
京都髙島屋北館増築⼯事 ＣＭ業務

NTT Facilities, Inc.

京都髙島屋北館増築⼯事 CM業務プロジェクト名称

プロジェクトの基本情報
京都市下京区四条通河原町⻄⼊真町52所在地
■改修 ・ ■その他（増築）種別１
■商業施設種別２
東神開発株式会社ＣＭ業務委託者名ＣＭ業務委託者に

関する情報 ⺠間法⼈種別
東京都世⽥⾕区ＣＭ業務委託者の所在地
株式会社ＮＴＴファシリティーズ応募者（法⼈）名

応募者に関する情報 東京都港区芝浦 3-4-1 グランパークタワー応募者（法⼈）の所在地
■設計事務所系種別
２０１８年０４⽉〜２０２３年１０⽉業務契約期間CM業務を⾏った

時期と段階 ■基本設計段階、 ■実施設計段階、 ■⼯事発注段階、 ■⼯事段階
全体マネジメント／調達マネジメント／品質マネジメント／コストマネジメント
スケジュールマネジメント／運営・管理マネジメント／環境マネジメント／リスクマネジメントＣＭ業務内容

■特命CMRの選定⽅法■設計施⼯分離設計と施⼯の発注形式

■その他（総合評価⽅式）施⼯者の選定⽅法■特命設計者の選定⽅法

①マネジメントのポイント

⾼度・複雑化した制約条件への対応のため、2つのＣＭＲチーム組成と
連携時の総合マネジメント役として増築／既存館改修プロジェクトを統制し⼯程を同時進⾏

②プロジェクトの背景

“街の新たなシンボル”となる商業施設に向けた専⾨店化への増築と百貨店との融合をねらう
『既存館改修』 プロジェクト
③マネジメントの経緯と成果

総合CMRとして統制役を担い、プロジェクト全体に渡って品質・スケジュール・コストの適正化に
向け各種マネジメント計画の⽴案と確実なリスクヘッジを実⾏

【 京都髙島屋S.C. 全景(河原町交差点より) 】

【 京都髙島屋S.C. 北館(増築棟）全景 】

【 京都髙島屋S.C. 全景(四条通りより) 】
北館“T８(ティーエイト)”は歴史ある本館(百貨店)の外観イメージを踏襲し新たなファサードを構築

京都河原町駅

北館計画

髙島屋_駐⾞場棟

髙島屋_新館
髙島屋_本館

髙島屋_南館

四条通り

河原町通り

（専⾨店）

前⾯道路にバス停／アーケード

ＣＭＲがとった⼿法

プロジェクト特性

発注者のニーズとＣＭＲの⽬標設定

❶既存改修と増築計画の⼀体的な完遂に向けた2エリア総合マネジメント

• 設計の計画メニューを可視化したうえで発注者ごとに設計区分
を明確化

• 責任範囲を設定し、設計業務を推進

• 各改修⼯事の制約を抽出し、設計者へ 課題定義
• CMチームの連携により発注者と与件検討と設定を実施

⽬標➀
スコープ

設計段階では、法令の確認/⼯事リスク可視化/売場影響の検証を⾏い
プランの実現性に向け全体を統制

プロジェクト推進体制の設定

改修プロジェクトスケジュールの事前検討

増築

東神開発発注 髙島屋発注

4館 改修 改修 店舗内装

全てのPJを横断的に対応

営業継続＋⼀体接続⼯事

予期せぬ各建物での躯体⽋損発⽣

施⼯段階では、売場営業配慮（⼯程と売場展開との調整、⼯事エリア切替
場⾯の⽴会い・確認）と在館者安全配慮のため安全区画の形成

• 施⼯者とともに技術的課題（法令、構造、コスト等）を明確化
• 売場に与えるリスクと⼯事の必要性を説明、承認→⼯事を推進

• 躯体不具合について、設計・施⼯者双⽅での検討チームを組成
• スケジュール内での是正計画と是正対応を計画⼯期内で実施

緊急的に
・増築CMチームとコラボ
・施⼯チームの増員
により対応

複数⼯事の発注パッケージの⽴案・実施

増築・既存改修⼯事はコスト低減のため2段階選定

５年間のプロジェクト期間では複数の⼯事発注が発⽣することから発注⼯事の
パッケージ化を整理、複数の設計施⼯分離発注をスケジュールロスなく実現

・総合ＣＭＲが、複数の⼯事に対して・・・
競争原理を活⽤可能なパッケージ組みと選定時期
を計画、実⾏

・総合ＣＭＲが、コスト低減に対し・・・
減額リストで低減額を⾒据えたCD項⽬による選定
を実施

❷⻑期間⼯事におけるコスト増加リスクの回避

⼯事段階の増減コスト可視化と増減マネジメント
・総合ＣＭＲが、コストの増減調整に対し・・・
増減状況の可視化、コスト推移管理と設計調整の
並⾏実施

ＣＭＲが受けた評価
敷地条件は建物に三⽅囲われており、接道道路は四条通りのみという施⼯条件においても課題の多い
計画であった。 また、店舗を営業しながらの⼀体接続を実現に向けては、⼯事期間に⾄るまで発注者
様ならびに髙島屋京都店様のご協⼒を得ながら計画を進められたことにより、無事にご要望を実現する
施設のオープンを迎えることができた。

❶既存館居ながら改修⼯事の『部位ごとの確実なマネジメント』
❷増築⼯事の『俯瞰的な視点で計画全体をマネジメント』

❶ 多様な関係者を束ね
実現へ導く体制づくり ❸

❷ 複数関係者をつなぎ
確実な合意形成を⽀援 ❹ ❻

多様な制約条件を調整
し⼀体接続を成⽴

並⾏する多様な改修
⼯事を統合管理

建設情勢と営業影響を⾒
極め現実的な⼯程管理

事業戦略に合わせ計画
とコストの最適化⽀援❺

⽬標 ➀
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プロジェクトの全体統制 商業事業（予算・開業）成⽴売場要求に対する計画推進

❷品質マネジメント
❺コストマネジメント

❸⼯程マネジメント ❹発注マネジメント❶全体・ステークホルダーマネジメント

NTTF EFS様

増
築

東神開発発注（今回対象）髙島屋発注
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設計者

施⼯者

相互の補完しつつ全体を調整

⼯事特性に応じた検討・対応策の最適化と異なる課題への即応性のため、単⼀のCM
体制では対応が難しいため各々の経験をもったＣＭＲにて体制構築

百貨店・専⾨店特有の慣習・⼿法に加え、『⼀体増築の経験』と『売場改修の経験』に培われた
ノウハウを必要とするプロジェクト推進として、
『 建設特性の異なる⼯事は“分けて深く”全体は“⼀つに束ねる”CM体制 』 を構築

プロジェクト概要

➀北館
➁新館
➂新館アネックス

増築⼯事

●居抜きの増築/改修
●店舗影響最⼩限
●⼯事⇔売場の切替
期⽇厳守

➁・➃新館
➂新館アネックス
➄南館
➅本館

既存館改修⼯事

●⼀体接続による増築
●⼯事エリア最⼩化
●オープン時期厳守

⼯事⽤仮囲い
（防⽕区画形成）

⼯事エリア
分断

売場改修の経験
（多店舗対応）

⼀体増築の経験
（シリーズ対応）

⽬標②
スコープ

⽬標➂
スコープ

⽬標 ② ⽬標 ➂

２つのＣＭＲチームを組成

お互いの得意な区分
EFS様︓⼤阪店等の複数増築ＰＪを経験
NTTF ︓⽟川髙島屋中⼼に新築や各種

改修⼯事PJを経験
役割分担
EFS様︓増築計画・⼯法に特化
NTTF ︓改修計画・施⼯・お店づくり

増築計画に伴う⾏政、地権者、
ビルオーナーとの協議・折衝

店舗計画の変更発⽣も全て対応しオープン時期を厳守

過剰スペースを解消し⼯事中／竣⼯での店舗最⼤床を確保

コストマネジメントと総合調整により適正コストを実現

2つの⽬標を両⽴するマネジメントへの期待


