気
が
熱

源
の
中
心
を
担
っ
て
い
た
。
冷
熱
源
は
蒸
気

吸
収
式
冷
凍
機
と
タ
ー
ボ
冷
凍
機
に
よ
る
冷

房
で
あ
っ
た
が
、
蒸
気
を
扱
う
に
は
資
格
者

が
必
要
で
、
ま
た
取
り
扱
い
に
も
高
度
な
技

術
が
求
め
ら
れ
、
維
持
管
理
に
も
手
間
が
か

か
る
た
め
、
蒸
気
を
廃
止
し
、
冷
温
水
中
心

の
シ
ス
テ
ム
に
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
す
る
こ
と
が

コ
ン
セ
プ
ト
の
中
核
で
あ
っ
た
。
２
０
１
０

年
頃
か
ら
本
格
的
な
シ
ス
テ
ム
検
討
が
開
始

さ
れ
た
が
、
そ
の
最
中
の
２
０
１
１
年
３
月

に
「
東
日
本
大
震
災
」
に
遭
遇
し
た
。

　

電
力
使
用
制
限
令
が
発
令
さ
れ
る
な
ど
社

会
的
な
電
力
不
足
に
直
面
し
、
電
力
ピ
ー
ク

を
抑
制
す
る
必
要
性
が
新
た
な
課
題
と
し
て

浮
上
し
た
。
さ
ら
な
る
省
エ
ネ
性
能
の
向
上

や
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
低
減
、
そ
し
て
何
よ

り
も
エ
ネ
ル
ギ
ー
シ
ス
テ
ム
の
強
靭
化
を
図

り
レ
ジ
リ
エ
ン
ス
を
備
え
た
建
物
に
生
ま
れ

変
わ
ら
せ
る
こ
と
が
必
須
課
題
と
し
て
取
り

上
げ
ら
れ
た
。

熱
源
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
計
画  

事
務
所
ビ
ル
で
の

  

コ
ー
ジ
ェ
ネ
活
用

　

そ
れ
ら
の
課
題
を
解
決
す
る
た
め
に
ガ
ス

コ
ー
ジ
ェ
ネ
レ
ー
シ
ョ
ン
シ
ス
テ
ム
の
検
討

が
始
ま
っ
た
。
し
か
し
大
量
の
温
熱
源
が
必

要
と
さ
れ
る
病
院
や
工
場
な
ど
に
比
べ
、
事

務
所
ビ
ル
で
は
コ
ー
ジ
ェ
ネ
の
排
熱
が
余
剰

と
な
る
こ
と
が
往
々
に
し
て
あ
る
。
本
計
画

も
同
様
で
あ
っ
た
。

　

そ
の
解
決
の
決
め
手
と
な
っ
た
の
が
「
熱

の
カ
ス
ケ
ー
ド
利
用
」
で
あ
っ
た
。
仙
台
と

い
う
寒
冷
地
で
あ
る
こ
と
を
生
か
し
、
排
熱

取
出
仕
様
は
90
℃
の
高
温
水
と
す
る
こ
と
で
、

冷
房
期
間
は
コ
ー
ジ
ェ
ネ
排
熱
を
排
熱
投
入

型
吸
収
冷
温
水
機
（
ジ
ェ
ネ
リ
ン
ク
）
に
供

給
し
、
冷
房
時
に
有
効
活
用
す
る
。
次
に
暖

房
で
利
用
し
、
最
後
に
給
湯
シ
ス
テ
ム
へ
熱

供
給
し
て
い
る
。〝
排
熱
投
入
型
吸
収
冷
温

水
機
で
の
熱
活
用
に
よ
る
冷
房
↓
暖
房
↓
給

湯
〞
と
３
ス
テ
ッ
プ
の
カ
ス
ケ
ー
ド
多
段
活

用
を
す
る
こ
と
で
総
合
効
率
75
％
を
達
成
し

て
い
る
。

　

さ
ら
に
コ
ー
ジ
ェ
ネ
は
温
水
熱
源
と
し
て

活
用
す
る
だ
け
で
な
く
、
中
圧
ガ
ス
に
よ
る

発
電
が
可
能
と
な
る
た
め
電
力
エ
ネ
ル
ギ
ー

の
多
元
化
に
も
貢
献
し
て
い
る
。
コ
ー
ジ
ェ

ネ
を
ブ
ラ
ッ
ク
ア
ウ
ト
ス
タ
ー
ト
仕
様
と
す

る
こ
と
で
、
非
常
時
の
発
電
機
と
し
て
も
機

能
さ
せ
共
用
部
で
あ
る
１
階
ア
ト
リ
ウ
ム
と

11
階
に
防
災
分
電
盤
（
そ
れ
ぞ
れ
20
ｋ
Ｖ
Ａ

ず
つ
）
を
新
設
し
、
災
害
時
用
コ
ン
セ
ン
ト

に
供
給
し
て
い
る
。
大
規
模
災
害
な
ど
の
停

電
時
に
お
け
る
通
信
機
器
充
電
な
ど
多
目
的

な
活
用
が
期
待
で
き
る
。

　

ま
た
１
階
と
21
階
の
店
舗
は
営
業
時
間
が

長
い
た
め
、
熱
源
を
個
別
に
設
置
し
セ
ン
ト

ラ
ル
熱
源
を
高
効
率
で
運
転
す
る
よ
う
な
設

計
上
の
細
か
い
配
慮
も
な
さ
れ
て
い
る
。
現

在
は
既
存
非
常
用
発
電
機
（
Ａ
重
油
）
と
は

負
荷
区
分
を
分
け
て
電
力
供
給
を
し
て
い
る

が
、
今
後
の
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
で
は
連
係
運
転

も
視
野
に
入
れ
た
計
画
を
し
て
い
る
と
の
こ

と
で
あ
る
。

■ エネルギーフロー図

ガスエンジン・コージェネ
（370kW）

発電電力（防災電灯盤をエントランスと11階に設置）
電力

冷房

暖房

給湯ガス（中圧）

高温排熱（90℃）

温水

給湯

排熱投入型
吸収冷温水機
（ジェネリンク）

高温排熱
（90℃） 熱交換器

熱交換器

ガス

排熱投入型吸収冷温水機（400RT／1,407kW×1台）



の
開
口
寸
法
の
確
保
や
既
存
ダ
ク
ト
の
移
設

な
ど
が
必
要
と
な
っ
た
。
最
終
的
に
は
壁
の

補
強
に
よ
る
新
た
な
開
口
の
造
作
な
ど
建
築

面
で
の
工
夫
と
、
コ
ー
ジ
ェ
ネ
シ
ス
テ
ム
な

ど
設
備
機
器
側
で
の
対
応
を
行
う
こ
と
で
リ

ニ
ュ
ー
ア
ル
工
事
が
実
現
し
た
。

　

ま
ず
コ
ー
ジ
ェ
ネ
は
発
電
機
と
補
機
ユ

ニ
ッ
ト
を
８
分
割
し
、
そ
れ
ぞ
れ
個
別
に
搬

入
し
、
地
下
機
械
室
で
合
体
さ
せ
て
据
付
を

行
っ
た
。
他
の
設
備
機
器
類
も
ジ
ェ
ネ
リ
ン

ク
は
５
分
割
、
タ
ー
ボ
冷
凍
機
は
３
分
割
し

て
搬
入
作
業
を
行
っ
た
。

　

建
築
的
に
は
地
下
駐
車
場
の
車
路
を
経
由

し
た
後
の
扉
高
さ
が
低
く
、
鉄
扉
を
一
時
的

に
撤
去
し
上
部
開
口
を
確
保
。
さ
ら
に
天
井

か
ら
の
吊
ダ
ク
ト
も
障
害
と
な
り
解
体
復
旧

す
る
対
応
を
行
っ
た
。
最
も
想
定
外
だ
っ
た

の
は
排
気
の
煙
道
で
、
ル
ー
ト
上
ど
う
し
て

も
構
造
耐
震
壁
を
貫
通
さ
せ
な
け
れ
ば
な
ら

な
か
っ
た
。
し
か
し
建
物
全
体
で
の
耐
震
能

力
を
低
下
さ
せ
る
こ
と
は
で
き
な
い
。
そ
の

た
め
に
構
造
設
計
者
の
支
援
も
あ
お
ぎ
検
討

を
重
ね
、
耐
震
壁
の
増
打
ち
を
行
っ
て
強
度

を
確
保
し
煙
道
貫
通
ル
ー
ト
を
確
保
し
た
。

　

設
備
機
器
の
搬
入
ル
ー
ト
、
将
来
ス
ペ
ー

ス
の
確
保
は
建
築
的
課
題
で
あ
る
が
、
リ

ニ
ュ
ー
ア
ル
工
事
が
竣
工
後
15
〜
20
年
を
経

て
行
わ
れ
る
こ
と
を
考
え
る
と
、
将
来
を
見

据
え
た
建
築
計
画
を
そ
の
段
階
で
行
っ
て
お

く
こ
と
の
難
し
さ
を
痛
感
し
た
。
あ
る
い
は

そ
れ
を
コ
ー
ジ
ェ
ネ
な
ど
の
設
備
機
器
側
で

フ
レ
キ
シ
ブ
ル
に
対
応
す
る
技
術
と
製
品
づ

く
り
も
設
備
導
入
を
促
進
す
る
た
め
に
は
必

要
か
も
し
れ
な
い
。

   

エ
ネ
ル
ギ
ー
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

   

に
よ
る
効
果
検
証

　

第
一
生
命
グ
ル
ー
プ
で
は
、
日
常
の
管
理

運
営
体
制
に
お
い
て
も
関
連
管
理
会
社
と
の

密
接
な
連
携
に
よ
り
継
続
的
な
改
善
を
実
施

し
、
省
エ
ネ
効
果
を
上
げ
て
い
る
。
排
熱
利

用
最
大
化
と
電
力
ピ
ー
ク
カ
ッ
ト
を
念
頭
に

時
間
帯
別
に
夏
期
・
中
間
期
・
冬
期
な
ど
の

シ
ー
ズ
ン
ご
と
の
管
理
、
さ
ら
に
平
日
・
休

日
・
コ
ア
勤
務
時
間
帯
・
予
冷
予
熱
時
間
帯
・

残
業
時
間
帯
な
ど
、
き
め
細
か
く
熱
利
用
状

況
や
電
力
ピ
ー
ク
を
分
析
し
最
適
な
運
用
を

行
っ
て
い
る
。そ
れ
に
よ
り
排
熱
利
用
率（
排

熱
利
用
量
÷
排
熱
発
生
量
）
は
87
％
と
極
め

て
高
い
効
率
で
運
用
さ
れ
て
い
る
こ
と
が
わ

か
っ
た
。
こ
の
分
析
に
よ
り
コ
ー
ジ
ェ
ネ
を

導
入
し
な
い
場
合
と
比
較
し
て
年
間
省
エ
ネ

ル
ギ
ー
量
は
30 

kL
（
原
油
換
算
）、
省
エ
ネ

ル
ギ
ー
率
は
16
・
５
％
を
達
成
し
て
い
る
。

　

一
方
、
電
力
デ
マ
ン
ド
値
に
つ
い
て
は
リ

ニ
ュ
ー
ア
ル
前
が
２
５
０
０
kW
で
あ
っ
た
が

コ
ー
ジ
ェ
ネ
導
入
後
は
１
８
０
０
kW
を
達
成

し
て
い
る
。
こ
の
理
由
と
し
て
は
東
日
本
大

震
災
に
よ
る
省
エ
ネ
・
節
電
の
機
運
の
高
ま

り
な
ど
も
後
押
し
し
て
実
現
さ
れ
て
い
る
こ

と
で
あ
る
が
、
コ
ー
ジ
ェ
ネ
の
貢
献
が
大
き

い
こ
と
は
明
確
で
あ
る
。
３
７
０
kW
の
コ
ー

ジ
ェ
ネ
の
う
ち
補
機
分
22 

kW
を
削
減
し
て

３
４
８
kW
分
が
ピ
ー
ク
カ
ッ
ト
に
貢
献
し
て

い
る
。

　

近
々
に
は
受
変
電
設
備
の
改
修
も
予
定
さ

れ
て
い
る
が
、
現
状
の
33 

kV
特
別
高
圧
ト
ラ

ン
ス
（
３
０
０
０
ｋ
Ｖ
Ａ
×
２
台
）
で
更
新

す
る
だ
け
で
な
く
、
高
圧
受
変
電
設
備
に
更

新
す
る
こ
と
も
選
択
肢
と
し
て
考
え
ら
れ
る

こ
と
に
な
っ
た
。
特
別
高
圧
電
力
と
高
圧
電

力
の
ど
ち
ら
が
有
利
な
の
か
簡
単
に
結
論
は

出
せ
な
い
が
、
コ
ー
ジ
ェ
ネ
に
よ
り
設
備
シ

ス
テ
ム
の
設
備
改
修
の
選
択
肢
が
広
が
っ
た

こ
と
は
大
い
に
有
意
義
な
こ
と
だ
と
い
え
る

の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。
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施
工・運
用
段
階
で
の
課
題
と
効
果

  
地
下
機
械
室
へ
の

  

コ
ー
ジ
ェ
ネ
搬
入

　

コ
ー
ジ
ェ
ネ
の
設
置
が
決
ま
り
、
搬
入
計

画
の
検
討
が
始
ま
っ
た
。
本
建
物
で
は
熱
源

機
械
室
が
地
下
に
あ
る
た
め
、
地
下
駐
車
場

へ
の
車
路
を
活
用
す
る
な
ど
し
て
ル
ー
ト
の

確
保
を
行
お
う
と
し
た
。
し
か
し
本
コ
ー

ジ
ェ
ネ
シ
ス
テ
ム
を
は
じ
め
と
し
て
タ
ー
ボ

冷
凍
機
な
ど
も
寸
法
が
大
き
く
、
機
械
室
へ

（
右
）動
力
盤
面
へ
の
デ
ジ
タ
ル

式
熱
量
計
の
設
置（
下
）デ
ジ
タ

ル
式
熱
量
計（
表
示
状
況
）
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