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2018年　日経大阪放出印刷工場
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　　　　寝屋川キャンパス整備

■青年技術者のことば

今回のプロジェクトでは、新しい

BIMの活用を設計・施工を一貫し

て行った。建築主のニーズに応え

た設備計画を実施していくのは設

備技術者として当然の役割である

が、加えて建設業界全体の作業員

不足という問題が顕在していく中

で、今後一層求められる快適で知

的生産性の高い空間をどう提供し

ていくかという課題に、BIM活用

による効率的な合意形成という一

つの答えを出すことができた。今

後の設備技術者としてのキャリア

の中で非常に貴重な経験であっ

た。建築設備は日進月歩で進化

し、その内容は複雑化・高度化・

専門化の一途を辿る。その技術の

中から、建築主のニーズに合った

ものを取捨選択し、品質を確保

し、建築主に満足してもらえる建

物を提供することのできる設備技

術者として、さらには、建設業界

全体の生産性についても寄与でき

る設備技術者として、私は成長し

続けたい。
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近年増加している大型マルチ物流施設

において、事業主はテナント誘致のた

めに、コンセプトを持って建物を計画

している。今回担当した「GLP吹田プ

ロジェクト」において新築工事着工時

に、入居者であるカスタマーが決定し

1社専用施設としてのBTS（Build to 

Suit）化を行い、大規模な変更を約束

した。それに伴い、建築計画の変更及

び設備計画の変更が必須となった。さ

らに、カスタマーの事業を成立させる

ために、物流施設稼働時期の繰り上げ

＝カスタマー工事の着手の前倒しを図

りたいとの強い要望が上がった。私は

設計施工を一気通貫して双方のニーズ

の実現を目指した。

写真1　建物外観

Ⅰ． 建築主及びカスタマー
ニーズの実現

　　 「物流施設稼働時期の繰
り上げ＝カスタマー工事
の着手前倒しの実現」

今回プロジェクトにおいて、建築主の

ニーズはカスタマーのニーズに対応

し、かつ工期の順守であった。カスタ

マーの一番のニーズは事業収支にも大

きく影響する物流拠点の早期稼働であ

る。そのニーズについては建築主も同

様であった。今回建物はカスタマーの

一棟専用施設として大規模な搬送設備

であるマテリアルハンドリング機器

（以下、マテハン）が設置される計画

となった。それに伴い、建築・構造・

設備の大規模な変更を行う必要が生じ

ることとなった。また、マテハンの設

置工事は約9か月必要であり、建築主

ニーズとは約 4か月の開きがあった。

これを実現するためには、新築工事中

のマテハン設置工事の着手が必須条件

であり、従来、建物竣工後に行ってき

たマテハン設置工事を新築工事中に行

うための問題点の洗い出し、解決策を

検討した。

Ⅱ.  「各ステークホルダーとの
合意形成」

1．消防設備変更対応
従来竣工後のマテハン設置工事を行

い、それに伴う各消防設備の遵法化の

工事（改修工事）を行い、消防検査を

受け建物使用開始可能となる。しかし

ながら、マテハン工事の先行乗り込み

を行えば、新築工事の消防検査もマテ

ハン工事完了まで受検できず、建築主

ニーズである工期順守を達成できない

ことになる。マテハンは平面的にも断

面的にも重なりあった複雑形状のた

め、2次元図面で立体的に形状を理解

することは、専門工事会社でも難しい

（図 1）。

図 1　マテリアルハンドリング機器
（3Dパース）

さらに設計者、施工者への理解、そして

関係諸官庁への承認を得ることはさら

に困難である。複雑形状であるマテハ

ン設置後の改修工事は非常に手間がか

かるため、新築工事時点から、このよ

うな竣工後の改修を前提とした施工を

行うことは、建築主及び施工者にとっ

てメリットを生まない。省人・省力化

も踏まえマテハン設置工事前にマテハ

ン設置を考慮した消防設備の設置工事

を完了させ、消防検査を受検、引渡し

を行う計画を立案した。双方のニーズ

及び省力化を実現するためには、新築

工事時点において、マテハン設備の最

終的な設置状況を諸官庁等のステーク

ホルダーに説明し、了承を得る必要が

あった。

所轄消防署との合意形成の手段で着目

したのが、近年普及が拡大してきてい

るBIMであった。まず、マテハンのBIM

モデルをカスタマーから受領し、BIM

を用い建築、設備、構造、マテハン

を設備の重ね合わせを行った。そのこ

とにより建築設備との物理的な干渉の

確認も可能となり、事前にマテハン設

置による建築設備工事の対応が可能と

なった。重ね合わせ確認により、消防

設備のうち屋内消火栓、連結送水管及

び誘導灯についてマテハン設置による

移設及び追加設置が必要となることが

分かった。

検討した屋内消火栓と誘導灯の配置

は、所轄消防署においてBIMモデルを

確認しながら、合意形成を図った（写

真 2 ）。消防協議ではBIMモデルをプ

ロジェクターに投影し、見える化を

行った。モデルで切断面を高さ方向に

移動させながら説明することで、マテ

ハン機器の空間的な把握を容易に行う

ことができた。BIMモデル内を歩行す

ることで、屋内消火栓までの動線の確

認と、誘導灯の視認性の確認を行っ

た。消防隊員質疑は2次元平面図では

説明し難いものが多く、3Dモデルを用

いた説明を行うことで、空間把握が容

易となり、合意形成が迅速かつ活発に

行えた。さらに高さや有効寸法の質疑

に対してその場で解答することが可能

となり合意形成が迅速かつ活発に行え

た。

2．建築確認申請変更対応
建築確認申請の変更においてもマテハ

ン設備の設置に伴う防火区画免除や異

種用途区画の説明にBIMモデルを用い

効率的な合意形成を図った。

さらに新築計画におけるBIMモデルの

確認申請上の優位性について理解を深

めた（写真3）

上記の協議により、 4か月の工事着手
の前倒しの達成及びマテハン設置後を

考慮したテナントB工事を新築工事中

にすべて完了させ検査済証を受領し、

建築主及びカスタマーのニーズに答え

ることができた。

GLP吹田プロジェクトの設備計画
～BIM活用によるステークホルダーとの効率的な合意形成の取り組み～

写真 2　消防協議の様子（吹田市消防局にて）

写真 3　建築確認申請協議の様子（ERI京都にて）


