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プロジェクトの概要



プロジェクト概要
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パース(石本・第一設計共同企業体)



プロジェクト概要
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延床面積 約 15,858㎡
階数・構造 地上6階 地下1階 Ｓ造 基礎免震構造

事業費 約 81.9億円（予定価格）
建設手法 現地での建替え、移転、改修、改築
発注方式 実施設計技術協力・施工一括発注方式



プロジェクト概要
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本事業は同一敷地内での改修・改築事
業である。建設から53年経過した本
庁舎と、40年経過した南庁舎は、平
成20年に行った耐震診断の結果、耐
震性能不足が判明したが、補強と設備
更新の概算事業費が想定以上に高く、
内部の使い勝手も悪いため、

本庁舎は改築が有利と判断し、南庁舎
は耐震補強と内部改修の工事とした。

平成28年に基本構想、平成29年に
は基本計画を策定し、平成30年度に
入り、仮庁舎移転先の施設整備や南庁
舎耐震補強工事、平成31年1月に建設
工事の業者が決まり、既存本庁舎の一
部解体を先行、9月から本体工事に着
手し、令和3年2月に完成した。

令和3年度からは、既存本庁舎の解
体、南庁舎内部改修、令和4年度には
外構工事と進める予定である。

事業概要

内観
(本庁舎つむぎモール1F)



●事業者 ：上田市

●基本設計/実施設計/監理：
石本・第一設計共同企業体

（プロポーザルにより選定）

●実施設計技術協力/解体/新築工事施工：
清水・千曲・栗木特定建設工事共同企業体

建築概要

【設計コンセプト】
１．市民が利用しやすく

業務効率を向上させる庁舎
２．安心・安全を守る防災拠点と

なる庁舎
３．環境と景観に配慮した庁舎
４．にぎわいとまちづくりに繋がる

庁舎

プロジェクト概要

清水建設(70%)、上田市内のゼネコン
である千曲建設工業(15%)、栗木組
(15%)との3者JV
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議場は新本庁舎５階に設置
（既存庁舎６階から、

新本庁舎完成後、移転）

内観(本庁舎5F)

議場(本庁舎5F)

本庁舎エントランス
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プロジェクト概要

内観(本庁舎１F)

内観(本庁舎2F窓口)

内観(本庁舎エコボイド）内観(本庁舎3F通路照明)

内観(本庁舎3F照明)



上田の気候風土 環境計画

全国有数の日照
（2174時間 / 年）

盆地特有の寒暖差
（夏期中間期の

平均最高気温10.2℃）

緩やかな風
（年平均 1.8/s）

安定した地中温度
既存庁舎地下躯体利用

・太陽光発電
・自然採光

・ナイトパージ
・高断熱外皮
・クール/ヒートトレンチ

・自然通風

・地中熱ヒートポンプ
・水冷媒天井放射空調

光

熱

風

土

サステナブル建築物等先導事業
(省CO2先導型）採択項目

・県産材木製複合断熱サッシによる炭素固定化
・地中熱ヒートポンプシステム
・水冷媒天井放射空調システム
・水冷媒天井放射空調ゾーン別変流量制御
・ヒートパイプ排気熱回収、

再熱装置内蔵外気処理空調機
・アンビエント照明器具
・空気式放射空調有孔アルミパネル(南庁舎)
・BEMS

太陽光発電 自然採光・自然通風

ナイトパージ

水冷媒天井放射

地中熱ヒートポクール/ヒートトレンチ

LED照明

既存庁舎

LED照明

高断熱外皮

ドライエリア

階段室

エコボイド

階段室

クール/
ヒートトレンチ

地中熱
ヒートポンプ

太陽光発電 自然採光
自然通風

エコボイド

ナイトパージ

水冷媒天井放
射空調

高断熱外皮

ドライ
エリア

LED照明

南庁舎 新本庁舎

球面すべり支承による免震構造
や、BCP対応設備（2回線受電方式、
非常用発電設備等）も備えており、
将来のNearly ZEBに対応した高い
環境性能と、防災拠点・災害復旧
復興拠点として高い防災性能を備
えている。

財源は、公共施設等適正管理推
進事業債に加え、地球温暖化対策
等への推進に対して交付される国
交省の補助制度（サステナブル建
築物等先導事業（省CO2先型））
も活用している。

プロジェクト概要
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補助対象事業（422,360千円）
補助金交付決定金額（211,180千円）

→採択工事費の1/2が補助額

公共施設等適正管理推進事業債の、
市町村役場機能緊急保全事業を活用



ローリング計画

2021年6月現在は、STEP２までが完了



ローリング計画



航空写真（2021.1.29撮影）
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既存本庁舎
解体・基礎改修

南庁舎
内装改修

（耐震改修済）

STEP３ 2021年7月～

ローリング計画



南庁舎
内装改修

既存本庁舎
解体・基礎改修

STEP３ 2021年7月～

工事ヤード

ローリング計画
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新本庁舎
引越し・業務開始 南庁舎 業務開始

2018年度(H30) 2019年度(R1) 2020年度(R2) 2021年度(R3) 2022年度(R4)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3 4 5 6 7 8 9 101112 1 2 3

CM業務(1) CM業務(2)

実施設計
（技術協力）

施工者選定

契約

ローリング計画
Step1

ローリング計画
Step２

ローリング計画
Step3

新本庁舎・南庁舎
実施設計
本庁舎低層棟・西庁舎

解体工事

既存高層棟解体
・地下改修工事

新本庁舎建設工事
南庁舎改修工事

Step
4

外構工事（１期）

基本設計

CM業務(3)

完了

外構工事（2期）

CM業務（3）※業務受託予定
業務期間：2021年7月～2022年9月30日
業務内容：既存本庁舎解体･地下改修工事

施工マネジメント（STEP３）

CM業務（1）
業務期間：2018年6月12日～2019年8月30日
業務内容：基本設計マネジメント

発注・施工者選定・契約マネジメント
実施設計マネジメント
解体施工マネジメント（STEP1）

CM業務（2）
業務期間：2019年8月26日～2021年3月31日
業務内容：新本庁舎施工マネジメント（STEP2）

プロジェクト全体スケジュール



背景②

背景③

背景①
本プロジェクトは、現本庁舎にて業務を継続しながら、本

庁舎等の一部解体、新本庁舎の建設を行う難易度の高い計画
（ローリング計画）のため、実施設計に工事施工者の高度な
施工技術を取り入れる必要がある。

地域経済への波及効果を期待し、市内業者の参入機会を探
りつつ、品質の高い工事の調達を目指したい。

上田市としては、消費税増税前までに工事請負契約を締結
したいと考えていた。

新本庁舎建設にあたり、公共施設等適正管理推進事業債の
活用を前提としており、新本庁舎は2021年3月末迄の工事完
成が必達となっていた。

上田市は、国土交通省による平成29年度多様な入札契約方
式モデル事業による支援を受け、ＣＭ方式の導入を推奨され
るとともに、意匠の実施設計を基本設計者が担当し、意匠等
以外の実施設計を工事施工者が担当する、「設計（意匠等以
外）・施工一括発注方式」を想定していた。
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国土交通省 多様な入札契約方式モデル事業による支援より



●多様な入札契約方式を実行するための、
発注者の技術的補完への期待

●発注者のマンパワー不足補完への期待

●設計者と施工者間の意見の対立の調整
に期待

●第三者性が高まり、DB方式特有の
不透明性の回避に期待

国土交通省による平成29年度モデル事業からCM方式の導入を推奨
発注者の経験及びマンパワー不足の補完、事業推進中の技術的判断を要する調整役が必要
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国土交通省 多様な入札契約方式モデル事業による支援より

発注者や事業の課題

● 事業目標の達成のため、DB方式や
ECI方式の導入に期待をしているが、
過去に実施の経験が無く、
またマンパワーも不足している

●基本設計者に優れた案を求めたいが、
DB方式の導入による設計者の
モチベーション低下が懸念

● 実施設計段階に施工者と協働する
場合においては、技術的な対立が
起こった場合の調整機能や役割分担
・責任範囲の明確化が必要

CMに期待される効果

上田市ではＣＭ方式の導入の経験が無かったが、国土交通省の推奨が後押
しとなり、議会や市の理事者から理解を得られ、ＣＭ方式が採用された



業務目標 課題解決手法

・不調・不落の防止
・発注に伴う地域経

済活性化促進

プロジェクト目標

・当初想定の発注方
式における入札参
加意欲の低さ

・大規模プロジェク
トによる地元企業
の参入しづらさ

プロジェクト課題

・入札意欲を高める
入札
契約方式の提案、
検証

・地域経済活性化を
促進する総合評価
項目の設定

CM業務
目標/スコープ

・設計者、施工者が
各業務に専念でき
る体制の構築

・JV組成を評価
・市内業者への発注

金額の割合を評価

課題解決に向けた
提案
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発
注

・不調・不落無し
・市内業者へ工事請

負金額の30％以
上を発注予定

達成度

評 価

サウンディング調査を実施

課題解決に向けたマネジメント手法



・消費増税前の経過
措置適用期限まで
の工事請負契約
締結

・事業債活用期限内
の工事完成

・当初想定の発注方
式における設計期
間の不足

・実現可能なスケ
ジュール、マイル
ストン(設計期間)
の設定

・設計期間の確保

・入札契約方式の見
直し提案

・基本設計完了後、
工事受注者決定を
待たずに実施設計
に着手
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・竣工に向けたマイ
ルストン達成

・2019年1月工事
請負契約締結

設計（意匠以外）・施工一括発注方式
では、構造・電気・設備の設計期間が不足

→施工者による実施設計中の
技術協力が効果的に行えず、

品質・コスト目標の達成が困難となる恐れ

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル

業務目標 課題解決手法

プロジェクト目標 プロジェクト課題CM業務
目標/スコープ

課題解決に向けた
提案 達成度

評 価

課題解決に向けたマネジメント手法



・事業予算の適正
管理

・上田市想定の事業
費と基本設計内容
の乖離

・基本設計図書での
工事請負契約締結
による増額リスク

・適正な事業予算
設定

・設計概算の精査
・補完資料の提供

・落札金額での合意
に向けた三者協定
の締結

・工事費管理

・選定時に技術提案
とVE提案を求め、
入札価格に反映す
る仕組みを構築

・実施設計中のVE
提案採用や設計仕
様の見直し、変更
見積の妥当性検証
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・１回の入札で落札
(予定価格 ▲1.4
億円)

・落札金額以内での
実施設計完了

コ
ス
ト

業務目標 課題解決手法

プロジェクト目標 プロジェクト課題CM業務
目標/スコープ

課題解決に向けた
提案 達成度

評 価

課題解決に向けたマネジメント手法
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・高い防災性能と環
境性能を備えた市
庁舎の実現

・先端技術の採用に
よる不具合発生の
リスク

・設計品質の確保
・先端技術に配慮し

た設計レビューの
実施

・フェーズ別マネジ
メントチーム

（意匠/構造/
電気/機械/工務担
当技術者）による
設計レビューや対
面での設計内容確
認の実施

・発注者の要望を反
映させた実施設計
図書の完成

・サステナブル先導
事業に採択

品
質

業務目標 課題解決手法

プロジェクト目標 プロジェクト課題CM業務
目標/スコープ

課題解決に向けた
提案 達成度

評 価

課題解決に向けたマネジメント手法



年度
月

設計
選定

設計
選定

設計
選定

設計
選定

設計
選定

7～9 10～12 1～3

施工

設計
施工
分離

発注方式
施工

ECI方式
施工

設計
施工
一括

発注方式
設計
施工

4～6 7～9 10～12 1～3 4～6

施工

2021年度
1～3 4～6 7～9 10～12 10～124～6 7～9

入札方式 2017 2018年度 2019年度 2020年度
1～3

実施設計（11M）

基本設計 実施設計（11M）

基本設計 実施設計（11M）

基本設計

本庁舎工事（22M）

本庁舎工事（22M）

本庁舎工事（22M）

技術協力
解体

解体

解体

基本設計 実施設計（意匠）

本庁舎工事（22M）
解体

◀条件２：工事完成期限◀条件１：工事請負契約期限

解体と新築工事を一体的に施工

解体と新築工事を一体的に施工

増税前の工事請負契約
が可能

増税前の工事請負契約
が可能

基本設計 実施設計（11M)

本庁舎工事（22M）

技術協力
解体

解体と新築工事を一体的に施工
増税前の工事請負契約
が可能

意匠以外の実施設計をDB事業者が担当

実施設計（構造,設備）

従
来
型

多
様
な
入
札
契
約
方
式

NG

NG

NG

OK! OK!

NG 条件１：× 条件2：×
解体工事が別途発注の為
工期短縮が極めて困難

条件１：× 条件2：×
価格協議期間の確保により
目標竣工時期の達成が困難

条件１：〇 条件2：×期限
期限内の工事請負契約の

締結は可能だが、
目標竣工時期の達成が困難

NG

実施設計
技術協力
施工一括
発注方式

OK!

に
よ
る
提
案

モ
デ
ル
事
業

弊
社
の
提
案

OK! OK!

条件１：〇 条件2：〇
期限内の工事請負契約の
締結、目標竣工時期の

達成が可能
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設計
意匠以外
施工一括
発注方式

CM方式の導入も提案
発注者を技術的・人的に補完
第三者性が高まり、DB方式

特有の不透明性を回避

条件１：〇 条件2：〇
期限内の工事請負契約の
締結、目標竣工時期の

達成が可能

課題解決に向けたマネジメント手法 （発注・スケジュール）


Sheet1

		2018																								2019																								2020

		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10		11		12		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10		11		12		1		2		3		4		5		6		7		8		9		10		11		12















kotakeさん (2)



																																																																				入札方式 ニュウサツ ホウシキ		年度 ネンド		2017						2018年度 ネン ド																								2019年度 ネン ド																								2020年度 ネン ド																								2021年度 ネン ド

																																																																						月 ゲツ		1～3						4～6						7～9						10～12						1～3						4～6						7～9						10～12						1～3						4～6						7～9						10～12						1～3						4～6						7～9						10～12



																																																																				設計
施工
分離
発注方式 セッケイ セコウ ブンリ ハッチュウ ホウシキ		設計 セッケイ

																																																																						選定 センテイ

																																																																						施工 セコウ





																																																																				ECI方式 ホウシキ		設計 セッケイ

																																																																						選定

																																																																						施工 セコウ





																																																																				設計
施工
一括
発注方式 セッケイ セコウ イッカツ ハッチュウ ホウシキ		設計 セッケイ

																																																																						選定

																																																																						設計
施工 セッケイ セコウ





																																																																						設計 セッケイ

																																																																						選定

																																																																						施工 セコウ





																																																																						設計 セッケイ

																																																																						選定

																																																																						施工 セコウ





実施設計（11M）

基本設計

実施設計（11M）

基本設計

実施設計（11M）

基本設計

本庁舎工事（22M）

本庁舎工事（22M）

本庁舎工事（22M）

技術協力（8M）

解体

解体

解体

基本設計

実施設計（意匠）

本庁舎工事（22M）

解体

◀条件２：工事完成期限

◀条件１：工事請負契約期限

解体と新築工事を一体的に施工

解体と新築工事を一体的に施工

増税前の工事請負契約が可能

増税前の工事請負契約が可能

基本設計

実施設計（11M)

本庁舎工事（22M）

技術協力（8M）

解体

解体と新築工事を一体的に施工

増税前の工事請負契約が可能

意匠以外の実施設計をDB事業者が担当

実施設計（構造,設備）



kotakeさん

																																																																				入札方式 ニュウサツ ホウシキ		年度 ネンド		2017						2018年度 ネン ド																								2019年度 ネン ド																								2020年度 ネン ド																								2021年度 ネン ド

																																																																						月 ゲツ		1～3						4～6						7～9						10～12						1～3						4～6						7～9						10～12						1～3						4～6						7～9						10～12						1～3						4～6						7～9						10～12						1～3

																																																																						議会月 ギカイ ゲツ						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●						●



																																																																				設計施工
分離
（従来型） セッケイ セコウ ブンリ ジュウライ ガタ		設計 セッケイ

																																																																						発注 ハッチュウ

																																																																						施工 セコウ





																																																																				ECI方式 ホウシキ		設計 セッケイ

																																																																						発注 ハッチュウ

																																																																						施工 セコウ





																																																																				設計・施工
一括発注方式
（DB方式） セッケイ セコウ イッカツ ハッチュウ ホウシキ ホウシキ		設計 セッケイ

																																																																						発注 ハッチュウ

																																																																						設計
施工 セッケイ セコウ





																																																																				設計・施工
一括発注方式
（DB方式） セッケイ セコウ イッカツ ハッチュウ ホウシキ ホウシキ		設計 セッケイ

																																																										上田市想定 ウエダシ ソウテイ												発注 ハッチュウ

																																																																						施工 セコウ





																																																																				実施設計技術協力・施工
一括発注方式 ジッシ セッケイ ギジュツ キョウリョク セコウ イッカツ ハッチュウ ホウシキ		設計 セッケイ

																																																										採用 サイヨウ												発注 ハッチュウ

																																																																						施工 セコウ





実施設計（11M）

基本設計

実施設計（11M）

基本設計

実施設計（11M）

基本設計

本庁舎工事（22M）

本庁舎工事（22M）

本庁舎工事（22M）

技術協力（8M）

解体

解体

解体

基本設計

実施設計（11M)

本庁舎工事（22M）

技術協力（8M）

解体

◀工事完成期限

◀工事請負契約期限

解体と新築工事を一体的に施工

解体と新築工事を一体的に施工

増税前の工事請負契約が可能

増税前の工事請負契約が可能

基本設計

実施設計意匠（11M)

本庁舎工事（22M）

実施設計構造設備（8M）

解体

解体と新築工事を一体的に施工

増税前の工事請負契約が可能





不調・不落の防止

本プロジェクトと建設時期が重複する可能性がある県内
の大型事業が公共工事だけでも５件予定されており、工
事施工者にとって参加意欲が高まらない発注方式を採用する
ことで、入札不調を招く可能性があると考えた。

サウンディング型調査結果

・ 設計に不整合が生じた場合の責任区分が
不明確とならないか心配

・ 上田市の想定している設計時期においては、
社内の設計部が繁忙期であり、設計者を
確保できない。

・ 実施設計期間が短く、設計分離発注
（意匠とその他）の体制が機能するかが心配

・ 関係者が多く、コストコントロールが困難
・ 実施設計期間として３～4ヵ月は必要だが、

大臣認定を考慮すると１～2ヵ月程度しか
確保できないため、大幅な変更は難しく、
設計・施工一括発注方式のメリットが

活かせないのではないか

そのため、サウンディング型調査を実施して、受注意欲と
「設計（意匠以外）・施工一括発注方式」による入札契約方
式に対する総合建設会社各社の見解等を調査した。

調査の結果、本プロジェクトにおける実施設計段階にあたる
時期は各社の設計部が繁忙期であり、また、予定していた
入札契約方式を工事施工者がリスクと捉えていることが
分かった。その主な要因として、設計を意匠とその他に分離し
て発注すると責任区分が不明確になるといったデメリットが挙
げられた。

発注・スケジュールマネジメントの概要

課題解決に向けたマネジメント手法

30

当初想定していた発注方式は、本事業のタイミングにおいては、
工事施工者の入札参加意欲が低い課 題

目 標



設計（意匠以外）・
施工一括発注方式

実施設計段階

設計者

施工者

実施設計（意匠以外）
・解体施工段階

実施設計段階
施工段階基本設計段階

意匠基本設計 契 約

構造・電気・機械
実施設計

解体施工

工事監理

施 工

契 約

構造・電気・機械
基本設計

意匠実施設計

工事施工者
選定段階

意匠基本設計

構造・電気・機械
基本設計

契 約
工事監理

解体施工

実施設計 技術協力

施 工

実施設計技術協力・
施工一括発注方式

実施設計段階
施工段階基本設計段階

契 約

設計者

施工者

構造・電気・機械
実施設計

意匠実施設計

実施設計（意匠以外）
・解体施工段階

工事施工者
選定段階

設計を分離して発注することによる
統括管理が困難

施工者は設計せず
技術協力に専念

設計者決定まで
設計期間に空白が発生

構造・電気・機械も
実施設計期間を確保

31

サウンディング調査の結果を鑑みて、工事施工者の入札参加意欲を向上させるために、設計を分離して発注するこ
とによるデメリットを解消できる、「実施設計技術協力・施工一括発注方式」を発注者に提案し、採用された。

発注・スケジュールマネジメントの概要

課題解決に向けたマネジメント手法



特徴 基本設計完了後の工事施工者の
見積で工事金額が確定

基本設計完了後の工事施工者
の提案で全体工期が確定

実施設計段階に工事施工者が
技術協力を実施

メリット 早期に事業予算を把握可能 実施設計中に
資機材の先行調達が可能

設計上の高度な課題に対して
実施設計段階から工事施工者の

視点を
取り入れた検討が可能

デメリッ
ト

実施設計中の
コストアップのリスク

実施設計完了時の変更契約締結
に

かかるスケジュールがタイト
ー

●実施設計技術協力・施工一括発注方式の採用は本プロジェクトのように、早期の工事金額の確定、
早期の全体工期確定が求められ、かつ工事難易度が高い場合、特に有効であると考える。

●この入札契約方式では、基本設計図書に基づき工事請負契約を締結するため、基本設計図書の不確
かさによる実施設計中のコストアップのリスクに配慮したマネジメントが必要である。

コスト 工程 品質

CMRによるマネジメントによりリスク回避可能

実施設計技術協力・施工一括発注方式の特徴

32

発注・スケジュールマネジメントの概要

課題解決に向けたマネジメント手法
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技術提案履行確認資料

課題解決に向けたマネジメント手法

発注マネジメント・市内業者活用に向けた取り組みの概要

●地域経済への波及効果を期待し、市内業者の参入機会を探りつつ、品質の高い工事の調達を目指した
いという発注者の要望があったが、本プロジェクトのような大規模工事を単独で受注できる市内の総合建設
会社が無く、JVで参画可能な総合建設会社も限られていた。
市内の総合建設会社とのJV組成と市内の建設会社等に発注する金額の割合を総合評価項目として設
定した。その結果、市内の総合建設会社2者含めた3者JVが落札し、工事費の30%以上の市内の建設
会社等への発注等の技術提案を受けた。工事施工中には、達成度をこまめにモニタリングし、工事竣工ま
でに、技術提案の達成を確認でき、地域経済の活性化も図られた。



基本計画段階 基本設計段階
実施設計段階

工事施工者選定段階 実施設計技術協力・解体施工段階
施工段階

基本設計図書
図面交付事業費見直し

予定価格 66.56億

概算事業費
（約59.2億）

延床12,500㎡ 延床1３,000㎡

＋0.55億

工事請負契約

実施設計完了時
の工事費

65.12億

解体工事における
アスベスト処理
+地中障害撤去費

▲0.89億
予定価格より減

事
業
費

変更仮契約

ZEB READY
サステナブル先導事業への対応

延床面積増によるコスト増
（基本設計中）

施工者選定中の
実施設計による

設計変更によりコスト増

落札価格
+アスベスト処理
＋地中障害撤去費

＜予定価格

★
落札

実施設計期間中の
コストマネジメント

VE提案の採用
設計仕様の見直し

CMRによる見積調査等

図：事業費の推移

コストマネジメントの概要

▲1.44億

▲0.89億

課題解決に向けたマネジメント手法

委託業務、解体工事費とも
建設工事費 約154万円/坪

A社(66.55億)

B社(66.54億)

C社(65.12億)
建設工事費 約151万/坪

実施設計完了時の
合意金額は

落札金額とほぼ同額

34

●工事施工者選定において、総合評価落札方式を採用し、技術提案とともにVE提案を求め、入札価格
に反映する仕組みを構築した結果、予定価格を約1.4億円下回る価格で工事請負契約が締結できた。

●三者協定書により、実施設計完了時の努力目標の設定を行った。また、隔週で三者協議会を開催し、
きめ細かなコストマネジメントにより実施設計完了時において合意金額は、落札金額と同額とできた。



図：事業費の推移

課題解決に向けたマネジメント手法
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基本設計図書
図面交付事業費見直し

予定価格 66.56億

概算事業費
（約59.2億）

延床12,500㎡ 延床1３,000㎡

＋0.55億

工事請負契約

実施設計完了時
＝工事完了時
の工事費

65.12億

解体工事における
アスベスト処理
+地中障害撤去費

▲0.89億
予定価格より減

事
業
費

変更仮契約

ZEB READY
サステナブル先導事業への対応

延床面積増によるコスト増
（基本設計中）

施工者選定中の
実施設計による

設計変更によりコスト増

落札価格
+アスベスト処理
＋地中障害撤去費

＜予定価格

★
落札 VE提案の採用

設計仕様の見直し
CMRによる見積調査等

▲1.44億

▲0.89億

委託業務、解体工事費とも
建設工事費 約154万円/坪

A社(66.55億)

B社(66.54億)

C社(65.12億)
建設工事費 約151万/坪

実施設計完了時の
合意金額は

落札金額とほぼ同額

竣工時

実施設計期間中の
コストマネジメント

施工期間中の
コストマネジメント

▲0.89億

竣工時の
工事金額は

着工時と同額

●工事施工段階においても、実施設計期間中に培われた発注者、設計者、施工者間の信頼関係に基づき、工事
請負金額内に納めるための努力を、各々が責任を持って行った。
発注者も庁内の各部署から寄せられる追加要望等を整理し、ＶＥ/ＣＤ等により財源が確保できるかを考慮
しながら、採否の判断を行った。隔週で開催した総合定例会議や分科会などで、きめ細かなコスト増減管理、
協議を行うことにより、竣工時の工事金額は着工時と同額（工事費増減無し）とできた。

コストマネジメントの概要

VE提案の採用
設計仕様の見直し

CMRによる見積調査等
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表：増減一元管理表

表：見積調査表

課題解決に向けたマネジメント手法

コストマネジメントの概要

●実施設計中、および工事施工中のコストマネジメントでは、変更を検討する項目を増減一元管理表
でリストアップし、項目ごとに概算変更金額の算出を施工者に依頼、全体のコスト増減状況を
考慮して当該項目の採否を発注者が判断した。

●実施設計完了時、および工事施工完了時には、当初設計書と変更積算書を横並びにして、増減一元
管理表にリストアップされていない項目も含め、漏れなく数量増減や金額の妥当性確認を行った。
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表：検討課題管理一覧表

図：クラウド画面

課題解決に向けたマネジメント手法

スケジュールマネジメントの概要

●徹底的なタスク管理・スケジュール管理・WEB会議環境の構築・クラウドによる情報共有環境
の構築などにより、コロナ禍においても予定よりも３週間前倒しして工事を完了した。



業
務
目
標

課
題
解
決
手
法

・不調・不落の防止
・発注に伴う地域経済活性化

促進

・消費増税前の経過措置
適用期限までの工事請負
契約締結

・事業債活用期限内の
工事完成

・事業予算の適正管理 ・高い防災性能と環境性能
を備えた市庁舎の実現

発注 スケジュール コスト 品質

プロジェクト
目標

・当初想定の
発注方式に
おける入札
参加意欲の
低さ

・当初想定の発注方式に
おける設計期間の不足

・先端技術の採用による
不具合発生のリスク

・大規模プロ
ジェクトによ
る地元企業
の参入しづ
らさ

・上田市想定
の事業費と
基本設計
内容の乖離

・基本設計
図書での
工事請負
契約締結
による増額

リスク

プロジェクト
課題

・入札意欲を
高める入札
契約方式の
提案、検証

・実現可能なスケジュール、
マイルストン(設計期間)
の設定

・設計期間の確保

・設計品質の確保
・先端技術に配慮した

設計レビューの実施

・地域経済
活性化を
促進する
総合評価
項目の設定

・適正な
事業予算
設定

・設計概算の
精査

・補完資料の
提供

・落札金額で
の合意に向
けた三者
協定の締結

・工事費管理

CM業務
目標/スコープ

・設計者、
施工者が
各業務に
専念できる
体制の構築

・入札契約方式の見直し
提案

・基本設計完了後、
工事受注者決定を待たず
に実施設計に着手

・フェーズ別マネジメント
チーム （意匠/構造/
電気/機械/工務担当
技術者）による設計
レビューや対面での
設計内容確認の実施

・JV組成を
評価

・市内業者へ
の発注金額
の割合を
評価

・選定時に
技術提案と
VE提案を
求め、
入札価格に
反映する仕
組みを構築

・実施設計中
のVE提案
採用や設計
仕様の見直
し、変更
見積の妥当
性検証

課題解決に向
けた提案
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まとめ



評
価

関係者
からの
評価

より多くの総合建設会社
が入札に参加できるよう、
総合建設会社へのサウン
ディング調査を行うこと
で、入札意欲を高め、無
事落札に至った。
また、実施設計において
詳細設計を行う中で、コ
ストアップが見られたが、
CMRの実施設計マネジメ
ントにより、予算内で実
施設計がまとまった。

設計者としても初めての
入札契約方式であったが、
実施設計期間がタイトな
中、設計図書に発注者の
意向を十分に反映できた。
技術協力(モックアップ
等）により品質を昇華す
ることができた。コスト
マネジメントをCMRが担
当することによって、よ
り設計業務に集中するこ
とができた。

基本設計図で工事請負
契約を締結したため、実
施設計期間中に先行して
施工図レベルでの検討を
開始でき、検討期間を十
分確保できたことや、
様々な議論や検討を市、
CMR、設計者、施工者
の４者で行えて、実施設
計に反映できたことは大
きなプラスだった。

・不調・不落無し
・市内業者へ工事請負金額の

30％以上を発注予定

・竣工に向けたマイル
ストン達成

・2019年1月工事請負契約
締結

・ １回の入札で落札
(予定価格 ▲1.4億円)

・落札金額以内での実施設計
完了

・発注者の要望を反映
させた実施設計図書の
完成

・サステナブル先導事業
に採択達成度

発注者
［上田市］

設計者
［石本・第一設計

共同企業体］

施工者
［清水・千曲・栗木特定
建設工事共同企業体］

■発注者、設計者、工事施工者から良好な評価を得ることができた。

発注 スケジュール コスト 品質
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すべての目標を達成できた
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