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事例の所在地 栃木県足利市大月町 3 番地 2 

発注者 プロパティマネジメント会社 

応募者 日建設計コンストラクション・マネジメント株式会社 

業務期間 2006 年 7 月～2007 年 12 月 

【建物概要】 

建物用途 ： 物販店舗・飲食店・映画館・遊技場・駐車場他 

敷地面積 ： 61,068 ㎡ 

建築面積 ： 23,578 ㎡ （建蔽率 38.61％） 

延床面積 ： 32,417 ㎡ （容積率 53.08％） 

駐車台数 ： 1,996 台 

主体構造 ： 鉄骨造   地   業 ： 杭基礎（既製杭） 

階   数 ： 地上 3 階   軒   高 ： GL+15.25m 

最高高さ ： GL+17.19m   主スパン ： 9.0m x 9.0m 

基準階高 ： 5.5m   基準天井高 ： 3.6m 

〔プロジェクト体制図〕 

 

〔鳥瞰パース〕 

 

 

 

 

 

 

 

〔外観写真等〕 

 

〔開発配置図：テナント種別/貸方/開業日〕 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

シネコン・ゲームセンター 

区画貸し 

07 年 12 月開業 

モール型 

区画貸し 

07 年 11 月開業 

ホームセンター 

土地貸し 

07 年 9 月開業 

家電量販店 

土地貸し 

07 年 9 月開業 

ガソリンスタンド 

土地貸し 

07 年 11 月開業 

ロードサイド型 

区画貸し 

07 年 11 月開業 

大型スーパー 

建物貸し 

07 年 9 月開業 

駐車場 

07 年 9 月供用開始 

駐車場 

07 年 9 月供用開始 
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【プロジェクト目標】 

 ・複雑な事業スキームの明確化 

 ・発注者組織と事業関係者組織の構築 

 ・関係者の役割分担・承認フローの明確化 

 ・会議体構築・運営 

 ・期間を要する行政協議等の確実な遂行 

 ・短工期でのプロジェクト完了 

 ・段階開業に対応するプロジェクト管理 

 ・要求性能と建築工事費のウェルバランスの実現 

 ・建築工事費の透明性の実現 

 

 ＜成果＞：各目標に併せた適切な戦略の立案・遂行・結果を残し、建物を完成させた。 

【建設生産システムへの関与】 

 ・性能設計発注方式の採用による短工期実現・コスト圧縮 

 ・見積用図書の精度 UP による要求品質の明確化 

 ・実施設計・施工者選定のプロセス、選定先の技術・提案力を含めた評価の透明性確保 

 

 ＜成果＞：性能設計発注方式採用により、最大限効果によるプロジェクトスキーム実行が可能となった。 

【取り組み体制】 

 ・プロジェクト運営体制の構築を行い、意思決定・情報伝達のヒエラルキー・承認・確認フロー設定、会

議体設定・運営方法ルールの役割分担・責任範囲を明確化を行った。 

〔推進体制図〕 

 

〔会議体運営ルール〕 

 

 

 ＜成果＞：全ての中枢に CMｒが関わり、プロジェクトの進捗状況を的確に把握しハンドリングが行えた。 

【ＣＭ手法の創意工夫】 

 ①事業スキームの整理と実行できるマスタースケジュールの提案 

 ②コアメンバーの役割・権限責任範囲・承認フローの設定 

 ③上記のプロジェクト遂行上に発生する時系列的内容・問題点の整理 

 ④上記のトラブルに対するタイムリーでかつ適切なカウンター対策の立案 

 ⑤上記に対応した適切なプロジェクトマスタースケジュールの再設定 

 ⑥上記の実行状況のモニタリング・リミット期限の監視・最終完成プロセス迄の確認 

〔マイルストーン〕

 

〔コストダウン実行フロー〕 

 

〔プロジェクトマスタースケジュール〕

 

 

 ＜成果＞：クライアントに対する『最適解』の提示と理解、及びプロジェクトに関わる全ての関係者に対し

て『見える化』による納得したプロジェクトの遂行が出来た。 
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1 工事開始までの、PJの関係者全体で行なう情報、調整の会議体 1/W 毎週木曜日 10：30～12:00 会議室 ○ ◎ ● △ △ △ △ ○ ○

2

クライアント、発注者、CMで行う、PJの方向性、スケジュール、グレード及び

設計変更に関する協議・報告

1/W 毎週木曜日 11:00～12:00 会議室 ○ ◎ ●

3 発注者、CMで行う、設計変更連絡書、ペンディング項目に関する協議 1/W 毎週木曜日 14：00～15:00 会議室 △ ○

◎

●

△ △

4

クライアント、発注者を含め申請業務（大店立地法・48条申請・確認申

請）に伴う関係者全体で行う、設計の進捗状況確認

1/W 毎週木曜日 13：00～14:00 会議室 ○ ○ △ △ △ ◎

○

●

△ △ △ △ △ △ △ △

5

クライアント、発注者を含め,実施設計作成に伴う関係者全体で行う、設計

の進捗状況確認

1/W 毎週木曜日 13：00～14:00 会議室 ○ ○ △ △ △ ○

◎

●

△ △ △ △ △ △ △ △

6

クライアント、発注者を含め工事関係者全体で行う、工事の進捗状況確

認、1ヶ月分の設計変更処理の報告

1/M

毎月

最終○曜日

10：00～12：00 現場事務所 ○ ○

◎

※●

△ △ △ △ △ △ △ ○ ○ ● △ △ △ △ △ △ △ △ △

※●マンスリーレポートは

　 ＮＣＭにて作成

7

発注者を含め工事関係者全体で行う、工事の進捗状況確認、設計変更

処理の確認・調整・協議

1/W 毎週○曜日 10：00～12：00 現場事務所 ○ ○ △ △ △ △ △ △ △ ○ ◎ ● △ △ △ △ △ △

8 発注者、内監で行う、テナントに関する協議 1/W 毎週□曜日 現場事務所 ○ △ ◎ △ △ △ △ △ △

9 発注者、施設企画で行う、テナントリーシングに関する協議 1/W 毎週□曜日 現場事務所 ○ △ ○ ◎

10

発注者で行う、サービス、販促、管理、運営、売上システムなどソフト面に

関する協議

1/W 毎週△曜日 現場事務所 ○ △ △ △ ◎ △ △

11 発注者、BMで行う、後方施設、管理、運営などハード面に関する協議 1/W 毎週△曜日 現場事務所 ○ △ △ ◎ ◎ △ △ △

12 発注者で行う、環境デザイン、運営に関する協議 1/W 毎週△曜日 現場事務所 ○ △ ◎ △ △ △ ○

13 クライアント、発注者で行う、リーシング、運営などに関する報告 適宜 会議室 ○ ◎

専門的設計内容の確認、物決めなどの調整会議 適宜 毎週○曜日 現場事務所

外 装 △ ○ △ △ △ ◎ ○ ●

内 装 △ ○ △ △ △ ◎ ○ ●

テ ナ ン ト △ △ △ ○ △ ◎ ○ ● ○ △ △ △ △ △ △ △

環 境 △ ○ ○ △ △ ◎ ○ ● ○ △ △ △ △ △ △ △

外 構 △ ○ △ △ △ ◎ ○ ● △ △ △ △ △ △

駐 車 場 △ ○ △ △ △ ◎ ○ ● △ △ △ △ △ △

サ イ ン △ ○ △ △ △ ◎ ○ ● △ △ △ △ △ △ △ △

△ △ ◎● △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ △ △

△ △ △ △ ○ ◎ △ △ △ △ △

△ △ △ ◎ △ △ △ △ △ △ソ フ ト 運 営

総 合 連 絡 会 議

ソ フ ト 運 営 会 議

内 装 監 理 会 議

Ｂ Ｍ 会 議

申 請 業 務 調 整 会 議

NO
NONO
NO 主要目的

主要目的主要目的
主要目的

分 科 会

14

リ ー シ ン グ 会 議

会議体名
会議体名会議体名
会議体名

(
((
(順不同
順不同順不同
順不同 )

))
)

Ｐ Ｍ 会 議

総 合 定 例 会 議

週 間 定 例 会 議

ク ラ イ ア ン ト 打 合 せ

頻度
頻度頻度
頻度 開催場所

開催場所開催場所
開催場所

【
【【
【凡例
凡例凡例
凡例 】

】】
】

◎
◎◎
◎：
：：
： 主催者
主催者主催者
主催者

○
○○
○：
：：
： 参加者
参加者参加者
参加者

△
△△
△：
：：
： 適宜参加
適宜参加適宜参加
適宜参加

●
●●
●：
：：
： 記録係
記録係記録係
記録係

開催日
開催日開催日
開催日 開催時間

開催時間開催時間
開催時間

参加者
参加者参加者
参加者

テナント関係者

リ ー シ ン グ

設

計

借地関係者発注者

内 装 監 理

工事関係者

設 計 調 整 会 議

Ｃ Ｍ 会 議

環 境 デ ザ イ ン 会 議

■
■■
■　

　　
　目標金額達成

目標金額達成目標金額達成
目標金額達成 までのフロー

までのフローまでのフロー
までのフロー

減額要素
減額要素減額要素
減額要素 CASE-1

CASE-1CASE-1
CASE-1

全体
全体全体
全体

・ 見積間違い修正

・ VE･CDリストアップ

建築
建築建築
建築 ・

・・
・ 外構

外構外構
外構

・ 配棟･建屋形状（平面計画・断面計画･階高設定）

・ 構造形式･基礎形式（杭・地盤改良・柱スパン・EXP.J）

・ 躯体歩掛の低減

・ 防災計画

・ 外装仕様

・ オーバル庇形状・オープンモール屋根・テント

・ 外構計画、車路動線、駐車場レイアウト・雨水計画

・ 屋上緑化の要否

・ 敷地外工事内容精査 ・

機械設備
機械設備機械設備
機械設備 ・

・・
・ 電気

電気電気
電気 CASE-2

CASE-2CASE-2
CASE-2

・ 電気設備仕様

・ 機械設備仕様

・ 各種インフラ引込形式決定

施設計画
施設計画施設計画
施設計画 ・リーシング

・リーシング・リーシング
・リーシング 調整

調整調整
調整

・ 中止項目リストアップ

・ 噴水設備等、賑わい設備

・ 環境デザイン仕様

・ サイン･グラフィック仕様

・ 車路管制

・ 外構照明計画

・ テナント工事区分

・ エスカレーター･エレベーター

増額要素
増額要素増額要素
増額要素

・ アンカーテナントの工事区分･プランFIX

（シネコン・フィットネス等）

・ A＊工事の工事区分・プランFIX

・ 借地テナントの工事区分･プランFIX ※
※※
※ コスト

コストコスト
コスト検討

検討検討
検討

見直
見直見直
見直 し

しし
し 要素

要素要素
要素

・ 全体スケジュール見直し

・ テナント面積削減

・ 事業予算見直し

※ 場合によっては、オープンブック方式の検討

●●
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●●億

億億
億

（
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（入札価格

入札価格入札価格
入札価格）

））
）

目標
目標目標
目標　

　　
　○○

○○○○
○○億以下

億以下億以下
億以下

（
（（
（発注内示価格

発注内示価格発注内示価格
発注内示価格）

））
）

努力目標 
努力目標 努力目標 
努力目標 ●●

●●●●
●●億以下

億以下億以下
億以下

(クライアント
(クライアント(クライアント
(クライアント予算)

予算)予算)
予算)

本契約
本契約本契約
本契約・

・・
・着工

着工着工
着工

時期
時期時期
時期 目標金額

目標金額目標金額
目標金額 検討項目

検討項目検討項目
検討項目

06/12中
06/12中06/12中
06/12中

07/01中
07/01中07/01中
07/01中

07/02中
07/02中07/02中
07/02中

07/02末
07/02末07/02末
07/02末

07/01上
07/01上07/01上
07/01上

06/12末
06/12末06/12末
06/12末
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業務
業務業務
業務 フロー

フローフロー
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検討

起案
起案起案
起案

GC
GCGC
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■ プロジェクトマネジメント

プロジェクトマネジメントプロジェクトマネジメント

プロジェクトマネジメント 体制

体制体制

体制

クライアント

クライアントクライアント

クライアント

■

■■

■ PM
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2/26

▼
▼▼
▼

ﾃﾅﾝﾄ設計説明会

精算見積 調整･ネゴ

引継書類作成

調整

杭製作

工事区分調整

準備工事 本工事

実施設計補助

実施設計監修

提出書類作成

提出

書類

作成 公聴会準備 審査会準備

建物形状･構造形式検討

仮設計画検討 借地テナント施工者調整

鉄骨製作

設備仕様検討･仕上材仕様検討

確認申請図書作成

　　　オープンモール棟　：　施工　6.0ヶ月
　　　オープンモール棟　：　施工　6.0ヶ月　　　オープンモール棟　：　施工　6.0ヶ月
　　　オープンモール棟　：　施工　6.0ヶ月

　　　　　　工期：2007.2.26～2007.8.31
　　　　　　工期：2007.2.26～2007.8.31　　　　　　工期：2007.2.26～2007.8.31
　　　　　　工期：2007.2.26～2007.8.31

　　　シネコン棟　：　施工　7.5ヶ月
　　　シネコン棟　：　施工　7.5ヶ月　　　シネコン棟　：　施工　7.5ヶ月
　　　シネコン棟　：　施工　7.5ヶ月

　　　　　　工期：2007.2.26～2007.11.30
　　　　　　工期：2007.2.26～2007.11.30　　　　　　工期：2007.2.26～2007.11.30
　　　　　　工期：2007.2.26～2007.11.30

実施設計
実施設計実施設計
実施設計

精算見積、調整･ネゴ
精算見積、調整･ネゴ精算見積、調整･ネゴ
精算見積、調整･ネゴ

契約
契約契約
契約実施設計調整

実施設計調整実施設計調整
実施設計調整

変更内容確認
変更内容確認変更内容確認
変更内容確認

与件整理
与件整理与件整理
与件整理

12/25
12/2512/25
12/25

▼
▼▼
▼

1/10
1/101/10
1/10

▼
▼▼
▼

アンカーテナント

プランFIX

借地テナント

プランFIX

2/5
2/52/5
2/5

▼
▼▼
▼

ｵｰﾌﾟﾝﾓｰﾙ棟確認申請提出

鉄骨ロール発注

建物形状･構造形式検討

建物形状･構造形式検討

設備仕様検討･仕上材仕様検討

設備仕様検討･仕上材仕様検討

内装設計指針書作成

公告･縦覧期間

確認申請図書作成

建物形状･構造形式検討 設備仕様検討･仕上材仕様検討 実施設計図作成

採用案検討

外構計画検討･借地条件整理

工事費検討・デザイン内容調整

工事費検討

幹事会準備

審査期間（1ヶ月）

審査期間

（1ヶ月）

環境デザイン･サイン方針書作成

内装管理

精算見積着手杭材発注

発注内示

▼ 工事請負契約内容検討・契約書作成

2/22
2/222/22
2/22

▼
▼▼
▼

地鎮祭

基本契約

▼

本契約

▼

鉄骨メンバー検討

3/9
3/93/9
3/9

▼
▼▼
▼

シネコン棟

確認申請提出

＜
＜＜
＜ 発注者

発注者発注者
発注者：

：：
： プロジェクトチーム

プロジェクトチームプロジェクトチーム
プロジェクトチーム＞

＞＞
＞

監理
監理監理
監理

設計
設計設計
設計 ・

・・
・ 監理者

監理者監理者
監理者 施工者

施工者施工者
施工者

：
：：
： PJM-MTG

PJM-MTGPJM-MTG
PJM-MTG

：
：：
： 設計

設計設計
設計 ・デザイン-

・デザイン-・デザイン-
・デザイン- MTG

MTGMTG
MTG

：
：：
： 内装監理-

内装監理-内装監理-
内装監理- MTG

MTGMTG
MTG

情報管理概念
情報管理概念情報管理概念
情報管理概念（

（（
（ 想定会議体

想定会議体想定会議体
想定会議体）

））
）

CM
CMCM
CM

発注者
発注者発注者
発注者 ・

・・
・ AMr

AMrAMr
AMr

クライアント
クライアントクライアント
クライアント

テナント
テナントテナント
テナント

CMr
CMrCMr
CMr ・

・・
・ 内装管理

内装管理内装管理
内装管理

日建設計
日建設計日建設計
日建設計 ｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝ･ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

ｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝ･ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝ･ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ
ｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝ･ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

NCM
NCMNCM
NCM

賃貸借契約
賃貸借契約賃貸借契約
賃貸借契約

実施設計管理
実施設計管理実施設計管理
実施設計管理 工事管理

工事管理工事管理
工事管理

工事請負契約
工事請負契約工事請負契約
工事請負契約 （

（（
（ 実施設計付

実施設計付実施設計付
実施設計付 ）

））
）

発注者代行
発注者代行発注者代行
発注者代行 ・

・・
・ PJMr

PJMrPJMr
PJMr

PM
PMPM
PM 企画

企画企画
企画

チーム
チームチーム
チーム

クライアント
クライアントクライアント
クライアント

基本設計
基本設計基本設計
基本設計 ・

・・
・ 申請

申請申請
申請 （48

（48（48
（48 条

条条
条 ・

・・
・ 大店立地法

大店立地法大店立地法
大店立地法 ）

））
） 関連

関連関連
関連

環境
環境環境
環境 デザイン

デザインデザイン
デザイン 基本設計

基本設計基本設計
基本設計 ・

・・
・ 実施設計協力

実施設計協力実施設計協力
実施設計協力

環境
環境環境
環境 デザイナー

デザイナーデザイナー
デザイナー

協力会社
協力会社協力会社
協力会社

実施設計
実施設計実施設計
実施設計 ・

・・
・ 請負者

請負者請負者
請負者

：
：：
： 工事

工事工事
工事 CM-MTG

CM-MTGCM-MTG
CM-MTG

環境
環境環境
環境 ディレクション

ディレクションディレクション
ディレクション

リーシングディレクション
リーシングディレクションリーシングディレクション
リーシングディレクション

施設企画
施設企画施設企画
施設企画
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