
【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式１【基本情報】 

プロジェクトの 

基本情報 

プロジェクト名称 武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事 

所在地 大阪府大阪市 

完了時期 2013 年 8 月 

種別１（※） ■新築・■改修・□その他（具体的に記載） 

種別２（※） 
□住宅建築・■非住宅建築・□土木・□その他（具体的

に記載） 

ＣＭ業務委託者

に関する情報 

ＣＭ業務委託者名 武田薬品工業株式会社 総務人事ｾﾝﾀｰ 

種別（※） □公共法人・■民間法人・□その他（具体的に記載） 

ＣＭ業務委託者の所在地 大阪府大阪市 

応募者に 

関する情報 

応募者（法人）名 株式会社山下ピー・エム・コンサルタンツ 

種別（※） 
■ＣＭ専門会社、□設計事務所系、□施工会社系、 

□その他 

応募者（法人）の所在地 東京都中央区 

CMR の参画時期（※） 

業務契約期間 2011 年 7 月～2013 年 8 月 

■基本計画段階、■基本設計段階、■実施設計段階、 

■工事発注段階、■工事段階、□完成後 

CMR の選定方法（※） 
□特命、□ヒアリング等の審査、■プロポーザル、 

□総合評価型落札方式、□入札、□その他 

設計と施工の発注形式（※） □設計・施工分離、■設計施工一貫、□その他 

設計者の選定方法（※） 
□特命、□書類審査、■プロポーザル、□設計競技、 

□総合評価型落札方式、□入札、□その他 

工事の発注区分（※） ■ゼネコン一括、□コスト・オン、□分離、□その他 

請負契約の形式（※） ■総価一式、□コスト+フィー、□単価精算、□その他 

施工者の選定方法（※） □特命、□見積合わせ、□総合評価型落札方式、■競争入札、□その他 

＜プロジェクトの全体（外観）写真を示して下さい＞（選奨受賞時には紹介用のサムネイル写真とします） 

  

 

保存･改修：武田道修町ビル（本館・新館） 解体後に新築：新南館



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式２【プロジェクトの概要】 

＜全体（外観）写真の他で、プロジェクトの特徴を示す写真（外観・内観を問わず）を示して下さい＞ 

＜プロジェクトの規模、用途を、図表等も利用して判り易く記述してください＞ 

本プロジェクトは、武田薬品工業株式会社様が保有する武田道修町ビル（旧本社ビル）の保存と、共同

発注者（メインテナント）の公益財団法人 武田科学振興財団様の当ビルへの移転を目的とし、歴史的

建造物にむけた保存と先進のロジスティッ 

クシステムとの共存をめざしたプロジェク 

トです。 

         

 

       

 

記述スペースが不足する場合は、次葉の追加ページも使って記述して下さい 

改修：展示スペース 保存･改修：館長室 

新築：自動化書庫内 保存･改修：エントランス 

本館 

新館 

敷地面積：1,453 ㎡、本館・新館：4,150.50 ㎡、新南館：907 ㎡

本館・新館：RC 造 地下 1階、地上 5階（地上 5階のみＳ造） 

新南館：Ｓ造 地上 2階（延べ面積上の階数：3階） 

３階（代表例） 

本館・新館 新南館 

保存･改修 

耐震壁

内装改修

解体+新築 
断面図 

自動化

書庫 

自動化書庫 

 外壁全面補修 

 屋根全面補修 

外壁補修後：ﾚﾝｶﾞﾀｲﾙ 保存･改修：会議室 

会議室 

館長室 

会議室 

展示スペース 
新南館 



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式２【プロジェクトの概要】―追加ページ 

【プロジェクトの背景】 

別敷地に所在する武田科学振興財団「杏
きょう

雨書屋
う し ょ お く

」をより良い立地にある武田道修町ビル（昭和 3 年竣

工）に移転し、現杏雨書屋に収蔵している資料（国宝、重要文化財含む）の永久保存（自動化書庫・書

庫・金庫）、研究者の利便性向上（閲覧室）、収蔵品の一般公開（展示スペース）、研究講演会の開催、

収蔵図書関係の出版など、より一層の事業の活性化を図ると共に、近年、歴史的建造物としての評価が

高まっている武田道修町ビルの保存、継続利用（テナント貸し）にむけた耐震補強等改修工事と、既存

建物を解体し新たに建設する新南館（自動化書庫の設置）を同時並行で進めたプロジェクトです。 

 本プロジェクトの目的 

・ 武田道修町ビル（本館・新館）の風格（主として外観）を残し、耐震補強工事を実施する。 

・ 収蔵に必要な床耐荷重補強および床、梁、柱、壁の強度向上を行う。 

・ 別敷地に所在する杏雨書屋の機能、収蔵品をすべて武田道修町ビルに移転させ、かつ後世に引き継

ぐ貴重な資料の収集を継続していくために余裕を持った収蔵スペースを確保する。 

・ 既存敷地に有る南館を解体（本工事範囲内）し、収蔵物を収納する自動化書庫（別発注予定）を設

置する新南館（本工事）を建設する。 

上記目的を達成し、かつ武田道修町ビル（本館・新館）を単なる歴史遺産として保存するのではなく、現在の

ニーズに適した社会資産として継続活用していくことが真の目的と捉え、基本計画～竣工まで一貫してＣＭ業

務を行いました。 

追加ページは１ページのみとします。 

 

保存･改修：武田道修町ビル（夜景） 保存･改修：会議室

保存･補修：稲荷神社 保存：階段室 保存・改修：メインエントランス



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式３【プロジェクトの取り組み体制】  

【プロジェクト全体の体制】 

発注者が２社のため、複数の設計・施工者が同時 

並行で設計、工事を実施し、その会社間の調整を 

発注者とＣＭｒが行いました。また統括管理を行う 

建設工事会社に自動化書庫及びＬＡＮ設備、展 

示スペースを除く全ての設計（既存テナントのロー 

リング計画含む）及び工事を依頼し、別途発注し 

た自動化書庫、ＬＡＮ設備、展示スペース等の工 

事の統括管理を含め改修工事を実施しました。 

【CM 推進体制】 

CM チームは 6 名の主要メンバーがプロ 

ジェクト初期の発注戦略検討、発注業

務支援から基本・実施設計段階におけ

る設計マネジメント、工事段階における

施工マネジメントに至る全フェーズに

おいて一貫して推進する体制としまし

た。またプロジェクトの目的と、２社の発

注者による新築・改修工事・その他工

事のスケジュール・工事区分間調整な

どが複雑に絡み合った課題を、統括マ

ネジャーが中心になってプロジェクトの方向性を定め、それを実現するために各担当マネジャーが技術的な内

容の検証を行いながら課題を解決に導きプロジェクトを推進していきました。 

＜全体の推進体制、CM チーム内の役割分担・責任範囲、チーム外の協力者との連携ルール等を具体的に記

述して下さい＞ 

基本計画から設計段階、工事段階のフェーズの初期 

に、CMｒが会議体を構築し、また業務や工事が漏れな 

くそして重複する事の無い様に、関係者間の曖昧な部 

分を明確に見える化した関係者役割分担責任表を提 

示することで、多くの関係者が各々の目的に向かって 

効率的に作業が進められる効果を得ました。またプロ 

ジェクト初期から新築・改修さらに自動化書庫などの専 

門工事が同時並行的に推進される本プロジェクトが生 

産性高く推進できる体制を構築し、かつ主体の担当者との情報交換を密に行うよう、プロジェクト全体をマネジ

メントいたしました。右図はその一例となりますが、刻々と変化するプロジェクトフェーズに合わせ、各参画者が

どのタイミングでどのような業務が求められるかを、通常のマスタースケジュールよりも踏み込んだ姿であらかじ

め提示することで、各参画者がより前段階から必要な作業を前倒しできる環境を構築し、チーム全体が高い相

乗効果を発揮し、当初の想定以上の効率的な業務推進を実現いたしました。 

記述スペースが不足する場合は、次葉の追加ページも使って記述して下さい 



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式３【プロジェクトの取り組み体制】―追加ページ 

＜取り組み体制がプロジェクトにもたらした成果と、CM チームおよび外部協力者を含む広義のチームに及んだ

と思われる効果を具体的に記述して下さい＞ 

歴史的建造物の改修工事と、老朽化した建物の 

解体＋新築工事という２つの異なるノウハウが求 

められるプロジェクトを同時にかつ短工期で実現 

するために、先ず歴史的建築物の改修工事なら 

ではの設計段階初期に大きな課題となる法的な 

課題を整理し、どのようなソリューションが最適か 

を、あらかじめ発注者とともに整理したことにより 

設計段階へスムーズな移行ができました。 

また歴史的建築物のデザイン性を保ちながら、 

どのように外壁タイルの落下などのリスクを回避 

するか、更に貴重な収蔵品を厳重に保管しなが 

らどのように研究者の方への貸出運営を効率化 

していくか、これらプロジェクトの方向性を確定す 

る重要な課題を、設計者が参画する前の基本計 

画段階に精度高い資料を基に議論・確定するこ 

とで手戻りのないプロジェクト運営を実施しました。 

このプロジェクトは歴史的建造物を現代に真の 

価値ある施設として活かすだけでなく、その内部 

に日本の「薬」を育んできた貴重な資料の数々、 

そして国宝などを収蔵することから、テナントで 

ある武田科学振興財団様から、維持管理、運営、 

管理方法などについてきめ細やかなヒアリングを行い、それを品質、コスト、納期の技術に変換して発注与条件

に導入できた事で、精緻な発注図書を構築し、設計段階の土台を築きました。 

その一つの例として、右図は国宝を収蔵するエリアの空調方式について比較検討した表となりますが、このよう

にそのメリットデメリットを見える化し、建物というハードと運営というソフトの両面から検討を行い最適解を導くこ

とで、発注者の真に使いやすい、本プロジェクトに最適な施設の構築に貢献いたしました。 

 

＜取組み体制に関する工夫の中で、他事例にも応用可能と考えられるものがあれば記述して下さい＞ 

建物に関する事柄だけでなく、施設の運用に関することも含めた様々な課題を抽出し、基本計画段階時にフロ

ントローディング手法によって解決することで、発注者ニーズを精度高く基本計画にまとめ、それらをもって設計

や工事段階を円滑に推進する手法は、すべてのプロジェクトに応用可能と考えます。 

 

 

 

追加ページは１ページのみとします。 

 
【Ｂ方式】 【Ｃ方式】 【Ｅ方式】

総合評価 ○

中　　央　　方　　式 個　　別　　分　　散　　方　　式

振動・騒音 ◎

保守・管理

年間エネルギーコスト ◎

使い勝手・個別制御性 ◎

地中熱（地下水）を利用してヒートポンプの熱源として利用する
方式。各室毎に小型の空調室内機・室外機を設置し、それぞれ冷
媒配管で接続して冷暖房を行う水冷式ヒートポンプエアコン。
ヒートポンプの駆動に電気エネルギーを使用するシステム。

・年間を通じて温度が安定している地中熱（地下水）を熱源に
　利用でき、省エネルギー性が高い
・機器操作が簡便（リモコン操作）
・個別運転・制御が可能で、エネルギー効率が高い
・屋外設置のため専用機械室が不要

・採水用の井戸及び還元用の井戸が必要
　【改修工事のため敷地制約条件あり】
・建物全体の空調熱源に地中熱利用することは規模的には困難
 （部分利用となる：展示室の空調に利用　等）
・取り扱い機器のメーカーが少ない

設備費（イニシャルコスト） △

熱源 地中熱利用ヒートポンプパッケージ

エネルギー源 電気

総合評価 ○総合評価 △ 総合評価 △

概
要

長
所

短
所

吸収剤の吸収作用により冷凍を行い冷水を供給し、また、機内で
直接ガスを燃焼させることで温水を供給するシステム。

・室内の空調を行うために、中央熱源を動かす必要がある
　（空調使用室が少ないときには、非効率的となりやすい）
・屋外設置機器類の騒音及び振動対策が必要
・冷暖房を同時に行うことが出来ない
・受変電容量が大きくなる

振動・騒音 ◎

設置スペース・荷重 ×

設備費（イニシャルコスト）

設置スペース・荷重 △

振動・騒音

使い勝手・個別制御性

保守・管理

故障リスク ×

△ 保守・管理

△

年間エネルギーコスト

故障リスク ×

△

○

・屋外設置機器類の騒音及び振動対策が必要
・ガス燃焼部（エンジン駆動）の保守等専門性が必要となる
・D方式に比べ、室外機荷重が約２倍程度となる
・機器が分散し管理ポイント数が増えるため保守に手間がかかる
・空調室外機能力のラインナップが少ない（小能力機器が無い）

エネルギー源 都市ガス

○

○

保守・管理 △

故障リスク ◎

設置スペース・荷重

シ
ス
テ
ム
概
要
図

振動・騒音 △

受変電容量への影響 ◎ 受変電容量への影響 △ 受変電容量への影響 ◎

評
価
検
討
項
目

設備費（イニシャルコスト） ○

年間エネルギーコスト ◎

△ 使い勝手・個別制御性

方
式

設備費（イニシャルコスト）

電気

・室内の空調を行うために、中央熱源を動かす必要がある
　（空調使用室が少ないときには、非効率的となりやすい）
・冷暖房を同時に行うことが出来ない
・専用の空調熱源機械室が必要（屋外設置の場合は防水仕様品）
・ガス燃焼部の保守等専門性が必要となる

△

年間エネルギーコスト △

熱源

・機器操作が簡便（リモコン操作）
・個別運転・制御が可能で、エネルギー効率が高い
・屋外設置のため専用の空調熱源機械室が不要
・専用の冷温水配管が不要（保守・管理が簡素化）で水損の影
　響がない
・受変電容量が抑えることが可能

都市ガスエネルギー源

熱源 吸収式冷温水発生機

【Ａ方式】

蒸発器の吸収熱を冷房に、凝縮器の凝縮熱を暖房に利用するもの
で、採熱源に空気を用い、水と熱交換することで冷温水をつくる
システム。

・受変電容量が抑えることが可能
・屋外設置機器類の騒音及び振動が少ない
・設備管理ポイント数を集約することが可能

・屋外設置のため専用の空調熱源機械室が不要
・設備管理ポイント数を集約することが可能

各室毎に小型の空調室内機・室外機を設置し、それぞれ冷媒配管
で接続して冷暖房を行うヒートポンプエアコン。ヒートポンプの
駆動に都市ガスの燃焼エネルギーを使用するシステム。

空気熱源ヒートポンプチラー

エネルギー源

熱源 空気熱源ヒートポンプパッケージ（GHP）

受変電容量への影響 ○

使い勝手・個別制御性 ◎

△

△

故障リスク ×

設置スペース・荷重 ○

【Ｄ方式】

熱源 空気熱源ヒートポンプパッケージ(EHP）

エネルギー源 電気

各室毎に小型の空調室内機・室外機を設置し、それぞれ冷媒配管
で接続して冷暖房を行うヒートポンプエアコン。ヒートポンプの
駆動に電気エネルギーを使用するシステム。

・機器操作が簡便（リモコン操作）
・個別運転・制御が可能で、エネルギー効率が高い
・屋外設置のため専用機械室が不要
・専用の冷温水配管が不要（保守・管理が簡素化）で水損の影
　響がない
・空調室外機能力のラインナップが多く、小～大容量まで対応
　が可能

・屋外設置機器類の騒音及び振動対策が必要
・受変電容量が大きくなる
・機器が分散し管理ポイント数が増えるため保守に手間がかかる

設備費（イニシャルコスト） ◎

年間エネルギーコスト ◎

使い勝手・個別制御性 ◎

故障リスク ◎

設置スペース・荷重 ◎

振動・騒音 ○

保守・管理 ◎

受変電容量への影響 △

総合評価 ◎

（熱源機１台の場合） （熱源機１台の場合） （熱源機分散可能） （熱源1台の場合）

（屋内外にｽﾍﾟｰｽが必要） （屋内設置スペース必要）

（エンジン駆動部あり）（ガス燃焼部あり）

（冷温水配管が必要）（冷温水配管が必要） （井戸掘削が必要）

（省エネ性は高い）

（個別制御が可能） （D方式と同様）

（屋外騒音が低い） （屋外騒音振動対策が必要）

（D案より重い）（分散配置ができない）

吸収式冷温水発生機
（エネルギー源：ガス）

冷却塔
（エネルギー源：電気）

冷温水

冷温水

煙導

煙突

▽5F

▽4F

▽3F

▽2F

▽1F

▽B1F

冷温水

空気熱源ヒートポンプチラー
（エネルギー源：電気）

冷温水

冷温水

▽5F

▽4F

▽3F

▽2F

▽1F

▽B1F

冷温水

空調機空調機

FCUFCU

冷温水

FCU FCU

空気熱源ヒートポンプパッケージ
（エネルギー源：ガス）

▽5F

▽4F

▽3F

▽2F

▽1F

▽B1F

冷媒配管

冷媒配管

冷媒配管

室内機

室内機

室内機

室内機

室内機

地中熱利用ヒートポンプパッケージ
（エネルギー源：電気）

▽5F

▽4F

▽3F

▽2F

▽1F

▽B1F

冷媒配管

冷媒配管

冷媒配管は室外機の系統数毎に分かれる

展示室

室内機

（個別制御性が劣る） （個別制御性が劣る）

（屋外騒音対策が必要）

（D案より若干劣る）

（D案より高価）

（屋内振動対策程度）

（井戸、採水ポンプ有り）

（受変電容量は既存同等）（受変電容量は既存同等） （受変電容量の増強が必要） （部分利用のため影響少ない）

【141】【172】【134】

（熱源機分散可能）

（B,C案よりコンパクト）

（最も安価）

（機器効率が最も高い）

（個別制御が可能）

空気熱源ヒートポンプパッケージ
（エネルギー源：電気）

▽5F

▽4F

▽3F

▽2F

▽1F

▽B1F

冷媒配管

冷媒配管

冷媒配管

室内機

室内機

室内機

室内機

室内機

冷媒配管は室外機の系統数毎に分かれる

室内機

（屋外騒音対策が必要）

（最も簡便）

（受変電容量の増強が必要）

【100】

冷却水配管

井戸（採熱用+還元用）

Yamashita　PM　Consultants　Inc. 武田薬品道修町ビル耐震補強工事 空調熱源方式比較表 2011.7.29 PM-1

Yamashita PM Consultants Inc All rights reserved

（機器効率が劣る）

【***】

（D案より安価）



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式４【プロジェクト目標の達成度】 

＜本プロジェクトの目標を、品質・コスト・スケジュール等のテーマ毎に具体的に記述してください＞         

＜プロジェクト目標＞ 

【品質】 建築文化や歴史、更に街づくりに貢献するために、貴重な文化財である既存建物の外壁（レンガタイ

ル）や老朽化した躯体を再生することで歴史的建造物を現代に有益な貴重な資産として蘇らせること。またテナ

ントの利用目的に見合った品質の向上と職場環境の向上を実現すること。 

【コスト】 発注者の事業予算枠を厳守するため、①性能発注方式という発注段階の仕組みと、②設計段階以降

のＣＭｒの精緻な技術力を用いて設計施工者決定時の合意工事費からコスト変動を極力抑えること。 

【スケジュール】 既存建物を利用しながらの改修工事であることから、利用者の安全性と施工の合理性を両立

できるローリング計画を確定し、合わせてこれを具現化できる人的対応≒施工体制の構築に貢献することで、 

納期を守ること。 

＜上記目標の達成度と、それが委託者に及ぼしたと思われる効果を具体的に記述して下さい＞ 

【品質】レンガタイルの美観再生と剥離防止工事の実施による薬問屋通りの街の記憶再現への貢献 

昭和３年に竣工した後、３回程の増改築を経た既存建

物は、経年劣化によるタイルの剥離の危険性の他に、

過去に補修したタイルの継はぎが目立つようになってい

ました。そこで風合いのあるレンガタイルを維持しなが

ら、次世代に継承すべき歴史的建造物にふさわしい安

全性を両立すべく、様々な改修方法を検証し、結果とし

て既存タイルを極力そのまま利用できる「注入口付きア

ンカーピンニング方式（エポキシ樹脂注入）」の採用に

至り、結果として薬問屋通りの街の記憶そのものを喚起

する施設の実現に貢献しました。またこれに隣接して新

築する自動化書庫の外観についても、統一した街並み

形成に貢献できる外観デザインイメージを右図の様に

基本計画段階に発注者と共有したことで、歴史ある薬問

屋街のイメージの更なる向上に貢献しました。 

【コスト】 

プロジェクトに求められる耐震改修、外壁改修、内装改

修、解体+新築工事を短期間に実施するには、建築工

事会社の持つ設計、施工技術、施工計画、これらのバ

ランスの良い能力が必要不可欠と考え、設計施工者一

括発注方式を採用しました。本プロジェクトのコスト管理においては、当初の発注図書に規定した性能範囲内

の内容であり工事費増減が発生しない内容なのか、反対に発注者要望等により工事費増減の対象となる項目

なのかを CMｒが中立的な立場で適切に判断することが求められ、更に工事費増減が発生する項目があれば、

工種の範囲内で増減ゼロをめざすように CMｒが主導しながら施工者と粘り強く交渉を行い、その結果を発注者

へ報告し、関係者のコンセンサスを得ながらコスト縮減を実施しました。また改修工事特有の施工中に初めて

発覚する不可避の増額や変更が生じた際には、施工者のみならず、ＣＭｒや発注者全員でＶＥ案を提案する体

制を構築する事で、発注者の思わぬ増額リスクを縮減し、コストの変動を効果的にコントロールしました。 

記述スペースが不足する場合は、次葉の追加ページも使って記述して下さい 



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式４【プロジェクト目標の達成度】―追加ページ 

次に耐震改修コスト、建築計画、および施設の運営に大きな影響を及ぼす耐震壁の増設数とその設置個所に

ついては、最重要管理項目としてCMｒがプロジェクト初期から竣工まで一貫して管理する体制とし、ブレの少な

いコスト管理を実現いたしました。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【スケジュール】 

工事期間中も建物利用しながらの工事となるた 

め、利用者の安全性の確保や工事特有の振動・ 

騒音等が課題になりました。この課題に対する 

適切な工程について、ＣＭｒと建築工事会社が 

協力しながらスケジュールを計画し、仮移転を行 

う必要性を発注者に提案し理解を得られた事で、 

解体や改修工事を合理的で過度なストレスのな 

いプロジェクト運営が可能になりました。 

 

＜目標の達成に関する工夫の中で、他事例にも応用可能と考えられるものがあれば記述して下さい＞ 

プロジェクトの進捗状況を適切に把握するためには、マスタースケジュールと合わせて日々のスケジュールを見

える化した短期スケジュールを用いた進捗管理が有効です。各フェーズ初期にＣＭｒから短期スケジュールを

示してクリティカルパスやマイルストーンを関係者間で共有しプロジェクトの進捗を確認していく事は、全てのプ

ロジェクトで応用可能と考えます。 

追加ページは１ページのみとします。 

基本計画段階（山下ＰＭＣ計画） 実施設計段階（設計施工者設計）

仮移転

移転無

折衷案

■　基本計画段階スケジュール（案）

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土

耐震補強方針の決定

電気・設備計画の

方針の決定 計画図の確定

法令上の方針の決定 諸元表・仕様の確定 発注図書の整備

▽ ▽ ▽

設計余条件の整理（諸元表・仕様）

法規チェック

事前行政相談

既存図面等の収集

机上調査・現地調査

耐震補強計画

新南館計画

電気・設備状況の把握

計画図の作成

ヒアリング（元施工、自動ラックメーカー）

マイルストーン

定　　例

8月7月

計画会議

与条件の整理、基本計画段階

法
規

プ
ラ
ン
ニ
ン
グ

 

事前
PJ会議

▼

キック
オフ
▼

第1回
PJ会議

▼

第2回
PJ会議

▼

第3回
PJ会議

▼

 設計与条件の整理

 法規チェック

 既存図面等の収集

 机上調査・現地調査

 電気・設備状況の把握

 

 ヒアリング

 事前行政相談

新南館計画

計画図の作成

 耐震補強計画，新南館

事前
PJ会議

▼
第1回

計画会議
▼

第2回
計画会議

▼

第3回
計画会議

▼

第4回
計画会議

▼

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水 木 金 土 日 月 火 水

新南館工事

北分館工事　など

武田薬品工業
武田科学振興財団

ＣＭｒ

設計・施工者

武田科学振興財団

ＣＭｒ

メーカー

本
体
工
事

自
動
化
書
庫

11月 1月12月

ボーリング、測量調査

キックオフ

一般図作成（本館・新館）

ＤＲ

選定期間

調査

行政事前相談

本館・新館内装改修方法検討、新南館・北分館設計

構造計算、耐震補強設計

概算内

概算提出

設計段階マネジメント

コスト管理、品質管理、工期管理

メーカー決定予定

仕様・導入機能の確認・決定

図面作成・本体工事調整

概
算
提
出

概
算
提
出

キックオフ（予
定） 概算提出

概算内

ＤＲ
概算提出

設計段階マネジメント コスト管理、品質管理、工期管理

躯体調査計画

調査

基本計画段階（参画者：発注者とＣＭｒ） 設計段階（参画者：発注者・ＣＭｒ、設計者、メーカー）

例）耐震壁の枚数の一致 



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式５【建設生産システムへの関与】 

＜委託者が、設計と施工の発注形式、設計者の選定方法、工事の発注区分、請負契約の形式および施工者

の選定方法を選択する際に CMR としてどのように関与したか、段階毎に具体的に記述してください＞ 

【発注形式：設計施工一括発注】 

本プロジェクトの改修工事では、①社会的延命として 

の歴史的建造物の保存、②発注者ニーズの高いレベ 

ルでの充足、③改修工事ならではの法的課題の解決 

④プロジェクト予算の早期確定、これら4つの課題を一 

挙に解決する手法として設計施工一括発注方式を提 

案し、採用に至りました。これにより高度な施工技術の 

活用と、十分な設計検討期間の確保、責任の一元化 

が可能となり、フロントローディングに解決を図った外 

壁改修方式や耐震壁の増設数とその設置個所の検 

討と併せ、多くの成果の獲得に貢献いたしました。 

【工事区分と請負契約の形式】 

本プロジェクトは２社による発注者の共同発注のた

め、その２社間の資産区分の整理が重要でした。 

具体的には、①工事請負契約を共同にするか否か、

②建物内の資産上の区分け、③展示スペースのＣ工

事の扱い、④入退室管理手法、⑤消火設備等の

様々な項目について、次頁上段・中段の表・図のよう

に明確にまとめた工事区分表（資産区分図）を作成

し、もれなくダブりなく、かつ分かりやすく整理したこと

により、発注者間の効率的な意思決定に貢献するだ

けでなく、設計施工候補者から間違いのない見積徴収を実現し、予期せぬ見積もり落ちやダブりによる発注者

への思わぬコスト増減リスクの回避に貢献いたしました。 

＜選択された設計と施工の発注形式、設計者の選定方法、工事の発注区分、請負契約の形式および施工者

の選定方法がプロジェクト自体に与えたと考えられる影響と、それが設計者・工事施工者等の生産性や業務の

質に与えたと考えられる影響を具体的に記述して下さい＞ 

【コンカレントエンジニアリングの実践】 

建物利用しながらの厳しい工程でしたが、設計段階 

から施工者の技術を取り入れ詳細な生産計画を進め 

たことで、協力会社選定や資材調達を工事着手前に 

行えました。これは施工者の技術を設計図に反映し 

ていく設計段階と、構工法・生産・調達を行う工事段 

階の同時並行作業（コンカレントエンジニアリング）の 

実践という、設計施工一括発注方式のメリットの活用 

であり、結果としてスケジュールの短縮に貢献いたしました。 

記述スペースが不足する場合は、次葉の追加ページも使って記述して下さい 

■ 行政手続フロー

（
本
館
・
新
館

）

既
存
建
物

（
新
南
館

新
築
建
物

　〇 大規模建築物の
　　  建設計画の事前協議
　〇 付置義務駐車
　　　→対象外
　〇 付置義務駐輪
　　　→収益施設の場合必要
　〇 緑化申請
　　　→敷地1000㎡以上対象
　〇 福祉のまちづくり条例
　　　→博物館・図書館は対象
　〇 省エネ法
　　　→任意
　〇 船場のまちなみ作法
　　　　　　　　　　　　etc.

■全体計画認定あり
○既存建物が適切に施工されている
ことの確認
○既存不適格扱いの確認

審査機関のチェックリストにより、既存
建物の改修計画を作成し、認定申請
提出

・耐震補強は耐震促進法をクリアーする
・架構（柱・梁・床などの）適合性を証明す
る
※Is値を基準値（0.6）以上を指標

■全体計画認定なし
　・仮想敷地の取り扱い
　・既存棟と新南館棟を別棟扱う
　※認定申請の有無は行政協議による

 ・ 全体計画認定申請
 ・ 認定通知書の取得
　　　　※ 行政との協議が必要

　

　〇 消
〇 屋
〇 ス
〇 漏
〇 消
〇 非
〇 自
〇 ガ
〇 避
〇 誘
〇 排
※ 一

するか

■用途変更申請あり
○一棟扱いの場合
　　既存棟と新南館棟が
　　一棟と見なされた場合
○複合用途の場合
　　既存の用途（事務所）と
　　図書等の複合用途とする

■確認申請（新築）
○特殊建築物（100㎡超）は対象

○用途（事務所or書庫）
※確認申請の提出が必要となる

 ・ 既存：用途変更申請
 ・ 新南館：新築申請
　　　　　※建築基準法による申請の取扱い、
　　　　　　　　行政との協議が必要。

 ・ 消防
・ 防災

〇 居室の換気
〇 設計構造積載荷重
〇 消火設備

 ・自治体の条例等

　A　事前協議
　　　　　　　　（3～４ヶ月程度） 　　B 認定申請

　　　C　確認申請
            　　　　　 （2～3ヶ月※消防届出含む）

　D
　  （3～4ヶ月程度）
ただし、基礎部分の調査報告が求めらた場合、
現況状況により期間が延びる可能性あり

〇 耐火構造制限
〇 避難規定
〇 居室の採光・換気
〇 地階の居室
〇 設計構造積載荷重
〇 異種用途区画
〇 竪穴区画・階段・EV
〇 ハートビル法
〇 消火設備

　〇 大規模建築物の
　　  建設計画の事前協議
　〇 付置義務駐車
　　　→対象外
　〇 付置義務駐輪
　　　→収益施設の場合必要
　〇 緑化申請
　　　→敷地1000㎡以上対象
　〇 福祉のまちづくり条例
　　　→博物館・図書館は対象

〇 省エネ法

　〇 消
〇 屋
〇 ス
〇 漏
〇 消
〇 非
〇 自
〇 ガ
〇 避
〇 誘

■用途変更申請なし
○別棟扱いの場合
　　既存棟と新南館棟が
　　別棟と見なされた場合
○既存のまま
　　既存の用途（事務所）の
　　取扱いとする

発注者：武田薬品工業、武田科学振興財団
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統括管理

ＣＭｒ：山下ＰＭＣ

 

設計 

工事 

コンカレントエンジニアリング期間 



【応募書式 2015】 

（プロジェクト名称：武田道修町ビル耐震補強等改修工事及び新南館建設工事） 

本文記入時の文字フォントは MSP 明朝、サイズは 10.5 ポイント以上として下さい           

書式５【建設生産システムへの関与】―追加ページ 

【実建物と固定資産としての建物の統合】 

発注段階時における建築工事会社へ依頼する見積書の構成について、実建物と固定資産という会計上の概

念を結ぶために、基本計画段階の工事区分表による資産の明確化、更に発注者の会計区分に見合った最終

内訳書として見積書を再構築することで、実建物と会計上の資産の乖離の防止に貢献いたしました。 

 

 

＜生産システムへの関与に関する工夫の中で、他事例にも応用可能と考えられるものがあれば記述して下さい

＞ 

性能発注による設計施工一括発注の特徴である早期のコストコミットメントに対して、改修工事のプロジェクトで

は仕上げを剥がしてみないと補修の度合いが判断できず、正確な工事費の算出が難しいことが課題になりま

す。 

この課題に対するＣＭｒの解決策として、 

①発注者の理解の下に、新築工事のプロジェクトと比較して数％余分に予備費を計上すること 

②改修工事特有の施工中に初めて発覚する不可避の増額に対して、先に述べた発注者・設計施工者・ＣＭｒ

が一つのチームとしてコミットした工事費を厳守するためにＶＥ提案や代案を示し選定していくような体制を構築

すること 

この２つを提案し、実行しました。 

本プロジェクトでは、特に②の一つのチームとしてコントロールを出来る体制を構築した事が、昭和３年竣工の

歴史的建造物の改修工事を予算内に納める解決策として有効に働きました。 

建築技術だけを支援するＣＭ業務だけでなく、契約形態を超えた発注者、設計施工者、ＣＭｒによるプロジェク

トチームの形成はどのプロジェクトにも応用可能であり、課題の多いプロジェクトでは特に有効と考えます。 

 

追加ページは１ページのみとします。 

　全体所掌区分表

武田薬品工業 武田科学振興財団

新南館関連工事
１．自動化書庫建設工事（新南館）
建築工事 ○※ ○
空調設備工事 ○
給排水衛生設備工事
電気設備工事 ○
消火設備工事 ○
外構工事 ○

２．自動化書庫
自動化書庫設備機器 ●

３．旧南館解体工事
解体工事 ○

本館・新館関連工事
４．耐震補強工事
耐震補強工事 ○
耐震補強に伴う内装・設備撤去工事 ○

５．建築改修工事
新館テナント用事務所などの内装改修工事 ○
財団事務所及び書庫などの内装改修工事 ○
共用部の内装改修工事 ○

項目




