
祇園甲部歌舞練場 令和の大改修 プロジェクト

事業計画支援段階

発注段階CM業務

工事段階CM業務

歌舞練場 玄関・別館
左は弥栄会館工事現場

歌舞練場本館

京都の花街「祇園甲部」において、春の到来を告げる風物詩が「都をどり」です。「都をどり」は普段
お座敷でしか会えない芸舞妓さんの京舞の一般公演です。その舞踊のための専用劇場が「歌舞
練場」です。「技芸学校」は「都をどり」の時には楽屋として劇場と一体化します。歌舞練場と技芸
学校は祇園甲部と芸舞妓の文化継承のための鍵でありシンボルなのです。

ヘリテージマネジメント融合型CM手法で二つの課題を克服
単に文化財を維持「保存」するだけではなく「活用」方法も提案し実践するCM手法。文化財価値
を維持しての耐震基準をクリアし、資金調達にも貢献する。

チャート 着工までになすべきことを指し示す
一つの文化財「歌舞練場」の保存活用の資金調達のためにもう一つの文化財「弥栄会館」の保存
活用を提案・支援した。

発注スキーム 三位一体支援の環の拡大を目指す
歌舞練場工区は発注者が八坂女紅場学園、設計施工者は大成建設、弥栄会館工区はホテル
事業予定者が発注者、設計施工者は大林組。地主は同じだが、事業主体が異なる為、それぞれ
事業者が発注した先が施工者となり、別発注となった。

発注者支援体制 実績のあるベテランとコアメンバーの厚い層
各担当CMｒにベテランを配して、技術コンサルの高い要求に答えた。文化財保存活用PJ当社実
績である東本願寺PJの担当であった役員を顧問として参加いただき、貴重な助言・支援を得た。 
プロジェクトマネジメントを担当するコアメンバーを責任者含め3人配置し、情報の集約（ハブ化） 
に努めた。

コンバージョン 保存のためのもう一つの保存活用計画 残す解体へ
弥栄会館保存活用を提案し、事業化に貢献、資金調達に目途が立った。

ファイナンス 「木造の寿命」が資金調達支援の鍵
LCCで木造の寿命を適正評価、資金調達に貢献し、設計・施工者選定へ繋げた。

トリアージ 大きく構えて小さく納める選択と集中
施設群を「撤去」「保存」「改修」に選別 集中による目標工事範囲を示した

「今ある姿を受け継ぎたい」という思いを実現する手段
CMRは、建築基準法第3条「適用除外手続」の活用に活路を見出そうとした。CMRは京都市と
の事前協議でこの可能性拡大のための交渉を行い、提案へと繋げた。

発注戦略 担い手の知恵と技を引き出す
課題や提案への要求事項を明確にし、受注者側のリスクヘッジも含めた条件を設定することにより、
必達の与件を超える短工期と計画案が提案された。

リスクマネジメント 困難は分割せよ
想定外で発生した障害に対しても、粘り強い交渉・協議とCM手法の活用、マネジメントにより、障
害の影響を最小限にとどめた。

「困難な工事に挑戦してくださった」
八坂女紅場学園理事長（当時）太田紀美様 2023年3月20日京都新聞記事より

理事長のコメントは、今回の事業全体に向けられたものとしてとらえており、関係者全体に対する評
価と考えております。また担い手を発注者に届けることができたのはCM方式による成果です。よって
CMRへの評価にもなっていると自負しております。
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CMRの参画時期
業務契約期間 2018年２月～２０２３年１１月（CM業務）
☑事業構想段階、☑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
設計と施工の
発注形式 設計施工一括発注

設計者の選定方法 プロポーザル

工事の発注区分 一括発注

請負契約の形式 総合請負

施工者の選定方法 プロポーザル（設計施工一括）

【プロジェクトの概要】
背景：築100年超の現役木造劇場と文化財群が対象

 試練：耐震性能の不足により、余儀なくされた休館が課題
 挑戦：伝統文化の継承と安心安全の実現の両立に挑む
 復活：事業期間７年 令和の大改修の達成 歌舞練場再開
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