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プロジェクトの基本情報
プロジェクト名称 東京イーストサイド ホテル櫂会プロジェクト
所在地 東京都江東区潮⾒2-8-11
完了時期 2020年2⽉
種別１ 新築
種別２ ⾮住宅建築
ＣＭ業務委託者に関する情報
ＣＭ業務委託者名 センコーグループホールディングス
種別 ⺠間法⼈
所在地 東京都江東区潮⾒2-8-10
応募者に関する情報
応募者名 株式会社 ⼭下PMC
種別 ＣＭ専⾨会社
所在地 東京都中央区明⽯町8-1 聖路加タワー29階
業務に関する情報
業務契約期間 2016年4⽉〜2020年2⽉
CMRの参画時期

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（開業まで）

CMRの選定⽅法 特命
設計と施⼯の発注形式 設計施⼯⼀括
設計者の選定⽅法 設計競技・総合評価型落札⽅式
⼯事の発注区分 ゼネコン⼀括
請負契約の形式 総価⼀式
施⼯者の選定⽅法 総合評価型落札⽅式
ＣＭ業務概要

東京イーストサイド ホテル櫂会プロジェクト
プロジェクトの全体像を伝える図版

テーマ１【ＣＭＲへ求められたこと】

テーマ２【ＣＭＲが⽬指したこと】

テーマ３【ＣＭＲがとった⼿法】

テーマ４【ＣＭＲが受けた評価】

①発注者がＣＭ⽅式を採⽤した理由
未経験のホテル事業を直営事業として、また極⼒⾃⼒で⽴ち上げるためには、CMRが参画する
ことで開発ノウハウを蓄積しつつ「⼿作り」のホテル開発で最⼤の事業性を発揮することにつなが
るベストソリューションであると考えた。

①ＣＭＲによるプロジェクトの⽬標設定
・「プロセスの⾒える化」︓完成形の具体的イメージの早期確⽴。フェーズごとの到達⽬標を明⽰。
・「先廻り⽀援」︓フェーズ単位の「タスク」と「リスク」管理による、細やかな対話型のフォロー。
・「⼀貫したストーリー」︓計画の深度化での軌道修正や検討期間を想定した弾⼒性のある推進。
②ＣＭＲの⾃⼰の業務⽬標と業務スコープの設定
・情報⼒と分析⼒を活かした事業戦略⽴案と事業構想策定の⽀援。
・専⾨知識を活かしたサービスレベル設定とブランディング戦略による、施設商品への落とし込み。
・総合⼒を活かした設計施⼯者選定のための発注⽀援と、調達計画の策定。
・技術⼒・推進⼒を活かしたプロジェクト推進と、ホテル開発に精通した先廻りの品質マネジメント。
・ホテル業界のネットワークを活かしたJVによる開業⽀援。

①プロジェクト⽬標の達成度
・関係者の合意形成が図られた「唯⼀無⼆のホテル」が実現できた。
②ＣＭＲの業務⽬標の達成度
・ハード・ソフト・ヒューマンの三位⼀体の開発を推進し、⾼品質のホテルを予定コスト・最短プロセス
で実現できた。
③発注者・エンドユーザー・関係者による評価
・CMRがプロジェクト遂⾏を⼒強く推進したことで、初のホテル開発が実現した。
・CMRが品質・コスト・⼯期の要望実現を担うことで、発注者はソフトと⼈材開発に専念できた。

①ＣＭＲはプロジェクトが抱える課題をどのように抽出・整理したか
②ＣＭＲが提案した課題解決の⽅法と、CMR⾃ら実⾏した内容

Yamashita PMC

【ポイント①】
ゲストのアライバルインプレッションを
⾼める「しかけ」としての中庭

●中庭への視線が抜けるシークエンス空間
アプローチからロ
ビー・レセプショ
ンに向かい奥まる
につれ天井⾼さに
変化をもたせた。
⽇本建築の「奥⾏
き」の⼿法が豊か
な空間を⽣み出し
ている。

【ポイント②】
パブリックエリアと客室エリア各々の空
間の質を向上させる「緩衝地帯」の中庭

【ポイント③】
ゲストのホテル滞在を豊かにする
「付加価値」としての中庭

●ホテルの中央に中庭を配置 ●ゲストの記憶に残る場所
レストランからも⽵林は借景として
楽しむことが可能。床レベルの操作によ
り、中庭にいるゲストのプライバシーに
も配慮した設計となっている。
季節ごとのイベント計画にも対応。

●本プロジェクトの業務体制
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事業着⼿
▼ホテルオペレータが

あらかじめ⽤意

発注者のＣＲＥ
戦略からスタート

⼀般的なＭＣ⽅式
によるプロジェクト

推進
ヒューマン・ソフト要件
が反映されたデザイン
スタンダードをホテルオ
ペレータが⽤意し、事
業構想に着⼿する。

当プロジェクト
の推進

直営事業を前提として
いるため、ソフト、ヒュー
マンに関する要件を、
⾃前で同時に整理する
必要があった。

ヒューマン
ソフト要件が
統合されている

発注
▼

未経験者からなる担当者が
事業を理解し納得するプロセス

開業開業

開業準備チーム開業準備チーム

開業準備チーム開業準備チーム

開業開業

⾃分たちで
要件整理を実施

モックアップを２回制作するため、
⼯事期間は余裕をもって確保した。

ＭＣ⽅式では、効率的ではあるが
オペレーター主導のプロジェクト運営とな
る

遊休不動産の有効活⽤から事業が発意
されているため、ハードの検討が先⾏した。

【課題】与件設定に外部のホテルオペレーターを頼ることができない
【解決】CMRが蓄積した事例研究に基づく、具体的なプレスディの提供

【課題】ハード・ソフト・ヒューマンの同時並⾏の開発が必要
【解決】参画者をあえて絞った少数精鋭の推進体制
【解決】プレスタディ結果を敢えて伏せた、設計・施⼯者プロポーザル
【解決】ホテル開業に向けたFF&EとOS&Eの発注⽀援とC⼯事マネジメント

【課題】直営ホテルでの運営事業への円滑な移⾏の必要性
【解決】2段階モックアップによりハード・ソフト・ヒューマンの合意形成を図る
【解決】開業準備チームの早期参画

■ホテル事業経験のない総合物流企業の初の直営ホテル開発を、ハード
（施設整備）、ソフト（運営・ホスピタリティ）、ヒューマン（運営ス
タッフ⼈材育成）の全側⾯を❝⾃前❞❝⼿作り❞で実現。

■CMRが果たす役割を画⼀的・固定的な⼿法ではなく、「CMRの視点・
CMRの技術」を新たな領域にフレキシブルに応⽤。

■「プロセスの⾒える化」「先廻り⽀援」「⼀貫したストーリー」を⼿法とした
マネジメント。

■事業構想からホテル開業⽀援まで、ワンストップのサービスの提供。

②ＣＭＲが発注者に対し⾏った提案や説明
・CMRをハブとした推進体制によ
る情報の⼀元化で、発注者の
実務的負担を軽減できる。
・CMRのワンストップ推進により、
「品質」「コスト」「⼯期」を担保
しながら開発を⾏うことができる。
・CMRにホテルPM機能を⼊れた
「プレパッケージ開発」により、最
短⼯程が実現できる。


