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프로젝트 개요2.

개요1)

구 분 내 용

발 주 자 조달청 맞춤형서비스 기초과학연구원

참 여 업 체

설계 범건축공합건축사사무소
해안종합건축사사무소
포스코에이앤씨건축사사무소
엠에이피한터인종합건축사사무소
일신이앤드씨 한일엠이씨 코네스코퍼레이션

시공 포스코건설 신동아건설 태영건설
오렌지이앤씨
건원엔지니어링 신화엔지니어링
무영씨엠건축사사무소

사 업 위 치 장소 대전광역시 유성구 국제과학로 중이온가속기 사업부지
유 형 용역형 시공책임형

해 당 공 종 토목 건축 산업 환경설비 기타
세 부 공 종 관공서건물 층 이하 기초과학연구시설

사 업 규 모
연면적
규모 지하 층 지상 층 최고높이

사 업 기 간 개월
공 사 기 간

용 역 기 간 개월
총사업비 총공사비 백만원 백만원
총 용역금액 백만원 백만원 별도
계 약 금 지 급 방 식 일괄지불방식 공사비비율방식 실비정액가산방식 기타
입 찰 발 주 방 식 일반경쟁입찰 지명경쟁입찰 제한경쟁입찰 기타
건설사업관리자 선정방식 적격심사방식 협상방식 기술 가격분리방식 기타

참 여 단 계 설계전단계 설계단계 시공단계 시공후단계

프 로 젝 트 특 성

사업추진근거
국제과학비즈니스벨트 조성 및 지원에 관한 특별법 등

사업목적
세계 최고 수준의 중이온가속기 구축을 통해 국내 기초과학의

글로벌 경쟁령 확보 기반 마련 및 가속기 활용 우수 연구자 양성

주요사업내용
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프로젝트 이해2)

당 프로젝트는 기초과학 연구시설로써 중이온 탄소 납 우라늄 등 을 강- , ( , , )
력한 전기장을 이용하여 초당 만 에 달하는 광속으로 가속한 후 표적30 Km
물질에 충돌시켜 자연상태에서 존재하지 않는 다양한 희귀동위원소를 생
성 생명과학분야 등에 응용하는 연구 시설임, .

중이온 가속기 은 세계 최초로 희귀동위원소 생성방식인- RAON
방식과 방ISOL(Isotope Separation On-Line) IF(In-flight Fragmentation)

식을 동시에 사용하는 연구시설이며,
 

주요장치로는 입사기를 포함한 초전도 선형가속기 초전도 선- (SCL2, 3), 

형가속기에 초전도 헬륨을 공급하여 극저온 환경을 유지해 주는 극저

온설비 표적에 양성자 빔을 제공하는 사이클로트론 및, ISOL , ISOL IF

시스템 희귀동위원소들의 원자핵 등을 연구하는 각종 실험장치 초저에, ( 

너지 저에너지 고에너지 로 구성되어 있고 관련 장치의 안정적인 가, , ) ,

동을 위한 유틸리티 설비와 개인안전 연동시스템인 PSIS

로 구성됨(Personal Safety & Interlock System) .       

중이온 가속기 개념도< >

공사규모는 총 개 동으로써 가속기 지원시설 개동 연구지원시설 개- 11 , 4 , 2
동 업무지원시설 개동과 가속기 및 실험시설 개동이며, 4 1 ,

이중 가속기 및 실험시설 개동은 총 길이가 이고 개 구역 고에- 1 530m , 6 (①
너지 실험 구역 분리장치구역 고에너지 실험 구역 구역B IF A SCL② ③ ④

구역 에너지 실험 구역 으로 구분 설계되었음ISOL A.B ) .⑤ ⑥
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시설 배치도< >

주요 업무내용3. CM

전체 관리업무□

사업추진 경과1)

일자 내용

2013.12 국제과학비즈니스벨트 기본계획 수립 과학벨트위원회( )
2014.12 ~ 2015.12 기본설계

2016.03.29 입찰공고 기본설계 기술제안( )
2016.09.05. 실시설계 적격자 포스코건설 컨소시엄 선정( )

2016.09.~2017.06. 실시설계
2017.01.25. 건축 신축 허가( )
2017.02.13. 우선시공분 착공 준공( 2017.08.31.)
2017.07.11 실시설계 적격심의
2017.08.04 건축 신축 허가사항 변경 차( ) (1 )
2017.08.29 본공사 계약 체결
2017.09.01 차공사 착공 준공2 ( 2018.03.31.)
2018.02.07. 차공사 착공 준공3 ( 2018.12.31.)
2018.10.16 방사선 발생장치 사용허가 취득 원자력안전위원회( )
2018.11.02 건축 신축 허가사항 변경 차( ) (2 )
2018.12.26. 임시사용승인 초전도조립동 시험동( , SRF )
2019.01.01 차공사 착공 준공4 ( 2020.02.15.)
2019.04.01 임시사용승인 중앙제어센터( )
2020.01.02 차공사 착공 준공5 ( 2021.05.10.)
2020.12.18 임시사용승인 전체동( )
2021.06.17 사용승인 전체동( )
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사업주체별 주요역할2)

구분 주요역할 비고

과학기술정보통신부
중이온가속기팀( )

중이온가속기구축사업 총괄

중이온가속기건설
구축사업단

장치구축사업 및 시설건설사업 수행 출연금

조달청 설계 시공 등에 대한 조달 및 계약관리,
시설공사

맞춤형서비스

건설사업관리단
설계 시공 유지관리단계 대한, ,

건설사업관리

조직구성3) CM

커뮤니케이션 및 신속한 의사결정 관리4)

당 현장은 체계적인 를 통하여 일반관리 보고관리 사업비 계약관리 설계PMIS , , / ,

관리 시공관리 유지관리 문서자료관리 협업관리 등을 실시간으로 소통함, , , , .

또한 협업관리를 함에 있어 갈등 발생시 공사참여자 전체가 현장 상주하여 체,

계적이고 단계적인 회의를 통해 해결하였음.

커뮤니케이션
Phase 단계별 Solution

일일회의 단과 시공사 담당자간 일일회의를 통해 문제점 인식 및 파악CM

파트너링회의
주 회 수요처 발주처 시공사간 책임자 회의를 통해 문제점 공유 및 신속한1 , , CM,
의사결정 추진

주간회의 전체 공사참여자 실무자가 참석하여 공사장 문제점 협의 및 해결 추진

보고PMIS 회의에서 논의된 사항을 문서화 보고를 통해 신속한 상위보고 실시
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품질관리□

공종 착수 전 시공계획 수립 및 사전 검토회의 실시1) (KICK-OFF Meeting)

시공계획 수립 및 사전 공정협의 간섭 발생부분에 대한 사전 검토 및- →

인터페이스 관리

품질관리계획 에 의한 품질 검측 시험 관리 기준 수립2) , I.T.P ( / )

기자재 승인요청에 의해 기술제안서 입찰안내서 시방서 등의 만족 여부3) , ,

확인 후 승인

철저한 공장제작검수 목업 시험 초평탄콘크리트 타설 실시- , (Mock-Up_ (ex_ )

현장에 반입되는 모든 자재는 전수검사에 의해 합격된 자재만 반입-

특수설비 원격서보조작기 연유리 등 는 공장검수를 통한 기술규격 및 설- ( , )

계기준 준수여부 사전 확인하였고 극저온 냉동기 외산장비 프랑스 는 해, ( _ )

외출장 검수를 통해 품질관리를 실시하였음.

주요시설 성능검증 및 보증 실시4)

극저온설비 및 차폐블록 차압배기 등 한국원자력안전기술원 인허가- , KINS( )

완수위한 성능보증 실시

비용관리□

단계별 비용관리1)

단계 의 비용관리 방안CM 비고

수주단계
예정가격 대비 입찰금액 검토-

실시설계 적격여부 검토 및 이에 따른 공사금액 검토-

착공 및

실행단계

장기계속공사로 총공사기간 대비 차수별 기간 및-

공사범위 공사금액 사전 파악,

당초 계획 대비 수요처 예산 확보 유무 파악-

시공단계

- 설계변경이 인지되는 시점에 실정보고 실시하여 일정과“ ”

비용 사전파악후 관리감독기관의 승인 진행/

약 건 실정보고 완료 반영( 300 )

하도급통지 도급공사 대비 하도급비용의 적정성 검토- :

공사도급계약금액 변경 회 년 공사금액 변경 실시- : 1~2 /

물가변동 추적관리 물가변동 추이 모니터링하여- ESC( ) :

차기년도 발생 여부 검토ESC

관련 공사기간 연장- COVID19

최종준공단계

각종 인허가 관련 비용 검토-

사전 검토로 유지비용 최소화 검토- LCC

시공사의 하자보수 프로세스 명확화하여 관련 서류 접수-

수요처 공사발주분을 포함한 총 사업비는 수요처에서 관리하고 은 공사- , CM

수주단계부터 최종 준공단계까지 관리
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주요 관리방안2)

- 당현장은 실시설계 검토시 적격자부담 검토 및 증액반영 검토 등으로“ ”

수요처 예비비 확보

당 현장은 장기계속공사로 총공사기간 대비 차수별 기간 및 공사범위- ,

공사금액 사전 파악하여 수요처 예산 확보

당초 계획 대비 수요처 예산 확보 유무에 따라 공사범위 및 일정을-

재조정하여 총공사 기간에 영향이 없도록 밀착 관리

모니터링 통해 차기년도 물가변동 증액금액을 사전 검토하여- ESC

예산 확보

일정관리□

공정관리계획 수립1)

기상과 현지여건 등을 고려한 가동율 산정하여 공정표 반영•

기상자료 조사기준 및 기후분석-

공종별 공사불능일 분석-

공종별월별 공사가동율 산정- ‧

코드분류체계 구성•

관리기준 공정표 작성•

공정관리 운영체계2)

작성 및 분석관리PMS•

작성된 초기 공정계획 관리기준 공정표 를 기반으로 공통사항을 적용- ( )
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하여 작성PMS(Progress Measurement System) .

- 를 활용하여 작업 별로 진도를 하여 전체 공정율을 산정하여PMS Check

진도관리

와 연동하여 진도율 관리PMIS•

- 작성된 를 와 연동하여PMS PMIS(Project Management Information System) ,

각 별 실적사항을 등록Activity List PMIS .

등록된 실적을 기반으로 표기- S-Curve, Bar-Chart

일정관리 체계•

업무명 업무내용 빈도 성과물 비고

공정표

작성 실적관리/

관리기준 공정표

실적관리(CPM Net. schedule)
매주 관리 기준 공정표

(Rev./Update)

주간 공정표3

PMIS ,

주간 공정회의관리기준 공정표 (Lv.3)

실적 입력 후 준공분석
매월

3 month schedule 매월 개월 공정표3 월간 공정회의

공정률 관리

공정률 실적 수합 공정률 관리, 매주 공정률 집계현황 PMIS

공정률 추이에 따른

및 잔여예산 분석S-Curve   
매월

분석결과S-Curve

Data
공무팀 검토

공정 지연분석

공정표 실적반영 후 분석

지연된 공종 확인 및 통보→

만회대책 작성 해당지연 공종팀( )→

일정 재분석 만회여부 판단( )→

발생 시

공정 지연분석 결과보

고서

Catch up schedule

관리용( )

-

공기연장EOT( )

대응Claim

대비EOT/Claim ,

공기지연 발생원인 및

적정 소요공기 분석

발생 시
적정 소요공기 분EOT

석보고서
-

공정 현황보고
주간 공정 진행현황 보고 매주 주간공정보고PMIS, -

월간 공정 진행현황 보고 매월 월간공정보고 -

실질적인 공정 만회를 위한 합동점검 실시3)

가급적 지시위주의 문서를 지양하고 지연공사에 대하여 단 시공사 및- , CM ,

주요공사 협력업체 소장을 포함한 합동점검을 실시하여 현장에서 신속하

게 만회대책을 협의강구 하였음.‧
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주요 핵심성과4.

일정관리□

공정관리 실적 이력1) ( )

구분
공사기간

사유
당초 변경

우선시공분(17.06.19)
17.02.13~17.07.12

일(150 )
17.02.13.~17.08.31

일(200 )
사면 안전성 검토에
따른 공사기간 연장

차수2 (17.12.21)
17.09.01~17.12.29

일(120 )
17.09.01~18.03.30

일(211 )

구간 및CP
임시사용승인SRF

관련공사 추가에 따른
공사기간 연장

차수3 일18.02.07~18.12.31(328 ) - -

차수4 (19.12.26)
19.01.01~19.12.31

일(365 )
19.01.01~20.02.15

일(411 )

기QWR 1 VBx Test
소요기간 검토에 따른

공사기간연장

차수5 (20.12.24)
20.01.02~20.08.31

일(243 )
20.01.02~21.05.10

일(495 )
Covid-19 pandemic

확산에따른공사기간연장

일정관리 요약2)

구분 당 초 변 경 증 감

기간
개월43

(‘17.2.13~’20.8.31)

개월52
(‘17.2.13~’21.5.10)

개월 증9

공정관리
수행실적,

공기연장 단축( )
사유 및
향후관리

대책

공정관리 지도 감독 및 협의 단위 회:∙

주간공정회의 월간공정회의 만회공정 추진

142 49 3

착수지연 원인 없음:∙

공기연장 원인 예산 책정 폭염 확산에 따른 연장: , , COVID-19∙

공기연장에 따른 사업비 영향 단위 원 포함: , VAT∙

공사비 증감 용역비 증감 기타 간접비 등( ) 증감 계

- - 증 598,912,000 증 598,912,000

향후 조언 차수 계약에 따른 발주기관의 예산 책정 상황 및PJT :∙

천재지변에 의한 공기영향 고려 필요
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비용관리□

수행실적1) VE

구분 기본설계 실시설계 시공단계 계 비고

건축 2,551,060,191 -1,006,693,362 287,417,840 1,831,784,669

구조 3,163,856,721 2,863,710,525 - 6,027,567,246

토목 252,407,567 273,917,032 236,712,366 763,036,965

조경 298,971,743 693,351,950 - 992,323,693

기계 2,626,964,778 3,599,572,148 230,266,492 6,456,803,418

전기 477,314,868 -2,341,325,786 423,240,000 -1,440,770,918

통신 422,000,000 124,900,565 - 546,900,565

소방 303,896,000 200,394,545 73,073,412 577,363,957

방사선 - 201,935,734 - 201,935,734

계측제어 - 97,768,000 - 97,768,000

계 10,096,471,868 4,707,531,351 1,250,710,110 16,054,713,329 간접비제외

당 현장은 기본설계 실시설계 시공단계 를 실시하여 총 직접비 기준 약, , VE

억원을 절감하였음160
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품질향상□

신기술특허 적극 도입1) ‧

신기술

지정번호
신기술명

활용

년도

총 계약금액

천원( )

신기술적용금액

천원( )

신기술기성실적

천원( )

제 호NET 109 내진형 알루미늄 금속패널 2020 5,100 5,100 5,100

NET
제 호686

체결형 커플러 공법 2017~2020 1,331,000 1,331,000 1,331,000

NET
제 호649

단열재 일체형 공법DECK 2018~2019 7,800 7,800 7,800

제 호NET 723
건축 기초공사용 파일PHC
원컷팅 및 보강 철근캡 파일

두부보강 공법
2017~2019 18,800 18,800 18,800

제 호628 중공슬래브 공법 2019 27,800 27,800 27,800

제 호NET 0897
시스템 에어컨 난방운전 제상

기술
학습형 알고리즘 적용( )

2017~2021 135,000 135,000 135,000

제 호NET 0969
시스템에어컨 쾌적절전제어 기술

습도센서 이용( )
2017~2021 2,000 2,000 2,000

NEP-
MOTIE-
2015-007

부스터 펌프용 제어장치
주요부품 교체주기 검출기능( )

2017~2021 82,800 82,800 82,800

특허
제 호10-1140609

관로 스케일 제거 및 갱생 공법
육각수 제조기 이용( )

2019~2020 28,400 28,400 28,400

제 호NET 0746
외부보강형 물탱크 조립식(
판넬에 형 형 프레임 적용+ T , H )

2017~2021 761,000 761,000 761,000

NEP-
MOTIE-
2013-021

고강성 관PVC
장기 내구성 향상( )

2018~2019 3,380 3,380 3,380

NET
제 호983

태양광 발전용 아크검출 기술
고속 포락선 추출 방식을 이용( )

2018~2020 715,100 715,100 715,100

NET
제 호854

조명용 플리커 프리 방식LED
리플제거 개선 기술

2018 690,000 690,000 690,000

NEP-
MOTIE-
2013-021

자기유도 전원공급방식 무선
열감응 센서 내장형 수배전반

2017~2020 204,000 204,000 204,000
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신공법 및 특수자재 장비 적용현황2) /

구 분
공법명/

자재장비명․
적 용 현 황

신공법

이중버블시트 양생공법

• 열전도율 로 기타 보양시트에 비해0.0504W/mK 단열성능이 우
수하여 한중콘크리트 및 매스콘크리트 타설 후 버블시트만
포설하면 되므로 기존 공정대비 공기공정 단축 및 균열관리,
용이

집광형 조명COB LED
배광조절을 위한 실리콘

렌즈 방식

구내도로 보안등에• 고내열성 소재인 실리콘을 사용하여,
기존 플라스틱 렌즈 효율 수준 대비 이상의 효(80% ) 95%
율 실현

스토퍼 기능으로
시공성이 향상된

전선관 이음쇠 방식

• 전선관 끝단부에 별도의 나사산 가공이 필요 없으며 이에 따,
른 가공시간 및 배관 연결 시간 단축

영구 자석형
전자개폐기를 이용한
전동기 제어반 형식

• 영구 자석을 이용하여 개발된 제품으로 지능식 전자 회로를 사,
용해 제어하고 기능은 영구 자성력을 활용함에 따라, ON/OFF
순간 정전 에도 오작동하지 않으며 소비전력(Sag, Voltage Drop) ,
감소

단일구동 일체식 ATCB
수배전설비( )

• 기계적 전기적으로 을 구현하고, Interlock 절체 동작의
신뢰성이 높으며 절체시간 조정, 가능 및 기존의 ATS
보다 고속 절체시간을 갖으므로 안정적 전력 공급 가,
능

인코더 결합형
재전소용 8-VSB (HD

MEDIAPLEX) 적용

• 인코더와 결합한 제픔으로 기존8-VSB 제품과 달리 신
호 손실이 거의 발생하지 않아 영상신호를 안정적으로
공급이 가능

특수공법 초평탄 콘크리트 • 가속기장치 설치를 위한 바닥 평활도 확보 (±10 /100m)㎜

특수자재 내방사선 애폭시 페인트
방사선에 대한 내구성 향상을 위해 방사선 발생구역 내 바닥•

및 벽체 도장 적용

외산자재

연유리
고방사선구역 내 원격작업 공간에 설치한 관측용 방(IF/ISOL)•

사선 차폐유리

징크패널 본부동 외장재 일부 적용•

극저온 COLD BOX 극저온 헬륨 냉동기로 프랑스 사 제작Air Alquide•

고감도 내방사선 카메라 방사선 발생구역 내에 설치하는 카메라에 적용•
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□ 안전관리

위험성평가 활동 개선1)

신규 정기 교육시 개인별 위험성 평가 작성으로 근로자 능동적 참여 유도- /

표준안전활동 사이클 운영2)

일과시작전 작업장소에서 공종별 안전조회 실시로 근로자 현장투입시간-

지연 최소화 일과시작 시간 개선 실시 기존 변경: ( ) 07:00 ( ) 07:30※ →

작업 종료전 일일공정안전회의 실시로 이슈사항 확인 및 명일 위험성 평-

가 실시 대상작업 선정 및 계획 수립

를 통한 운영관리- SNS Hold Point

예방계획 수립 및 방역조치로 감염자 달성3) COVID-19 Zero

코로나바이러스 발생현황 일일보고를 통한 감염병 예방 관리 소독관리- ,

단 자체 수요기관 합동 및 외부기관 점검4) CM ,

과 수요기관 합동점검 주 회- CM : 1

건설기술지원기술인과 합동점검 월 회- - 1

지적사항은 반드시 문서화하여 및 확인실시follow-up※

안전관리 수행결과5)

당현장 환산재해율 환산재해자수 명 상시근로자수- : 0.2( (6 )/ (3.050.34×100)

대비비율 환산재해율 평균환산재해율- : 0.2/ (0.57)=0.35

평균환산재해율 출처안전보건공단 년평균환산재해율: 0.57( : _2020 )※
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배점

실적 배점( / )
우수(×1.0) 보통(×0.8) 미흡(×0.6) 불량(×0.4)

6/6 배이하0.5 배이하0.8 배이하1.0 배초과1.0

당현장 대비비율 배로 배이하로 우수현장 평가 득0.35 0.5※

무사고 일수 및 안전관리비 사용금액-

내 용 일수

무사고 일수∙

* 무사고 일수 산정기준 마지막 사고발생일 이후 준공일까지 무사고 일수:

마지막 사고 발생 년 월 일 타설작업중 허벅지 골절 사고* : 2020 3 13

일423

구분 계상된 안전관리비 준공집행 금액 준공정산 금액

총괄 7,536,118,728 7,435,501,140 -100,617,588

특이사항5.

1) 수요기관 장치설치를 위한 터널지역 우선 시공 문제SCL3

당 사업은 시설건설사업 억 과 장치구축사업 억 으로 구- Project (6,276 ) (4,602 )

성되며 사업기간 단축을 위해 수요기관에서 추진하는 장치구축시설을 시,

공사의 시설건설사업 도중에 착수하는 공정으로 발주하였으며 따라서 선,

완료지역 도 지정하였음(Area) (1st Beam Area)

시공사는 이러한 계약조건에 따라 터널 구역일대의- SCL3 1st 를Beam Area

당연히 선시공 추진하였으나 사실상 수요기관의 장치는 초정밀 시설로써,

완벽한 시설구축과 주변환경이 조성되어야야만 설치에 문제가 발생되지

않는 공정이었음

즉 비산먼지가 유입되지 않는 구축 에 의한 온습도 조절- Clean Area , HVAC

필요 진동 발생금지 누수발생금지 장비 진출입로 확보 등 준공시점에나, , ,

가능한 매우 까다로운 사항이 절실하게 요구되는 조건이었음.

그러나 사실상 사실상 가속기동 총 의 중간 일부를 이러한 완벽한- , 530m

컨디션으로 완성하여 제공한다는 것 자체가 건설공사의 공사 진행
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를 감안할대 매우 어려운 과제였으며 시공사와 수요기관 모두 발Process ,

주당시부터 이해가 충분하지 못하였고 이로 인해 은 상호간의 협업구, CM

축을 위해 상당한 노력과 시간을 할애할 수 밖에 없었던 상황으로 많은

어려움을 겪으며 해결하였음.

공사 발주에 대한 문제점 인터페이스 발생2)

당 사업은 시설건설사업 억 과 장치구축사업 억 으로 구- Project (6,276 ) (4,602 )

성되며 시설건설사업에는 약 억의 장치설치공사가 포함 발주 되었음, 1,300 .

또한 수요기관 장치구축 사업은 시공사의 시설건설사업 도중부터 착수하- ,

여 완료 시점은 시공사 준공기일 이후까지 계획되어 있었음.

따라서 장치설비의 혼합 발주에 의거 시공사는 시공사분 장치를 포함하여-

공사를 완료하였음에도 불구하고 수요기관의 장치설치 미완료로 인해 공사,

범위인 시공사분 장치의 종합시운전에 의한 성능확인을 할 수 없는 상황이

발생하였음.

본건관련 수요처는 공사범위에 포함된 시공사분 장치설치분에 대한 성능- ,

이 확인되지 않는 한 준공처리 불가를 주장하였고 이에 대한 해결책으로,

및 발주처는 성능이행보증보험 에 의한 준공처리를 논의하였음CM “ ” .

사실상 본 건은 발주당시 장치공사를 일부 시공사에 포함 발주함으로써-

발생된 문제로써 수요기관분 장치구축이 완료되지 않는 한 시공사분 장치,

에 대한 종합시운전 성능확인이 불가한 사항이었고 시공사는 이로 인해 준,

공처리가 되지 않을 경우 즉각적인 법적소송을 제기할 수 밖에 없었던 사안

으로써 합리적인 해결책으로 시공사에서 성능확인을 위한 성능이행보증, “

보험 을 제시 약 억 토록 협의하고 수요처 발주처와 합의를 이루어 낸” ( 35 ) , ,

사안으로 해결시점까지 많은 노력과 시간이 소요되었음.
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최우수상

대우건설- ㈜

성남시 야탑동 번지 물류센터403

신축공사 프리콘 용역
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1. 프로젝트 전경 

 

 

2. 프로젝트 개요 
 

구 분 내 용 

발 주 자 에스앤로지스틱스㈜ 

 
참 여 업 체 

• 설계 : ㈜다인그룹엔지니어링 
• 시공 : ㈜대우건설 
• C M : ㈜대우건설 
• 기타 : 엘앤제이그룹(PM), DPR Asia(PM) 

사 업 위 치 ( 장 소 ) 성남시 분당구 야탑동 403번지 

C M 유 형 □용역형 CM(CM for Fee) ■시공책임형 CM(CM at Risk) 

해 당 공 종 □토목 ■건축 □산업․환경설비 □기타 

세 부 공 종 창고 

사 업 규 모 
• 연면적 : 69,223㎡ (20,940평) 

• 층수 : 지하 3층, 지상 5층 (1개동) 

사 업 기 간 2020년 9월 7일 ~ 2023년 8월 18일 (35개월) 

C M 용 역 기 간 2020년 9월 7일 ~ 2021년 4월 30일 (8개월) 

총사업비/총공사비(백만원) 251,581 백만원 / 90,153 백만원 

총 계 약 금 액 ( 백 만 원 ) 475 백만원 

계 약 금 지 급 방 식 ■ 일괄지불방식 □공사비비율방식 □실비정액가산방식 □기타 

입 찰 ( 발 주 ) 방 식 □일반경쟁입찰 ■지명경쟁입찰 □제한경쟁입찰 □기타 

건설사업관리자 선정방식 ■ 적격심사방식 □협상방식 □기술․가격분리방식 □기타 

참 여 단 계 □설계전단계 ■설계단계 □시공단계 □시공후단계 
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3. 주요 CM업무내용 

1) 수행조직도 
 

2) 진행경과 
 

3) 참여 협력사 수행 
 

 
구 분 공종 업무분장 성과물 

외주협력사 토목, 철콘, 철골, 외장, 
기계, 전기 

설계도서/시공성 검토, 
공사비 산출, 프로세스매핑 

시공계획서, 공정표, 
견적서 

컨설팅 용역 외장, 냉장, 방열, BIM 상세검토, 설계지원 결과보고서 
적산 용역 건축, 토목, 기계, 전기 수량산출 산출서, 내역서 
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4) 주요 시공계획 

- 가설계획 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 토공사 
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- 골조공사 계획 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

골 

조 

조 

닝 

 
 
 

 

 
 

1 

층 

바 

닥 

 

 
 
 

지 

하 

층 

 

 
 
 

지 

상 

층 

 

 
 

- 내부마감 
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- 외장 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 설비 
 

구 분 사무실 주차장 

공조 
냉방 EHP - 

난방 EHP - 

위생 
급수 부스터펌프 부스터펌프 

급탕 전기온수기 전기온수기 

환기 전열교환기 유인휀 급/배기 

소방 옥내소화전, 스프링클러, 옥외소화전, 연결송수관 
피난기구, 소화기구 

- 인원 투입 관리 
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5) 안전관리 
 

안전관리 목표 지원조직 

 

 

 

 

- 우레탄 공사 화재예방 관리 

: 정기 작업자 교육을 통한 화재예방 및 화재위험작업 최소화 
 

우레탄 분리 시공 자재 원산지 검수 

  
인화성 물질의 증기가 잔류하지 않도록 
용접/절단 작업은 우레탄 뿜칠 시공과 분리 

우레탄 뿜칠 자재 원산지 검수 
* 중국산 발견시 즉시 폐기 

 
현장 용접 최소화 화재 경보 초기 대응 시스템 

 

 

 

공장 용접 위주로 진행 → 현장 용접 최소화 현장 
작업 시 방화덮개, 용접방화포 등 비산 
방지 조치 실시 

화재 감지 시 핸드폰 알람 송신 및 
소방서 연동 시스템 적용으로 화재 신속 대응 
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6) 품질관리 

- 품질관리 목표 
 

 
- 방열공사 품질관리 

 

- 바닥 품질 관리 
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7) BIM 수행 

- 통합 BIM 기반 공사관리시스템 구축 
 

- BIM 수행 일정표 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8) 유사현장 답사를 통한 Lessons & Learned 습득 
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4. 주요 핵심성과 

1) 공사비 현황 (단위 : 만원/평) 

구 분 최초금액 절감금액 최종금액 내 용 

 
토공사 

 
61.5 

 
11.6 

 
49.9 

- 미진동 발파부위 최소화 
- 업체 공사수행계획 최적화 
- 차수공법 ASG → SGR 공법으로 변경 

 
골조 

 
169.2 

 
17.0 

 
152.2 

- 철골구조시스템 합성보/CFT시스템 적용 
- D-column 및 합성보 직발주 
- 외장 후면 골조 벽체 삭제 

 
내부마감 

 
70.7 

 
21.1 

 
49.6 

- 방열시스템 두께 및 공법 최적화 
- 초평탄 Spec 및 공법 최적화 
- 전실/하역장 OHD 전면 방화셔터 최적화 

 
외부마감 

 
26.1 

 
6.1 

 
20.0 

- 외장 시스템 최적화 
- 입면 줄눈 변경 
- 외장 Truss 최소화 

 
기계설비 

 
65.0 

 
14.7 

 
50.3 

- 냉동/냉장 시스템, 사용냉매 최적화 
- C급 스프링클러 삭제 
- 부분부하 대응을 위한 EVA-CON 대수 분할 

전기설비 21.5 0.7 20.8 - 수전용량 최적화 

기타 94.9 19.3 74.6 - 공기절감, 경비 절감 

합계 507.3 90.5 416.8  

 
2) 공사비 증감 내역 
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3) 공종별 검토 사례 

- 토공사 
 

 
분 야 RISK 분석 대응방안 및 설계개선사항 절감액 

 
 

토공 

암굴착물량이 多 → 공기/공사비 증가 RAMP 구간 굴착량 절감  
 

23.8 억원 
역레이커 시공으로 인한 공기지연 락볼트 시공으로 시공성 향상 / 공사비 절감 
암굴착에 대한 발파계획 부재 발파계획 공법 조정으로 공사비 절감 
흙막이 단면의 지보수량 증대 지보수량 조정 및 가설재 물량 절감 
특수공법 인 ASG 차수공법 적용 SGR 공법으로 변경 

- 골조공사 
 

 

분 야 RISK 분석 대응방안 및 설계개선사항 절감액 

 
골조 

11m×11m 장스팬, 철골 진동 문제 합성보 시스템 적용으로 변단면 부재 적용  
35.0 억원 실별 설계하중 높음 적정 용도에 따른 합리적인 하중계획 

초기 구조계획 미수립 부재별 구조설계 최적화 
역타 램프 시공 시 공기 지연 철골 램프 구조로 변경 
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- 내부공사 
 

 

분 야 RISK 분석 대응방안 및 설계개선사항 절감액 

 

 
내부 

실별 온도 설정 미정 C급 : C&F급 = 56:44 로 확정  

 
36.1 억원 

1층 중앙통로 / 지원시설 방열 물량 증가 방열물량 최적화 설계 진행 
우레탄판넬 적용 시 결로 우려됨 갈바 2ply + 우레탄뿜칠 적용으로 결로↓ 
구조보 부위 방열 물량 증가 띠방열 시공으로 물량 절감 
고층고로 인한 칸막이벽 시공 불가 글라스울 판넬 적용으로 시공성 향상 
지게차 운행 시 단열재 파손 우려됨 기둥 보호판, 바닥 연석 설치 

- 외부공사 
 

 
분 야 RISK 분석 대응방안 및 설계개선사항 절감액 

 
 

외부 

경관심의 심의의견으로 인한 Spec 상향 원형기둥 마감 제안, 옥상 목재수평루버 설 
치, 램프 그래픽 추가, 램프난간 펜스 설치 

 
 

8.1 억원 외장 패널 시공 불가 커튼월식 경량 패널 설치 
외산 자재 Spec 지정 국산 자재 적용 
외장 통일성 저하 일관성 있는 외장재 적용으로 심미성 향상 
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- 기계설비공사 
 

구 분 시스템구성 비 고 

냉동시스템 중앙집중식, 액펌프방식  

사용냉매 507A 친환경 냉매  

제상방식 살수제상  

압축기 개방형 사보로, 마이콤, Frick, GEA, SRMTEC 동등 이상 
응축방식 증발식 (Evaporative Condenser) 서모핀, 경동냉열산업, EVAPCO 동등 이상 
냉각장치 유니트쿨러 경동산업, 대성마리프, GUNTNER 동등 이상 

액공급방식 액펌프식  

자동제어 각층 에너지측정시스템 적용 지멘스, LS산전 동등 이상 
냉동냉장비율 지상층 C급, 지하층 C&F급 냉동냉장비율 시뮬레이션 자료 제공을 통해 최적화 

4) 공사기간 검토 

- 공기산정 방식 
 

- Process Mapping 
 

- Process 수행을 통한 간섭 검토 공정표 작성 
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5) BIM 수행 

- 설계오류 검토 예시 (635건 수행) 
 

- BIM 시각화 (주요 부위 시각화 수행) 
 

- 공정시뮬레이션 
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5. 특이사항 

1) 용역 수행 성과 
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2) 최종 공사비 
 

 
3) 최종 공정표 
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4) 공기단축 주요 사항 
 

 
5) BIM 수행 성과 

- 635건의 설계도면의 오류/누락 사전제거를 통한 8.9억원의 공사비 절감 
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우수상

롯데 사업본부- CM

롯데프리미엄아울렛기흥점신축공사 용역CM
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프로젝트 전경 
 

조감도  전경 

 

 야경 

 

 

프로젝트 개요 
 

구 분 내 용 

발 주 자 ㈜하나은행 

 
참 여 업 체 

• 집합투자업자 : KB자산운용(주) 

• 설계 : ㈜YKH건축사사무소 
• 시공 : 롯데건설(주) 

• C M : 롯데CM사업본부 

사 업 위 치 ( 장 소 ) 경기도 용인시 기흥구 고매동 38-1 外 25필지 

C M 유 형 ■ 용역형 CM(CM for Fee) □시공책임형 CM(CM at Risk) 

해 당 공 종 □토목 ■건축 □산업․환경설비 □기타 

세 부 공 종 상가·백화점·쇼핑센타 (아울렛 및 운동시설) 

사 업 규 모 
연 면 적 : 53,052평, 층수 : B3F~3F (6개층) 
대지면적 : 44,822평, 건축면적 : 8,913평 

사 업 기 간 ‘15.08 ~ ‘20.03 ( 56개월) [공사기간 :‘17.04 ~ ‘18.12] 

C M 용 역 기 간 ‘16.11 ~ ‘20.03 ( 41개월) 

총사업비/총공사비(백만원) 381,100백만원 / 191,596백만원 

총 계 약 금 액 ( 백 만 원 ) 2,034백만원 

계 약 금 지 급 방 식 □일괄지불방식 ■공사비비율방식 □실비정액가산방식 □기타 

입 찰 ( 발 주 ) 방 식 □일반경쟁입찰 □지명경쟁입찰 □제한경쟁입찰 ■기타(수의) 

건설사업관리자 선정방식 □적격심사방식 □협상방식 □기술․가격분리방식 ■기타(수의) 

참 여 단 계 ■ 설계전단계 ■설계단계 ■시공단계 ■시공후단계 

 롯데 프리미엄아울렛 기흥점 신축공사 
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3. 주요 CM업무내용 

3-1. 전체 관리업무 

3-1-1. 프로젝트 팀 조직구성 
 

 

3-1-2. 조직별 역할 및 책임 

(1) 발주자 

1) 사업부지에 대한 소유권 확보 및 유지 

2) 본 사업관련 자금조달 및 관리 

3) 용역사 및 시공사 선정, 감독 및 비용산정 

4) 본 사업부지 및 향후 신축될 건물의 임대에 관한 사항 

5) 기타 본 사업의 건축주로서 필요사항 

 

(2) 집합투자업자 

1) 발주자의 모든 권리와 의무를 위임, 행사 

 

(3) 시공사 

1) 본 사업 인·허가를 위한 대관 업무수행 협조 

2) 발주자가 수행하는 업무 외의 본 사업의 완수를 위하여 필요한 업무 

3) 소음, 분진, 진동 등 본 사업 시공과 관련된 민원처리 및 비용 부담 

4) 기타 본 사업의 시공자로서 필요한 사항 

 

(4) 임차인 

1) 본 사업 공사에 필요한 인·허가 관련 업무 발주자 대행 

2) 시공사 및 시공 관련 용역 업체들의 관리, 감독 및 모니터링 
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3-1-3. CM의 역할과 책임 
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3-2. 품질 관리 

3-2-1. 설계도서 및 현장 여건 검토 
 

* 발주자 요청사항에 대한 검토 및 의견 게재를 통해 현장 여건 및 설계도서 

미비사항 보완 
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3-2-2. 설계품평회 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 설계품평회를 진행하여 설계도서 미비사항 보완 및 시공성 검토 

 

3-3. 비용 관리 

3-3-1. 사업 초기 예상공사비 검토 

 

3-3-2. 유사 프로젝트 비교를 통한 적정공사비 검토 
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3-3-3. 시공단계 공사비 변경 이력 관리 

(1) 임대인 공사비 변경 이력 관리 [(주)하나은행] 
 

 
* 발주자 예산 내 공사 완료를 위한 주기적 공사비 변경 이력 관리 

 

(2) 임차인 공사비 변경 이력 관리 [롯데쇼핑(주) 백화점사업부] 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

* 임차인 예산 내 공사 완료를 위한 주기적 공사비 변경 이력 관리 
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3-3-4. 설계변경 관리 

* 설계변경 진행현황 관리를 통한 공사비 증감 및 발주자 예산 관리 

 

3-3-5. 정산 및 공사비 분석 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 준공 정산 후 공사비 분석을 통한 증감 사유 분석 (예산 대비 16억 절감) 
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3-4. 일정 관리 
 

* 주기적 공정 진척도 체크 및 공정 만회 대안 제시 
 

3-5. 프로젝트의 복잡성 [발주자 사업계획 변경에 따른 공기 연장 관련] 

3-5-1. 시공사 요청안_127일 공기 연장 요청 
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3-5-2. CM 검토안_철골 삭제 감안 51일 공기 연장 적정 
 

 
 

3-5-3. 최종 합의안_동절기 공사 및 대기 기간 감안 81일 공기 연장 합의 
 

 
 

* 발주자 사업계획 변경(2개층 축소 및 디자인 변경)에 따른 한시적 공사 중지 

및 공기 연장 이슈사항 발생 시 선제적 대응 및 대안 제시를 통해 최종 합의안 

조기 도출 
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4. 주요 핵심성과 

4-1. 건축 
 

 

4-1-1. 도급계약(Lump-sum) 관리 
 

 

* 발주자의 당초 도급공사 外 내부마감공사 추가 진행 계획에 따라 추가공사 계약방식 

검토 및 제안 
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4-1-2. 공정 및 인허가 관리 

(1) 적정 공기 검토, 지원 
 

* 발주자 사업계획 변경 시 적정 공기 산정 및 제안, 시공사 공기 협상 지원 

 

(2) 공정 관리 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 폭염 및 주52시간 근로기준법 개정에 따른 시공사 공기 연장 요청 시 관련 법규 검 

토 및 의견 제시 

* 주기적 공정 체크를 통해 프로젝트 준공 일정 관리 및 공기 만회 대안 제시 



50 

 

 

4-1-3. 공사비 관리 

(1) 발주자 공사 기술검토 지원 및 협의 

 

* 외부 고객동선, 주차장 온도 개선방안 및 메인동 천창 열차단 시스템 등 발주자 요 

청사항에 대한 기술 검토 및 제안 

 

(2) MD/설계변경에 대한 기술검토 지원 
 

* 착공 후 발주자의 설계변경 가능 여부 검토 요청에 대한 공사비 및 시공성 검토 
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4-2. 토목 
 

 

 

4-2-1. 공사비 관리 
 

 

* 고객 접근 불가지역(메인동 옥상 등)의 대관 협의를 통한 공사 미시행으로 공사비 절 

감 
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4-3. 기계 
 

 

 

 
 

4-4. 전기 
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5. 특이사항 

5-1. 

(1) 

효과 

설계변경 진행현황 및 공사비 변경 이력 관리를 통해 

 
발주자 예산 대비 

공사비 16억 절감 (1,916억/1,932억, 99%) 

: 설계변경 시공사 요청 146억 * CM 승인 56억 (▲90억 절감) 

(2) 발주자 사업계획 변경(2개층 축소 및 디자인 변경)에 따른 한시적 공사 

중지 및 공기 연장 이슈사항 발생 시 선제적 대응 및 대안 제시로 1개월 

공기 단축 및 조기 준공 (시공사 요청 127일 연장 * CM 검토 51일 연장 

* 최종 합의 81일 연장) 

(3) 설계품평회 및 발주자 요청사항 검토, 

사항 보완 등 시공성 및 품질 확보 

의견 게재를 통해 설계도서 미비 

(4) 공사도급계약서 및 특수조건, 업무분장 등 작성 및 의견 제시를 통해 도 

급계약 시 발주자 우위 선점 지원 

(5) 사업 초기 유사 프로젝트 사례조사 등을 통해 적정 공기 및 공사비 산정 

으로 발주자 준공 일정 및 예산 산정 지원 

(6) 외부 고객동선 온도 개선 및 천창 열차단 시스템, MD 변경 등 발주자 

요청사항에 대한 예상공사비 및 시공가능 여부 등의 기술검토 지원으로 

프로젝트 품질 개선 효과 

(7) 다수의 유사 프로젝트 경험을 통해 

능한 문제점을 초기에 대응 및 조치 

건축허가 후 즉시 착공으로 발생 가 

: 허가 후 즉시 착공으로 실시설계도서 미출도 

* 실시설계도서 작성 및 공사도급계약 시 향후 발생 가능한 이슈사 

항들을 도급계약서 작성 시 반영 

(8) 주기적 공정 체크 및 공기 만회 대안 제시를 통해 

최소화 노력 

공사 계획 대비 부진 

(9) 인·허가 조건 및 허가권자 요구사항, 

자 인·허가 업무 수행 지원 

관련 법규 검토, 지원을 통해 발주 

(10) 준공 시 CM 자체 품질 점검을 통해 하자 및 공사 미비사항 최소화 노력 
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우수상

무영씨엠건축사사무소- ㈜

센터필드구 르네상스호텔 용역( ) CM
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센터필드 구 르네상스호텔 프로젝트( ) CM

프로젝트 전경1.

프로젝트 개요2.

구 분 내 용

발 주 자
이지스자산운용 주식회사

이지스 제 호전문투자형사모부동산투자회사( 210 )

참 여 업 체

설계 디에이그룹엔지니어링 종합건축사사무소: ㈜•

시공 현대건설 주 현대엔지니어링 주 주 대우건설: ( ), ( ), ( )•

• CM 무영씨엠건축사사무소: ㈜

사 업 위 치 장 소( ) 서울특별시 강남구 테헤란로 역삼동 번지237( 676 )

유 형C M 용역형 시공책임형CM(CM for Fee) CM(CM at Risk)■ □

해 당 공 종 토목 건축 산업환경설비 기타□ ■ □ □․

세 부 공 종 사무실빌딩 호텔 숙박시설, ㆍ

사 업 규 모
총연면적 : 239,104.95㎡

지상 층 지하 층(35/37 ) : 164,900.02 (7 ) : 74,204.94㎡ㆍ ㎡

사 업 기 간 개월2016.12.27 ~ 2021.01.31.( 49 )

용 역 기 간C M 개월2016.05.10 ~ 2021.05.31.( 60 )

총사업비 총공사비 백만원/ ( ) 2,100,206 / 452,100

총 계 약 금 액 백 만 원( ) 9,420

계 약 금 지 급 방 식 일괄지불방식□ ■공사비비율방식 실비정액가산방식 기타□ □

입 찰 발 주 방 식( ) 일반경쟁입찰 지명경쟁입찰 제한경쟁입찰 기타□ ■ □ □

건설사업관리자 선정방식 적격심사방식 협상방식 기술가격분리방식 기타□ ■ □ □․

참 여 단 계 설계전단계 설계단계 시공단계 시공후단계■ ■ ■ ■
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가 프로젝트 특성.

사업목적(1)

당 프로젝트 센터필드 메디치 테헤란로 프로젝트 는 구 라마다‘ - 237 ’ ( )「 」

르네상스 호텔 재개발 사업으로 기존 건물을 철거함과 동시에 Semi

공법으로 신축공사를 수행하였으며 당사는 설계 이전 및 설계단Top-down ,

계의 설계 적정성 검토로부터 유지관리 단계의 시설물 인수인계 계획 검토

와 관련 업무 지원 등 건설 사업관리 전 과정을 성공적으로 수행하는(CM)

것임.

위치도 및 입지여건(2)

대지면적- : 18,489.70㎡

위 치 서울특별시 강남구 테헤란로 역삼동 번지- : 237 ( 676 )

지하철 호선 역삼역과 선릉역 중간지점으로 의 테헤란로와- 2 50m 40m

언주로의 교차지점에 위치 테헤란로 정중앙으로 상징적 입지( 4.0 )㎞
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업무(3) CM Milestone Schedule

2016.06.01 2017.04.21 2017.08.21 2021.01.31

설계착수

2016.12.27

착 수
(철거준비) 건축허가 착 공

(본공사) 준 공

테헤란로 개발사업 프로젝트 용역 제안2016.05.04. 237 CM

건설사업관리용역 계약 체결2016.06.30.

건축심의 완료2016.09.06.

관광숙박업 관광호텔업 사업계획 승인 완료2016.12.22. ( )

기존 건축물 르네상스호텔 철거 완료2016.12.26. ( )

건축허가 완료2017.04.21.

건축물 사용승인2021.01.31.

건설사업관리 용역 준공2021.05.31.

주요 업무내용3. CM

가 운영관리.

프로젝트 팀의 조직구성(1)

발주자를 대행하여 설계자 및 시공자와의 원활한 협력 및 관리체계와-

발주자 단 설계자 합사 운영을 통해 신속한 의사 결정 구조를 구축함+CM + .
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팀의 역할 및 책임(2) CM

팀의 역할- CM

업무 총괄. PM : CM

본사차원 지원 및 관리( )

단장 현장업무 총괄. CM :

인허가 일정계획 수립. :

대관청 및 공종별 협의( )

설계 설계 일정관리. :

설계 경제성 효율성제고( , )

각 공종별 설계 타당성. ,

시공성 검토

팀의 책임- CM

. 발주자 요구사항의 정확한 분석으로 최적의 기법 적용 최상의 요구CM ,

품질을 구현

설계 를 포함한 설계관리로 최적의 설계 품질을 확보. VE

. 효율적이고 합리적인 원가관리 및 공정관리로 예산절감 공기 준수 추진,

의 주요업무(3) CM

구 분 업 무 내 용 비 고

사업계획 수립지원

사업내용 일정수립 지원- /

사업계획 수립 공사비 및 품질 수준- ,

안 제시( )
용역업체 계약지원 및

수행관리

업무분장 계획수립 계약체결 지원- ,

업무수행 지도 조정 및 일정관리- ,

인허가 설계 일정관리,
일정계획 및 관리 진도보고- ,

환경 교통영향 평가 및 건축심의- /
대관업무 병행

기본 실시설계 관리,
설계 일정관리-

설계 경제성 및 효율성 검토-

원가절감 방안수립 및

자재의 적정성 검토

항목 발췌 및 검토- VE

원가절감 방안 검토-

시공성 검토 실시설계( ) 시공성 검토 및 대안제시-

설계도서 확인의무 설계도서 문제점 파악 오류 최소화- /

사업성 검토
지구단위 법규검토-

사용승인 등 사업단계별 검토-
인허가청 협의

기타

철거 구조 공법 검토- /

적정공기 검토-

공법 및 공사비 관리-

시공사 선정/

평가 지원

가로광장

CM단장

부사장 OOO

건축 (1)

상무 OOO

건축 (2)

상무 OOO

건축 (3)

상무 OOO

건축분야

토목

이사 OOO

토목분야

전기 (1)

상무 OOO

전기 (3)

상무 OOO

전기분야

통신

상무 OOO

통신분야

건축 (4)

상무 OOO

소방 (1)

상무 OOO

소방 (2)

이사 OOO

소방 (3)

부장 OOO

소방분야

전기 (2)

상무 OOO

조경

이사 OOO

행정

과장 OOO

조경분야

· 상주 기술자 : 13명 · 분야별 비상주 기술자 : 7명(20명)
· FULL 배치 : 상주 16명, 비상주 7명(총23명)

비상주 기술자

건축분야 : 상무 OOO

토목분야 : 전무 OOO

기계분야 : 전무 OOO

전기분야 : 상무 OOO

통신분야 : 상무 OOO

소방분야 : 전무 OOO

조경분야 : 이사 OOO

기계분야

기계

상무 OOO

건설사업관리단 조직도< CM >
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커뮤니케이션(4)

- 시스템을 활용한 실시간 정보 공유 및 연계를 통한 효율적인PMIS

사업 정보관리를 본사 현장 발주자간 수행 당사 하였고- - ( PRISM System) ,

- 용역 수행 중 또는 종료 후 년간 관련정보 자료 조회 기능을 제공하고1 /

서비스 종료 후 데이터를 일괄 이전하였음.

갈등 해결방법(5)

- 서울시 중심 도심에 위치하는 최고급 호텔 및 업무시설로서의 위상

달성을 위하여 단은 기본 계획의 방향에 대한 명확한 이해를 바탕CM

으로 인허가 설계 계약 시공 유지관리의 전 단계에 걸쳐 효율적인, , , ,

사업관리로 책정 예산 및 사업기간 내 성공적인 사업완수 목표로 추진.

조직 구성의 이해당사자 간 주기적인 회의를 통한 소통 채널을- Project

유지하고자 노력하였으며,

유관기관과의 협의 및 심의 간 의견 조율을 위해서 세밀하고 체계적인-

협의체 관계를 구축하여 운영함.

업무수행 지원체계 파트너링(6) ( )

본사지원 조직 및 시스템 외부 자문단 체결 협력업체 지원체계를- , , MOU

활용하여 최상의 업무를 상시 지원함CM .

현장 상주인원 명 비상주( 16 ,

인원 명 외에 본사 및 자문단7

기술지원 및 분야별 협력사의

컨설팅 지원)

가로광장
가로광장

새싹놀이터

CM단
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나 품질관리.

품질관리 세부사항(1)

단 계 업무구분 세부 과업 내용

시공

단계
품질관리■

품질 및 환경관리 보증 계획서 확인- ( )

- 설계도서와 도급내역서 비교 검토,

- 품질시험 실적관리 실태 확인

- 부적합 판정 부위 보완 및 수정 조치확인,

사전 품질기준 설정을 통한 관리체계를 구축하고 주요 공종별 품질의-

및 지속적인 모니터링으로 최적 품질관리를 수행함Cross-check

본 현장의 강연선 설치 시 의 간격을 이내로 하고 위치- , Stand Chair 1.2m

마다 높이를 측정하여 선형을 관리하며 변형 방지와 시공오차를 최소화.

강선 상단에 철근을 결속 강선 및 위치 변형 방지( 10 , Stand Chair / )㎜

대규모 다용도 복합 건축물인 센터필드의 사업성을 극대화하고 강연선의- ,

긴장력 허용오차(±7%)를 상시 측정을 통해 계산값과 현장측정 비교로

철저히 관리하였으며 콘크리트의 강도를 최소, 설계기준강도24MPa (

유지35MPa) 및 타설 간 지상골조 품질관리에 만전을 기하였음.

시설 특성에 맞는 품질관리(2)

전문 인력을 통한 현장 시공 품질관리를 통해 시설 특성에 맞는 관리 및-

체계적인 운용으로 최적의 품질 확보 노력

- 대경간 구조가 요구되는 대규모 숙박 시설물로서 포스트텐션 공법을 적용

하여 강연선에 가해지는 인장력을 활용하여 장스팬 구조의 철근콘크리트

슬래브의 처짐을 방지하고 처짐 검토의 구조해석과 내구성 향상을 위해

현장 슬래브 배근 실측을 강화하여 최상의 현장 품질 실현 위해 노력함

다 사업비관리.

- 본 사업과 유사시설 간 자료 분석을 통한 시설별 공사비 조정과Balancing,

통제로 단계별 으로 사업비 총괄 관리를 추진Cost Planing

- V.E : 설계변경의 기술적 타당성을 확보하여 건의 항목을 제안55 VE ,

억원의 공사비 절감115

- 조세감면 약 억원: 346

건축 토목 전문적인 구조 검토를 내실화하고 친환경 기계 및/

전기 설비를 채택하여 녹색 건축물 인증을 확보
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- 용적률 인센티브 특별계획 구역의 세부개발계획 수립으로 약: 15,000㎡

평(4,500 ) 추가 분양 면적을 확보하여 수익성 향상

용적률 인센티브로 추가 분양 수익 창출< >

라 일정관리.

인허가 일정관리(1)

본 프로젝트에서 소방 성능위주 설계 환경영향 평가 교통영향 평가 등- , ,

사전 사업 검토를 통해 지자체와 협의를 진행하였고 건축 및 경관심의,

조건부 의결 도출로 시공이전 원활한 사업관리 업무를 수행함

인허가 시 필요한 자료 위주로 우선적 설계 도면을 작성하여 사업수행-

일정 지연을 사전에 방지함

설계 일정관리(2)

년 연내 관광숙박업 사업계획 승인을 위해 프로젝트 특성을 고려한- 2016

설계업체 선정 소방 설계 및 환경영향 평가 등 실적을 다수 보유 업체 과( )

신속한 설계업무를 진행하였고,

실시설계 간 세밀한 일정계획을 수립하고 설계 일정이 지연되지 않도록-

집중 관리하였음.

시공 단계에서 체계적 전문적 인원을 적기 투입하여 공정 및 안전 환경- , ,

관리를 수행하여 공기지연 없이 안전한 시공 환경을 구축함

마 시공관리.

- 기존 건물의 지상층 철거와 지하층 철거 신축 개동 건축물의 공사가, 2
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맞물려 복잡성을 내포하였고 기존구조물 지하층 철거 병행으로 역타, ( )

공법을 수행시에 폐기물 반출과 신규 콘크리트 타설의 시공동선 간섭이

우려되었으며 대도심 공사의 인접건물 들과의 기초부 간섭 혼잡이,

사업초기부터 예상되었음

서포트 공법을 적용하여 도심지 대형 대규모 공사의 소음 및- Top-Down+ ,

비산먼지의 환경문제를 해결하고자 적용하였으나 국내 최초 시도의 복합

공정으로 정밀한 구조와 응력계산을 요하는 신공법이었음

- 기존 지하 시설물을 지지대 삼아 잭 서포트 와 빔 서포트 를 가설해「 」 「 」

슬래브를 형성한 후 공사를 진행하는 방식으로 서포트는 주문자재를 사

용하고 매우 정밀한 실시간 하중계측과 시공이 필요한 공법임

지하 저층부의 철골콘크리트 구조와 지상부 포스트텐션 철근콘크리트의- /

복합구조와 전 슬래브에 포스트텐션을 적용한 흔하지 않은 현장에 대해

성공적인 공사를 수행하였고 높은 개방감으로 입주자에 대한 배려도 고려함

외벽 커튼월 공법에서도 고층부는 유닛시스템을 저층부는 스틱 시스템을-

복합적으로 적용 시공하여 공기단축과 설계 외장디자인 요구사항 충족, .

사 고객서비스.

준공 및 인수인계 이후 유지관리 단계를 고려한 고급 특화 호텔 계획에- , ,

대하여 공사를 통해 발주자의 니즈를 해소함*NSC

- 전문 업체로 하여금 설계, 시공하도록 하여 향후 임대업무 및 건물 안정화,

테헤란로 일대의 호텔로 자리매김하도록 함Landmark

주요 핵심성과4.

가 주요 핵심성과 과제 대 요소. 3
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나 사업기간 일정단축.

전략적 인허가 업무 통한 사업기간 단축 개월(2 )「 」

인허가 기간 단축(1)

- 20 년 월 서울시 도시건축공동위원회 특별계획구역 세부개발계획15 3 ,

수립으로 년 내 인허가 완료에 한하여 용적률 인센티브2016 880% 확보

분양 연면적 지상층 연면적 추가 확보를 통해 사업성- ( 162,772.48 )㎡

증대에 큰 효과를 볼 수 있었음

기존 건축 인허가 계획은 년 월부- 2016 7 터 년 월까지 총 개월2017 2 8

기간이 예상되어 설계자 선정 및 설계 진행 기간 및 인허가 기간을

고려 연내 인허가 취득을 위한 전략이 요구되었고 당사는 신속한 설,

계사 선정 유경험 전문가 활용 및 환경평가요소 사전 검토 등 인허가,

관리 전략을 수립 년 월까지 인허가 기간 총 개월을 단축함, 2016 12 2 .

구 분 업무 수행 공기 단축

소방성능위주

설계심의

대형 프로젝트 소방설계 실적수행업체

조기선정으로 소방심의 제거Risk
개월0.5

건축 경관 교통/ /

통합심의
유경험 전문가 활용으로 기간 단축 개월0.5

환경영향 평가 평가요소 사전 검토 및 제거Risk 개월1

합 계 총 개월2

센터필드 인허가 업무 수행결과< >

다 사업비용 절감.

사업비 절감 방안 수행 총 억원 절감( 461 )「 」
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설계 를 통한 공사비 절감(1) VE

- 본 사업의 는 실시설계 반영 시 최고 품질 및 기능 극대화를 위하여VE ,

발주자 및 관점에서 최적 대안을 창출하는 것을 목표로Key-tenant

설계의 기능성 향상 시공성 개선 또는 공사비를 절감할 수 있는 대안,

제시를 통해 비용 절감 및 센터필드의 가치를 극대화하는 것에 목적.

총 건의 항목을 제안 채택금액 기준 억여 원의 비용이 절감- 55 VE , 115 .

구 분 제안 VE 채택건수 불채택건수 비 고

건축 24 13 11

총공사비

억원115

절감

기계 24 19 5

전기 5 5 -

조경 2 - 2

합계 55 37 18

단위 건:

녹색건축물 등 인증을 통한 조세 절감(2)

- 2 년부터 녹색건축물 기준 선진화를 위한 기준 및 인센티브 관련014

법령이 정비되었고 년부 제로에너지 건축물 인증 의무제 시행됨2017

신축 증축 및 개축되는 공공 및 민간 건축물에는 녹색건축물 인증을- ,

위한 건축물의 성능 등급 확보로 초기투자비용 및 사업비가 증가,

- 녹색건축물 인증을 통한 절세방안을 수립하여 세금을 절감20% .

- 신재생에너지 공급율은 로 계획 의 취득세 감면 혜택과15.18% , 10%

녹색건축물 인증에서 최우수 및 건축물에너지 효율 등급 획득1+ ,

취득세 및 재산세의- 가 감면되어 추가로 소득세 및 법인세의 감면10%

혜택까지 받게 되었으며, 녹색건축물 등 인증을 통하여 감면받음

시공사인 현대 컨소시엄 과의 계약준공일인 년 월 일보다 약- 2021 1 31

개월 이전인 년 월 초에 본 인증을 신청하여 인증을 득함3 2020 11 .

구 분 세금 감면액 적용사항

취득세* 녹색건축 효율등급 및 신재생에너지 공급 등 총 감면+E 10% 10% 20%

재산세** 녹색건축 효율등급 재산세 년간 감면 금액+E 10% ( 5 )

소득세 /

법인세***
개략산출금액 공사 중 해당항목 계산서 준비 기업군 확인 필요, ,

합계 총 약 억원 감면346

단위 백만원 별도( : , VAT )

신에너지 및 재생에너지 개발이용보급 촉* 진법

지방세특례제한법 제 조의 제 항 년 월 일 시행** 47 2 5 (2019 1 1 )

조세특례제한법 제 조 년 월 일 시행*** 25 (2019 1 1 )

세금 감면액 적용 사항 설계기준< > (2019.01.31 )
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라 시공단계 적용 공법 사례.

및 흙막이 공법(1) Semi Top-down+SPS

센터필드< Semi Top-Down Sequence>

도심지 공사 지하 터파기 작업에서는 토압으로 인한 주변 구조물에 대한-

영향과 암발파로 인한 소음 등 환경관련 민원을 고려한 합리적 공사관리가

요구됨.

이에 공법을 통해 기준층 슬래브를 선 시공한 후 지하층- Semi Top-down

시공과 지상층 골조를 병행함으로 지하 공사 소음에 대한 민원을 최소화

- 흙막이로 서측은 공법을 적용하였고 그 외 구간은 기존 지하 구CIP ,

조물 벽체와 함께 제거식 를 시공하여 추가적인 공사비Earth Anchor

를 절감함

또한 지하층의 대심도 대규모 굴착의 안정성을 확보하기 위해- , SPS

공법을 적용하여 흙막이 버팀대의 영구지지를(Strut as Permanent System)

확보하여 시공성 향상 및 공기단축의 효과를 이룸.

공법(2) Post-Tensioning

- 강연선에 가해지는 인장력을 활용하여 장스팬 구조 철근콘크리트 부재의

처짐을 방지함으로 보 및 기둥 배치를 최소화하는 공법을 적용하였고,

높은 층고로 일반 오피스 대비 사용자의 시야 개방감을 확보함
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강연선 및 설치 현황< Stand Chair > 강연선 선형 위치 측정< >

강연선 긴장 작업< (Tensioning) > 강연선 절단 후 무수축 몰탈마감< >

마. 클레임 결과

공사 현장의 인근 휘트니스 이용자의 영업방해 가처분 소송에 대한-

민원을 원만히 해결하여 관광숙박업 사업계획의 최종 승인을 적기에

완료함 년 월(2016 12 )

- 언론사를 적극 활용하여 현장 인근 주거민에 대해 도시관리계획 수립

및 검토 결과를 열람 공고하여 원활히 소통하였음

바 안전 및 환경관리.

철거작업 간 장비 작업반경 내 구획 통제원을 배치하고 압쇄 장비의- ,

작업구획 설정 및 충분한 이격거리 확보로 안전관리에 만전을 기함

- 철거작업 시 전 구조체에 충분한 살수로 비산먼지 감소를 유도하고 방음

판넬 사용과 고압 살수기 사용

인접도로를 통행하는 보행자 및 차량에 대한 안전대책을 최우선 적용- .

단 및 시공사에서는 각종 민원에 대비하여 체계적인 업무 계획과- CM

현장의 면밀한 검토 및 관리로 안전 환경민원 대응체계를 구축/ 하였음



69

5. 특이사항

가 요구사. Key Tenant 항 반영

개동으로 구성된 대형 복합 건축물로 업무시설 관광용 숙박시설- 2 , ,

판매시설 문화 및 집회시설 등 다양한 용도로 활용되기 위한 시설별,

독립성 확보와 설계단계부터 시스템 분리 및 통합의 면밀한 검토를

수행.

- 설계 및 시공상에 일부 임대분양을 위한 요구사항을 반영Key Tenant

나 민간개발 사업성 확보. PF

사업성 확보를 위한 사업기간 단축 매각 및 임대- Project Financing ,

분양 성공을 위한 마케팅 전략과 공익성 확보 전략이 요구되었음.

다 안전 민원 환경관리를 통한 원활한 사업수행. / /

- 강남권역의 대규모 도심지 공사로 테헤란로 및 서울메트로 호선 지하철2

인접에 따른 완벽한 계측을 통한 건설 안전관리 철저히 하고,

- 공무원 연금공단 및 신라 스테이 등 기존 시설물 입주민의 공사 진행

간 민원대응 및 환경관리에 만전을 기하였음.

라 옛 르네상스호텔 흔적 남기기.

- 기존 건축물의 흔적 남기기를 통해 도시와 조화를 이루는 새로운 랜드

마크로 개발

강남 도시개발을 상징하는 건물.

한국을 대표하는 건축가 김수근 유작. 「 」故

한국적 디자인 모티브 적용.

- 기존 건축물 구성요소의 재해석을 계획에 반영 기존 건축물 이미지 보존,

- 현재 모습의 기록보전을 위한 안내판 미술장식품 디지털 영상 자료 설치, /

미술장식품 기존 건축물을 형상화한 조형물 설치:①

흔적의 길 기존 건축물의 적용 외부 포장면 공개공지: Outline ( _ 1)②

기억의 벽 기존 건축물의 외벽을 활용한 조형물 설치:③

기억의 벽 미디어 작품 설치 로비: (West )④

흔적의 길 기존 건축물의 적용 외부 포장면 공개공지: Outline ( _ 2)⑤

기억의 벽 미디어 작품 설치 로비: (West )⑥

흔적의 길 기존 건축물의 적용 로비바닥 천장: Outline ( , )⑦

기억의 벽 기존 건축물의 외벽을 활용한 조형물 설치:⑧

기억의 벽 기존 건축물의 선형 반영: Design⑨
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맺음말6.

센터필드 메디치 테헤란로 프로젝트 는 도심지 번화가에 대규모 대- 237「 」

심도 복합용도의 건설사업으로 설계단계에서부터 구조 기능 미 그리고 신재

생에너지를 반영하여 설계하였고,

시공 단계에서는 인접건물 및 시설에 대한 피해가 최소화되도록 Semi

공법과 저소음 저진동 공법을 적용하여 철저히 관리하였으Top-Down + SPS ,

며, 특히 인접건물 이용자 등의 민원에 대해서는 진정성 있고 성의있게 적극

적으로 대응하여 신뢰관계를 구축하였음.

아울러 본 프로젝트와 같은 등이 수반되는 개발사업의, PF(Project Financing)

경우 건설환경의 불확실성에 대처하고 장애요인을 최소화하여 사업기간을

단축하는 것이 금융비용 절감과 임대분양 후 수익성 창출에 가장 효과적이

라고 판단하여,

전문가 그룹의 기술력과 풍부한 경험을 바탕으로 인 허가 기간 단축 및 조·

세절감 방안을 수립하여 발주처의 사업성이 극대화 될 수 있도록 Total

을 제공하였으며 이는 민간 대형 복합개발사업에 대한 무영씨엠Solution , ㈜

건축사사무소의 건설사업관리 능력을 보여준 성공적인 사례로 기록됨.



71

우수상

아이티엠코퍼레이션건축사사무소- ㈜

건립사업 용역Technoplex CM
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건립사업Technoplex

프로젝트 전경1.

프로젝트 개요2.

구 분 내 용

발 주 자 한국타이어앤테크놀로지 주( )

참 여 업 체

설계 창조건축: Foster & Partners,•

시공 동부건설 우암건설: ,•

• CM 아이티엠코퍼레이션 건축사사무소:
기타 코람코자산신탁 건축주 주성엔지니어링 임대인: ( ), ( )•

사 업 위 치 장 소( ) 경기도 성남시 삼평동 683

유 형C M 용역형 시공책임형CM(CM for Fee) CM(CM at Risk)■ □

해 당 공 종 토목 건축 산업환경설비 기타□ ■ □ □․

세 부 공 종 사무실빌딩 인텔리젼트빌딩,

사 업 규 모
연면적 대지면적: 47,919.4m² / : 5,459.5m²
규 모 지하 층 지상 층: 6 ~ 10

사 업 기 간
설계 개월: 2015. 12 ~ 2017. 12 ( 24 )
시공 개월: 2018. 02 ~ 2020. 06 ( 29 )

용 역 기 간C M 개월2017. 02 ~ 2020. 08 ( 43 )

총사업비 총공사비 백만원/ ( ) 백만원147,500( )

총 계 약 금 액 백 만 원( ) 백만원2,636( )

계 약 금 지 급 방 식 일괄지불방식 공사비비율방식 실비정액가산방식 기타□ ■ □ □

입 찰 발 주 방 식( ) □일반경쟁입찰 ■지명경쟁입찰 제한경쟁입찰 기타□ □

건설사업관리자 선정방식 적격심사방식 협상방식 기술가격분리방식 기타□ ■ □ □․

참 여 단 계 설계전단계 설계단계 시공단계 시공후단계□ ■ ■ ■
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주요 업무내용3. CM

대상사업의 추진배경3.1

기존 한국타이어앤테크놀로지 사옥은 강남에 있었으며 입지적으로 한국· ,

타이어 그룹의 브랜드 이미지를 대표하기 어려웠고 직원 수의 증가에 따,

라서 업무공간과 회의공간이 부족하여 새로운 사옥의 필요성이 대두되었

다.

또한 개별적으로 흩어져있던 그룹 소속의 회사들을 한곳으로 모아 진정· ,

한 그룹사로 도약할 기회를 만들고 창의적 업무패턴의 변화에 대응하기,

위해서 신사옥의 건립이 추진되었다.

·아이티엠코퍼레이션은 앞서 진행되었던 한국타이어의 새로운 연구소인

프로젝트에 사로 참여하여 년에 성공적으로 건설사업관Technodome CM 2016

리용역을 완수하였으며 앞선 경험을 바탕으로 새롭게 진행되는, Technoplex

프로젝트에 설계단계부터 사로 참여하였다CM .

대상사업의 특징 및 주안점3.2 CM

건축High-Tech① : 의 설계는 하이테크 건축으로 유명한 영국의Technoplex

가 진행하였으며 자연채광이 깃드는 유연한 업무공간과Foster & Partners ,

수평적 조직문화를 위한 창의적인 공간구성을 중심으로 설계되었다 외관.

적으로 층 규모의 단순한 규브형태이지만 큐브 중심공간을 통해 지하10 , 1

층부터 층까지 자연광이 들어오도록 아트티움이 계획되었으며 커튼월10 ,

바닥시스템 조명 등에 대해서 새로운 디자인과 기능이 접목된 다양한 시,

스템이 반영되었다.
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아이티엠 은 프로젝트에서 와의 협업을(CM) Technodome Foster & Partners⎆

진행한 경험이 있었고 이를 기반으로 설계과정에서 발생할 수 있는 의사,

결정 일정 및 비용 등 다양한 문제들에 대한 사전대응과 신속한 해결을,

주도하였다 그리고 가 제안한 새로운 디자인요소들에. , Foster & Partners

대해서 국내실정에 맞춰 실효성과 경제성을 확보하기 위해 설계단계부터

수차례 과 다지인 검수를 통해 요구성과를 도출하였다Mock-up .

다수의 사업참여자② 당해 사업은 코람코자산신탁이 토지를 수탁받아:

시행하는 토지 개발 신탁 방식이었으며 주성엔지니어링 소유권자 이 위( ) , ( )

탁자이며 한국타이어앤테크놀로지 사업시행 자금원 사용자 가 설계 및, ( , , )

시공 전반에 대한 의사결정을 주도하였다.
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은 발주자인CM⎆ 한국타이어앤테크놀로지를 중심으로 합리적이고 신속한

의사결정을 위한 지원체계를 운영하였고 해외설계사와 국내설계사간의,

업무책임과 시공업체간 협업을 고려한 체계적인 파트너링 환경을 조성

해서 사업추진의 효율성을 높이는데 주력하였다.

년 입주목표2020③ 해외설계사에 의한 설계진행으로 설계기간이 장기화:

되면서 계획된 입주일정을 고려한 조속한 공사착공과 신속한 공사추진

이 요구되었다.

사업추진일정

은 상세설계가 완료되기 전에 조기착공을 위한 적용방안을CM Fast Track⎆

조기에 검토하였고 공기단축을 위한 다각적인 공법 분석 및 공사효율 향,

상대책 수립 등으로 예정대비 빠른 준공을 추진하였다.

판교데크노밸리 공사④ 사업부지 주변으로 오피스빌딩 지하 층 지상: ( 1 ~ 8

층 유스페이스몰 지하 층 지상 층 이 인접해 있어 공사 소음 진동), ( 2 ~ 10 ) ,

으로 인한 민원이 예상되었으며 굴착심도 내에 연암층이 분포해서 암,

발파로 인해 주변 건축물에 대한 진동피해도 우려되었다.

은 공사피해 요인별로 주변환경에 대한 영향도 분석과 실질적 민원예방CM⎆

대책을 사전에 검토 수립하였고 소음 및 진동의 저감을 위한 공법 적용과, ,

중 차단 관리 등으로 민원 발생을 최소화하였다2 .



77

조직의 운영3.3 CM

설계와 시공단계별로 분야별 전문가로 구성된 조직을 구성하였으며· CM ,

다수의 사업참여자 및 적용 등을 고려한 의 운영Fast Track Coordinator

으로 분야별 단계별 연계관리를 강화하였다· .

본사의 공정 안전 등 전문관리조직의 통합적 지원체계를 강·CM VE, BIM, ,

화해서 업무효율과 관리역량을 높이는 시스템을 가동하였다.

관리분야별 세부업무내용3.4

설계관리①

영국의· 에 의한 설계과정에서 다양한 협의사항 및 의견조율Foster&Partners ,

에 대한 업무제약조건을 고려해 효율적 사업추진방안을 마련해 대응하였다.
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정기적 화상회의와 정량화된 의사결정 지원을 통해 발주자의 요구조건이·

정확히 전달되어 설계로 구현될 수 있도록 관리하였으며 해외설계사가,

제안한 새로운 디자인계획이 국내실정에 맞게 적용되도록 관련 국내업체

와 협업을 통해 문제요인들을 사전에 조정하였다.

사업비관리②

· 가 제안한 루버내장형 커튼월 탈부착 바닥시스템 등 해외Foster & Partners ,

자재 및 공법의 적용에 따른 비용증가가 예상되었으며 새롭게 시도되는 다,

양한 디자인요소들로 인한 다수의 공사비 변동요인이 발생되었다.

해외제품으로 계획된 새로운 시스템에 대해서는 국산화제품으로 개발을·

추진해서 비용절감을 도모하였으며 시공단계에서 발생될 수 있는 외산자,

재 수급 및 시공성 저하 등의 문제에 대비하였다.

전체적 설계진행 과정에서는· , 을 통해 설계단계별로Target Cost Planning

부위별 합성단가를 기반으로 공사비 사전 예측하고 통제하였으며 과다비용,

요소를 분석하고 이에 대한 대안을 제시하여 사업비 변동을 관리하였다.

또한 비용절감 중심의 설계 회 를 통해 추가공사비에 대응하였다· , VE(3 ) .
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품질관리③

활용기술에 의한 정량적 품질관리·BIM 설계과정에서 에 의: BIM Modeling

한 차적인 조정 이후에 시공단계에서도 주 회 을 활용한1 Interface , 1 BIM

시공회의를 실시하여 설계오류 시공간섭 품질문제 등을 사전에 점검하, ,

고 해결하여 품질적 결함을 방지하였다.

을 이용한 시공정밀도 관리·3D Scanning : 은 주요실에 대해 기3D Scanning

시공된 부분을 스캔한 후 도면을 기반으로 작업한 과 비교3D BIM Modeling

검토하여 오시공 및 시공오차를 확인하고 조정하였다.

단계별 정밀 을 통한 디자인 구현관리· Mock-up 새롭게 적용되는 시스템: ,

공법들에 대해서 국산화 개발 및 품질 상세점검을 위해, Mock-up House

를 제작하고 해외설계 책임자가 참여하는 단계별 을 추진하였다, Mock-up .
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일정관리④

설계단계· : 년 말 해외설계사2015 ( 가 선정된 후 최적의Foster & Partners) ,

설계안을 도출하기 위해 장기간의 계획설계가 진행되었으며 년 월에, 2017 2

계획설계가 완성되었다 이로 인한 일정지연으로 상세설계의 신속한 진행이.

필요하였기 때문에 세분화된 공종별 설계 진도율 관리를 추진하였다 또한, . ,

판교테크노밸리 건축자문위원회 심의 건축교통심의 교통영향평가 등과 연계, ,

한 설계일정관리를 통해 추가적 설계지연를 방지하였다.

발주단계· : 일정단축의 방안으로 방식을 조기에 검토하였으며Fast Track ,

우선시공분에 대한 분리발주와 본공사의 시공사 선정방식 기술제안평가( )

등에 대한 세부계획을 수립해 조기착공을 추진하였다.

시공단계· : 지하 층 지상 층의 규모적 조건과 암발파가 필요한 부지여6 , 10

건 등을 고려해서 세미역타공법 을 적용해 공사의 신속성을, Top-Down( )

확보하였다 또한 공정 시뮬레이션 검토를 통해 공정간섭 및 시공성 저. ,

하요인을 사전에 파악하고 예방대책을 시공계획에 반영토록 하여 시공

효율성이 향상되도록 관리하였다.

공정 사전검토Simulation
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주요 핵심성과4.

일정단축4.1

방식 관리 사업기간 개월 단축Fast Track : 1.5①

⎆ 인허가 완료 완료 후 잔여 실시설계가 진행되어야 하는 여건(2017.12) ,

을 고려해 방식으로 우선시공분 흙막이 지열천공 공사, Fast Track ( , , PRD )

을 분리발주하였고 우선시공을 진행하는 동안에 동부건설을 본공사의,

시공사로 선정해 공사를 추진하였다.

적용관리 공사기간 개월 단축Top-Down : 1.5②

설계단계부터 공기단축을 목표로 세미역타방,⎆

식 공법 의 상세계획을 수립하였으며(SPS+PRD ) ,

지하층 골조와 지상층 골조를 동시에 진행하여

공기를 단축하였다.

적용에 대해서는 사전 시뮬레이션Top-Down ,⎆

검토를 통해 선 후행 공정간섭을 조정하였고/ ,

상세시공 를 작성해 실시하였다Process .

공법개선을 통한 시공 효율화 관리③

지하 연암층과 높은 지하수위를 고려해 지장물 거리별 최적의 발파공법과⎆

흙막이공법 을 검토 반영하였으며 커튼월 시스템의 상세적용(CIP+SMI) , , Unit

등 시공성을 높이기 위한 다각적인 방안을 추진하였다 또한 공사단계별로. ,

시공조닝에 의한 순차 병행시공관리를 통해 을 최소화하였다· Loss Time .
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비용절감4.2

해외설계사 제안시스템의 국산화 개발 적용·①

가 제안한 여러 시스템의 경우에 외산자재 규격에 맞춰Foster & Partners ,⎆

져 있었기 때문에 자재조달 및 기술관리로 인한 공사비 상승이 예상되었다.

때문에 국내기술 및 자재의 개발을 검토하여 추진하였다 그 결과 루버내, . ,

장형 커튼월과 에 대해서 국산화 개발을 성공시Office Timber Raised Floor

켜 억원을 절감하였다93 .

루버내장형

커튼월

국산화개발 개월 진행 억원 절감18 78→

·설계사제안 억원 만: 216 (7,200 × 300㎡ 원/ )㎡

·국내개발품 억원: 138 (7,200 ×㎡ 만원192 / )㎡

Office Timber

Raised Floor

국산화개발 개월 진행 억원 절감12 15→

·설계사제안 억원: 83 (20,750㎡ × 만원40 / )㎡

·국내개발품 억원: 68 (20,750㎡ × 만원33 / )㎡

비용절감형 설계 회 실시VE 3②

기본설계 차 총 건의 설계개선을 제안하여 건이 채VE 1 (2017.05.16.) : 109 , 8⎆

택 반영되었으며· , 백만원을325 절감하였다.

기본설계 차 제안 적용사항VE 1 · 비용증감 원( )

건축
부분 사공간 제거B3F EPS/TPS (Dead Space) -3,275,097

자전거 주차장 출입문 삭제B1F -2,116,800

기계
지하주자장 휀룸 삭제 -36,000,000

임원실 냉난방 시스템 개선9F -7,600,000

전기

발전기 연도 경로 변경 -12,000,000

수배전반 열반 변경 -62,000,000

연료 탱크 위치 변경 -3,000,000

비상 발전기 운전방식 변경 -200,000,000

기본설계 차 총 건의 설계개선을 제안하여 기능향상VE 2 (2017.07.19.) : 99 ,⎆

건과 비용절감 건이 채택 반영되었으며 백만원을 절감하였다18 21 · , 861 .

기본설계 차 제안 적용사항 주요사례VE 2 · ( )① 비용증감 원( )

건축

지하철골보 내화피복 직접내화피복Beam Cover + → -602,924,960

중앙제어실 방송실 보안실 악세스 플로어 반영B1F , , +16,257,394

지하주차장에 안전보행통로 설치B2F~B6F +1,703,140

토목

진입로 포장형식 변경VIP -2,358,400

지하주차장 진출입부 측구계획 조정 -3,864,541

부지 경계부 원형수로관 일부 삭제 -2,652,763
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기본설계 차 제안 적용사항 주요사례VE 2 · ( )② 비용증감 원( )

기계

화장실 삭제 이용빈도 미비B6F ( ) -67,000,000

지하주차장 환기휀 설치계획 조정 -36,180,000

지하주차장 엘리베이터 홀 입구 에어커튼 설치 +4,020,000

전기
물탱크실과 실 위치 변경UPS -93,800,000

전산실 회전 수전으로 변경2 +22,780,000

소방
분리된 소방 입상배관 통합 조정(SP+H) -32,588,800

지하주차장 아날로그감지기 → 차동식 스포트형감지기 -42,152,380

조경
수경시설 디자인 조정URBAN PLAZA -26,800,000

지상층 수목 변경GREEN CARPET -10,318,000

실시설계 총 건의 설계개선을 제안하여 기능향상 건VE (2017.10.23.) : 70 , 3⎆

과 비용절감 건이 채택 반영되었으며 백만원을 절감하였다12 · , 437 .

실시설계 제안 적용사항 주요사례VE · ( ) 비용증감 원( )

건축

외부 노출 커튼월 유리 변경ROOF -58,069,112

주차장 천장 흡음뿜칠 두께 조정B2F~B6F -296,300,000

지하주차장 카스토퍼 수량 조정 -2,834,650

토목
제수면 맨홀 변경 -455,964

지하층 슬라브 접속부 포장하부 보강 +1,499,227

기계
우수조 및 소화수조 구조 변경 -53,750,000

기계실 환기설비 라인 통합 -2,875,000

소방 방수기구함을 일체형 소화전으로 설치 -4,125,000

품질향상4.3

기반의 품질개선사례BIM①

에 의한 시공오차 관리3D Scanning⎆

지하골조공사 완료 후에 기계 전기실에 대한 을 실시하였고· , / 3D Scanning ,

결과값과 를 비교한 결과 슬래브의 레벨차가 발생함BIM Data , 200~700 .㎜

상부하중을 고려한 구조 안전성을 재검토하였고 허용치에 해당되어 부분적· ,

보수 보강으로 처리함/ .
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시⎆ 공 Simulation에 의한 품질영향요인 사전조치

지하 층과 지상층 기둥의 이 이었고 공법 상· 1 SPAN 15×18m , Top-Down(PRD) ,

지하 층 주차장도 동일한 으로 설계되어 있었으나 공사 진행 중에2~5 SPAN ,

주차장 바닥처짐과 진동에 의한 균열발생이 우려됨.

균열방지를 위해서 중간위치에 기둥을 추가로 설치하고 지하 층 굴토공사· , 1

진행 후에 지하 층에서 필요없는 기둥을 삭제하는 방식으로 공사를 진행함1 .

운영을 통한 세부적 디자인 검수Mock-up House②

지상 층 바닥완료 후에 지상 층 규모로 설치된 를 통해서1 3 Mock-up House ,⎆

커튼월 샘플룸 개소 아트리움 조명시스템 화장실에 대한 을, 11 , , , Mock-up

실시하였으며 대표적인 점검, 조치사항은 다음과 같다· .

Curtain Wall①



트램섬 상하부 설치에 대해 깊은 가림막으로 미관이 저해됨을 고려해서· ,

로 조정하고 과 일체형 제작을 검토함244m 200m , Mullion .→

가람막이 낮아짐에 따라 유리 수평루버에 의한 경관조명 도트 현상이 발생될· ,

수 있으므로 조명위치계획과 연계하여 개선 보완함, · .

원형코브 디스크 조명②

코브 안쪽 곡면부 마감불량

천장 점검구의 사용성 저하

스프링클러 배관 간섭( )

설치과정 천장마감재 손상 등,

마감상세 디테일 보완 인접 천장마감재와 이격설치를 위한 구조틀 반영 등· ,

품질 및 기능적 문제점의 검토 개선함, .
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민원예방4.4

주변으로 오피스빌딩과 유스페이스몰이 인접해 있어 공사 소음 진동 등에, ·⎆

대한 예방적 민원관리를 추진하였다.

특히 암 발파공사에 대해서는 무진동 및 미진동 공법을 반영하였고 발파, ,⎆

후 차 파쇄 등 소음유발작업은 집중근무시간을 피해 진행토록 하여 주변2

영향을 최소화하였으며 소음 진동 분진에 대한 중 차단과 상시계측 및, · · 2

모니터링을 강화해서 피해를 방지하였다.

무사고 달성4.5

공법의 따른 복합적 지하작업 층 높이 아트리움 등 고소작업Top-Down , 10 ,⎆

중량부재 합성보 등 인양 등 다양한 위험요소에 대해서 작업별로 사전(TSC )

위험성 검토를 실시하였고 실질적 안전대책을 수립해 현장을 관리하였다.

위험작업 전 안전조치 확인 및 안전교육을 실시한 후에 작업을 허가했으,⎆

며 안전패트롤팀에 의한 상시 현장점검과 스마트 안전관리시스템의 운영,

을 통해서 사고발생을 원천적으로 차단하였다.
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특이사항 하이테크 시스템 적용관리5. :

루버내장형 커튼월5.1

유리 커튼월은 채광에 유리하며 외부 전망을 높이는 장점이 있지만 실내, ,⎆

온도 상승에 따른 단열 관리 눈부심 등의 단점을 가지고 있다 이를 해결, .

하고자 블라인드와 같은 장치를 별도로 추가하고 있지만 블라인드는 주기,

적인 점검을 통한 유지관리가 필요하고 외관의 장점을 저해하였다.

이 점을 고려하여 커튼월 내부에 설치되는 유리루버시스템이 제안되었고, ,⎆

계절 일광시뮬레이션을 통해 향별 위치별 최적의 조건으로 적용되었다4 , .

루버내장형 커튼월은 가 제안한 해외제품이었는데 주Foster&Partners , CM⎆

도하에 국내업체와 협업을 통해 성능을 높이고 비용을 낮추는 시스템으로

국산화 개발하였고 설계단계부터 회에 걸친 을 통해 완성하였다, 3 Mock-Up .

5.2 원형코브 디스크 자동조명

기성품 조명의 경우 단순한 디자인과 일률적인 색상 및 조도로 인해 공간,⎆

이용특성에 따른 조명계획이 어렵기 때문에 새로운 디자인과 기능이 접목,

된 조명개발을 진행하였다.

대형의 원형코브 로 디자인되었으며 개별 색온도 변환(D2128) , (3000K~5000K)⎆

이 가능하고 디밍제어시스템을 반영해 쾌적하고 편안한 업무환경을 구현하

였다 은 조명시스템의 설치 및 유지관리에 대한 어려움을 사전에 점검. CM ,

조치해서 적용상 문제점을 해소하였다.
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5.3 Office Timber Raised Floor

탈부착식 바닥시스템으로 마감재에 자석을 부착한 후에 황산화칼슘패널과,⎆

용융아연도금스틸시트로 구성된 위에 설치해서 탈부착할 수Access Floor

있도록 만든 시스템이다 바닥재의 탈부착이 가능함에 따라 사용공간 변화. ,

에 대한 대응이 유리하고 교체 및 유지관리 용이성이 향상되었다, .

은 커튼월시스템과 같이 설계사가 제안한 해외제품에 대해 국내업체와CM ,⎆

협업하여 국산화 개발을 주도하였으며 자재제작 및 설치과정의 기술적 검,

토를 수행하였다.

세부적으로 모듈과 마감재 석재 생산모듈의 차이 바닥판 제, Access Floor ( ) ,⎆

작과정 단부처리 불량 지지구조의 휨 변형 우려 등 문제점에 대한 대책, ·

및 상세공법을 검토 제시하였다· .

스마트 업무환경 데스크5.4

유기적 협업과 확장성에 대응이 용이한 데스크시스템이 계획되어 반영되었⎆

다 이를 통해서 업무패턴의 변화와 조직의 변동 등에 대해서 유기적으로. ,

대응이 가능해지고 스마트 업무환경 구현이 용이하게 되었다, .

은 데스크 디자인계획에 맞춰 공간과 설비적 가변성을 연계 검토하여CM ·⎆

향후 운영상 예상되는 제약조건을 해소하였다.
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우수상

희림종합건축사사무소- ㈜

대구정부통합전산센터 신축공사 용역CM





91

프로젝트 전경1.

전산센터 전체 전경1 전산센터 전체 전경2

층 로비 전경1 층 스텝라운지 전경1

식당 전경

대구정부통합전산센터 신축공사 건설사업관리용역
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프로젝트 개요2.

클라우드 데이터센터는

수천만명이 남긴 기록을 안전하게 보관하고 분석하여,

사람들에게 돌려주는 곳

우리가 만들 이곳은

과거의 기록을

더 안전하게 지키고 더욱더 활발히 활용하여 미래의 자원으로 남김으로써

강국 대한민국의 자산을 지키는 첫 번째 요람DATA .
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구분 내용

발주자 행정안전부 국가정보자원관리원

참여업체

설계 행림종합건축사사무소:

시공 건축 현대건설 주 외: [ ] ( )

기계 현대건설 주 외[ ] ( )

소방 일산종합건설 주 외[ ] ( )

전기 금성백조주택 외[ ] ㈜

통신 계룡건설산업 주[ ] ( )

희림종합건축사사무소 토펙엔지니어링건축CM : ,㈜ ㈜

사사무소 마인엔지니어링 주, ( )

사업위치 장소( ) 대구광역시 동구 도학동 번지 일대487

해당공종 건축 기계 소방 전기 통신 조경■ ■ ■ ■ ■ ■

세부공종 전산센터 신축공사

사업규모

대지면적: 81,367㎡

행정동 지상 층 지하 층: 11,128 / 3 1㎡

전산동 지상 층 지하 층: 23,194 / 2 3㎡

방문자센터 지상 층: 538 / 3㎡

사업기간 약 개월2017.12.01. ~2022.04.30.( 53 )

용역기간CM 약 개월 중지 개월2017.12.01. ~2022.04.30.( 46 )/ 7

총사업비 총공사비 백만원/ ( ) 265,739 / 208,639

용역비 백만원CM ( ) 5,619

대가 지급방식CM 일괄지불방식 공사비비율방식 실비정액가산방식 기타□ □ ■ □

입찰 발주방식( ) 일반경쟁입찰 지명경쟁입찰 제한경쟁입찰 기타■ □ □ □

건설사업관리자 선정방식 적격심사방식 협상방식 기술 가격분리방식 기타/■ □ □ □

참여단계 설계전단계 설계단계 시공단계 시공후단계■ ■ ■ ■
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주요 업무내용3. CM

전체 일정관리1)



96

설계단계 추진 일정2)
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시공단계 일정 관리3)
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시공단계의 주요업무 내용4)

시공관리

건설기술진흥법 시행령 제 조의 규정 준수52

시공계획서의 검토 및 확인 품질확인 안전관리 및 환경관리, ,

계약상대자 설계자 포함 와 정기회의를 통한 공정 품질 안전 등( ) , ,

전반적인 업무협의

공정 공사비의･

검토 및 확인

작업분류체계에 기초한 공정관리지침 작성 및 제공

계약상대자가 제출하는 공정표의 검토승인‧

진도 및 성과측정 공정영향 분석 및 대책 수립/

사업비관리 및
시공 VE

새로운 재료기술공법의 사용검토를 통한 공사비 절감 방안 강구‧ ‧

시공기간 단축을 위한 효율적 대안 검토 경제적기능적 대안 제시( )‧

계약상대자 검토VE

클레임분석 및
분쟁대응 업무

계약상대자의 클레임 제기에 대한 대응방안 및 예방계획 수립

클레임 제기시 사업의 영향도 분석 및 발주자 대책 수립 지원

인터페이스
관리업무

공종별 계약 패키지별 설비별 시스템별 인터페이스 관리 계획 수립, , ,

내 외부 조직간 공종간의 설계 성과물 및 작성과정 관계 정립,∙

시공관리 Flow-Chart

설계도서등 관련자료

시공계획서시공도배부 및,

승인요청

시공계획서시공도 작성 및,

수정 및 보완

시공계획서 시공도 배부 및,

시 공

승인

Yes

No

시공계획 시공도 작성&

설계협의 일정
중간점검 및 조정

준공도서 작성 및 보관

시공계획서시공도 검토 및 검증 발주자/ ,‧
건설사업관리자와 협의 건축설비전기토목등/ ‧ ‧ ‧
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공정관리5)

계약상대자 건설사업관리인 발주자 건설사업관리인 업무 Schedule

YES

NO

YES

NO

NO

설계도서/
법규검토

사업추진일정
검토

기본공정표작성
(Master Schedule)

분야별 관리기준
공정표 작성

분야별 종합
공정표 작성

공정계획
수립완료

승인 승인

작업분류체계
수립(WBS)

주요공정단위
공정분석

(Unit Schedule)

승인

계약서 도면 시방서 검토/ /

각종 규제 법규 검토/

현장여건 검토

착공 예정일

준공 예정일

사업추진 일정과 비교 검토

일정 제시Fast-Track

설계 구매 시공 시운전 공정 연계/ / /

설계 시공 연계 관리 검토-

별도계약 공종 포함 여부 검토

와 연계한 구현 검토CBS EVMS

현장조직 과 연계 검토(OBS)

주요 공정 작업효율 공기 검토/

작업 여건 장비 등( /Work Crew/ )

필요시 대안검토 활동(V/E )

공종간 간섭 최소화

도면 및 시공공정 연계 타당성 검토

구매 및 시공공정 연계 타당성 검토

별도계약 공종과 연계 타당성 검토

시운전 및 시공 공정 연계 검토

과 일정 비교Master Schedule

공정 보고자료 목록 확인

진도관리 기준 제시

건설사업관리인

마스터 스케줄(Master Schedule)

공정관리 전산프로그램

기록 작성/

Master Schedule

Milestone Schedule

Baseline Schedule

3 Months Schedule

3 Weeks Schedule

발주자(Client)

시공자 설계자

검토 평가/ 검토 평가/
공정관리

계획안 제출 설계일정확인
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공기준수 및 운영중단 최소화를 위한 공정관리

6) 사업비관리

시공단계의 사업비 관리

공사착공 준공 및 사후관리까지 고려한 단계별 공정 원가에 대하여 체계적인 추적, / ,

관리를 통한 원가절감으로 사업예산 범위 내에서 사업 완료

시공 중 원가에 대한 정확한 예측과 관리를 통하여 공사비 초과로 인한 제반 문제점

발생을 사전에 예방하고 발주자의 이익을 극대화함.

시공단계의 로 비용절감 추구VE

시공단계의 사업비 절감

체계적인 사업비

관리체계운영

신속 정확한 사업비 예측을 통한 원가 추가 발생요인 및 절감 요인

조기 식별

공정계획시 공기 단축방안을 강구하여 간접비 절감을 통한 사업비

절감

설계변경관리

설계변경 검토 및 평가 후 비용 공기 품질 등에 대한 영향 보고, ,

설계변경에 따라 공기지연 추가비용이 예상될 경우 조치계획 수립,

체계적인 관리를 통해 부적절한 설계변경 사전에 방지

각 단계별

활동 및 적용VE

지속적인 활동으로 원가절감VE

각 공종별 팀을 구성하여 설계 및 시공계획 개선을 통한 공기 및VE ,

원가 절감
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원활한 사업추진을 위한 수행VE

7 클레임 관리)

클레임의 처리절차

Yes

보상 공기연장/

협상(Negotiation)
사업자 발주자vs

조정(Mediation)
사업자 조정자 발주자vs vs

중재(Arbitration)
사업자 중재자 발주자vs vs

소송(Litigation)

사업자 법원 발주자vs vs

클 레 임

종 결

조 정

소 송

협 상

중 재

범 례

NO
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클레임 사전 관리내용

항 목 주 요 내 용

계약서
위험 극복 가능 조항 검토 클레임 사항 명기(Risk) /

물가변동으로 인한 계약금액 조정 시 기준시점 명기(Escalation)

설계도서

설계단계에서 철저한 시공성 검토로 시공시 공법 변경 억제

설계도서의 완성도를 높여 오류 발생 사전 제거

인접공사와의 간섭 타 공종과의 일관성 유지,

시방서

시방서의 적용 자재 시공기준 및 적용공법 등을 상세히 검토하여 오류, ,

기준 미달 미비사항 및 부적합사항의 조정을 통하여 계약서 기준과의,

불균형 시정

현장관리

일정관리 타당성검토 주요공사 작업주기 검토, ,

초기 동원계획 공사 수행체계 검토 원활한 의사소통/ /

하도급자 실명제 도입으로 책임의식을 고취시켜 클레임 예방 및 안전환경․ ․

민원 예방관리

클레임분석

정확한 목적 양자의 과실 정도 명기/

지출 경비에 대한 증빙 및 상세한 산출 근거 요구

각종 문서 검토 원가 검토 공정 검토/ (Cost) /

역 클레임 필요에 따라 역 클레임 을 검토하여 클레임을 상쇄하거나 저감(Anti-Claim)

인터페이스 관리8)

인터페이스 발생

간섭으로 인한 공기지연 요소 사전 제거
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유관 기관과의 관련자 합동 회의 공사 착공시( )

유관기관 합동회의를 실시하기 전에 현장을 정밀하게 조사하고 설계서 등을

숙지하여 그 내용을 유관기관에게 설명을 함.

유관기관 합동회의 결과 설계변경이 필요하거나 추가구조물 설치 등 정부의

책임있는 사유 또는 불가항력에 해당하는 사안의 경우 설계변경 절차에 의거

처리함.

공사 착수회의

공사 착공과 관련한 설계서의 인수인계 공사 용지의 인도 시공계획 확인측량, , ,

개최 사무실의 설치 등의 각종 사항을 협의하기 위하여 발주자가 주관하는 공사,

착수회의에 발주자 계약상대자 건설사업관리인이 함께 참석하여 공사착공에, ,

만전을 기함.

시공단계 회의

일일 업무회의 공정회의( )

주간 정기회의 공정회의( )

월간 정기회의 공정회의( )

특별회의

수시회의

회의 운영

회의의 운영 등에 관하여는 발주자 건설사업관리인 및 계약상대자 등, 관련자간

상호 협의하여 조정함.

준공 이후단계 사업관리업무9)

기본

방향

준공 전 시운전 계획을 계약상대자가 수립토록 하고 인수자에게는

시운전 교육을 실시하여 유지보수를 위한 사전예방 시스템을 확립

계약상대자가 제출한 시설물 하자보수계획과 유지관리지침서(O&M

등 시설물 인수인계 계획을 검토 확인 후 시설운영자에게 인도Manual) ,

유지관리 시스템 확립

준공 전 다음의 각 단계마다 세부 운영계획을 작성하여 사후 유지관리 시스템이

확립되도록 건설사업관리 업무 추진

사후계획
준공

착공

준공 개월전( 1 ) 준공( ) 준공 후 일 이내( 15 ) 준공 개월 이내( 1 ) 준공 개월( 3 )

준공

사전( )
시운전완료

준공
사전점검

최종
인수점검

시설물
인수인계

사후
유지관리

사전계획
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시운전관리를 위한 사전점검 사항

건 축 기 계 전 기 기타

건축준공 일전60

인허가 사항 점검

사용자불편사항점검

준공 일전 인허가30

준공 개월 전6 TAB

시스템 매뉴얼 작성

준공 일전 인허가30

준공 일전 수변전30

시운전 교육

준공도면 확인

시설물 인수 인계 ‧

구 분 주 요 내 용

일정계획

예비준공검사 완료 후 일 이내에 인수인계 일정계획을 수립14 ‧

인수인계 계획서 접수 후 일내 검토 확정하고 발주자 및 계약7 ,‧

상대자에게 통보

인수인계‧

절차

계약상대자와 함께 입회자로서 인수인계 입회확인‧ ‧

시설물의 인수인계는 준공검사 시 지적사항 시정완료일로부터 일, 14‧

이내에 실시

준공 후 현장문서의 인수인계

구 분 주 요 내 용

현장문서의

인수인계‧

발주자에 인계할 문서 목록을 발주자와 협의하여 확정

건설사업관리인은 계약상대자가 제출한 시설물 유지관리 지침서를

검토하여 준공 후 일 이내에 발주자에 제출14

주요핵심성과4.

공종 주요 핵심 성과 비고

Tier Ⅳ

기계설비

비상대비

시 스 템

구축

실현Tier Ⅳ

냉수공급시간을 당초 에서 축열조를 추가하여 냉수공급- ‘0’

시간 분 으로 상향하여‘50 ’ Tier 구현Ⅳ
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전Tier Ⅳ

기 설 비

이 중 화

구축

수준의 모선 이원화하여 효율적 시스템 구축Tier Ⅳ

무중단 데

이터센터

운영설비

적용

성과

항온항습기 를 이용하여 상시 배관이중화하여- ESS+UPS Active

무중단 데이터 센터 운영 설비 적용

원활한 운영을 위한 설비
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공간 기·

반시설의

확장

성과

무중단 증설을 위한 모듈계획-

클라우드 전환을 위한 고발열 제어-

최대증설을 위한 전기용량 확보-

항온항습기와 상면 일치로 무중단 증설 모듈계획

클라우드 전환을 위한 고발열 제어

항온항습기 용량 대당 랙 대까지 가능 최적화 및- 1 112.8kW( 7001 )

보조 냉각기 추가240kW

최대 증설을 위한 전기용량 확보
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S AV I NG

그린데이

터 센터

구현

성과

최저 달성- PUE 1.188

국내 최초 데이터센터 등급 확보- ZEB 4

에너지 자립률 확보- 48.2%

최조 달성위해 열미로 개선 손실저감 및 태양광 추가PUE 1.188 ,

국내최초 데이터 센터 등급 확보를 위해ZEB 4

로이복층유리를 로이삼중유리로 적용-

냉동기 효율 개선-

조명밀도 개선-

에너지 자립률 확보48.2%
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SAFETY

국가 데

이터센터

구현

규모 지진시 즉시사용 가능 건축물 구현7.0

매립형 긴축물의 수행안전성 향상 계획

단계별 보안등급 세분화
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시공 적용5.

우수시공 사례1)

경사지 특성을 고려한 가설계획 수립

지하 매립형 구조체 내구성 확보

기반 활용 스마트 공사관리ICT BIM
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자연에너지를 활용한 열미로 성능 개선

건축 구조 설비 모듈화를 통한 무중단 증설계획 적용, ,
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재난 재해로부터 안전한 매립형 데이터 센터 구축·

시설 이용성과 근무유형별 특성을 고려한 환경 개선을 위한 건축계획 적용
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자연 순응형 옥외공간 계획으로 보안성 강화

재난시 즉시 사용 가능한 국가데이터센터 구축
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사용성 내구성 확보를 위한 최적의 구조시스템 적용,

붕적층을 고려한 굴착 흙막이 안정성 확보·
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경사지형을 고려한 최적의 부지조성 계획 적용

경사지 가설계획을 통한 시공 효율성 증대
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누수 완벽차단을 위한 적용Tanking System

장수명화를 위한 구조체 내구성 확보
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시스템을 활용한 스마트 공사관리ICT

전산인프라 신뢰성 검증 개월 확보 시공2
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전산기계실 에너지 사용량 화로 연간 운전비 억 절감ZERO 16

서버증설을 고려한 항온항습 용량 최적화
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무중단 운전을 위한 설비계획Tier Ⅳ

산지 지형과 보험개발원 기준을 고려한 소방시설 계획

전동식 방수층 반영 및 소화수원 확보- 246%
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무중단 전원공급을 위한 수전설비 구성Tier Ⅳ

한전전원 상시 예비 확보 및 항온항습기용 적용- + ESS + UPS

확장성 고밀도 서버를 위한 전력시스템 계획·
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운영 안정성을 위한 지능형 전력감시 계획 반영

관리 제어를 통한 에너지 절감 계획Smart ·
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가급 국가 보안 시설 성능 강화 계획‘ ’

기반 데이터센터 전산환경 통합운영 계획 반영AI
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국내 최초 제로에너지 데이터센터 구축

기술제안 사항 수행 결과
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스마트 건설 현장 적용6.

활용 외부 복합 공정 관리BIM

행정동 외장공사 세부 공정관리 활용:

- 행정동 외장공사 공정별 시공 순서 관리
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기반 설계 및 시공계획안 반영BIM
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건축구조 모델 업데이트 및 제출 승인 및 물량 체크에 활용SHOP /

골조공사시 기반 물량 산출 및 기성관리 활용BIM
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이용한 대규모 토공사 수량 산출 및 토공 실적 진도율 관리DRONE /
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주요 토공작업시 정밀작업구간 반자동화 시공 반영
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모바일 작업일보 시스템 반영
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모바일 품질관리 시스템 반영
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모바일 도면뷰어 복합 운영
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기반 안전환경관리 시스템 반영IoT
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안전교육 시스템 반영VR
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콘크리트 스마트 양생관리 시스템 도입
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복합 공종 선조립 기술 적용MTP(Multi-Trade Prefabrication)
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코로나 공사중 현장관리19
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장려상

정림건축종합건축사사무소- ㈜

가산메트로 지식산업센터 신축공사 용역CM
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가산메트로 지식산업 데이터 센터 신축공사 형 감리용역

프로젝트 전경1.
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프로젝트 개요2.

구 분 내 용

발 주 자 지엘가산메트로 주식회사 주식회사 하나자산신탁/

참여업체

가산 메트로 지식산업 데이터 센터 신축공사- ( )
설계 정림건축종합건축사사무소: ㈜•

시공 에스케이건설: ㈜•

• C M 정림건축종합건축사사무소: ㈜

가산 메트로 지신산업센터 송전선로공사- 154kV
설계 한양 세명엔지니어링: TEC ,㈜ ㈜•

시공 삼영기업: ㈜•

• C M 정림건축종합건축사사무소: ㈜

사업위치 서울특별시 금천구 가산 길 가산동9 78( 60-29)

유형CM 용역형 시공책임형CM(CM for Fee) CM(CM at Risk)■ □

해당공종 토목 건축 산업환경설비 기타□ ■ □ ■․

세부공종 공장 지식산업센터 데이터센터 등 방송통신시설( ),

사업규모 연면적 층 수 지하 층 지상 층: 69,088.65 : 5 , 10• •

사업기간 개월2019.02.21. ~ 2021.06.30. (28 )

용역기간C M 개월2018.10.12. ~ 2021.07.31. (31.5 )

총 사 업 비 /

총 공 사 비

백만원219,409

가산 메트로 지식산업센터 신축공사 백만원 포함- : 208,244 (NSC )
가산 메트로 지신산업센터 송전선로공사 백만원- 154kV : 11,165

총 계 약 금 액
백만원2,430

가산 메트로 지식산업센터 신축공사 백만원- : 1,912
가산 메트로 지신산업센터 송전선로공사 백만원- 154kV : 518

계약금 지급방식 일괄지불방식 공사비비율방식 실비정액가산방식 기타□ □ ■ □

입찰 발주 방식( ) 일반경쟁입찰 지명경쟁입찰 제한경쟁입찰 기타□ □ ■ □

건설사업관리

자 선정방식
적격심사방식 협상방식 기술가격분리방식 기타■ □ □ □․

참여단계 설계전단계 설계단계 시공단계 시공후단계□ □ ■ ■
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주요 업무내용3. CM

건설사업관리단 용역 범위3.1

구 분 용역업무 주요내용

구매조달 단계

- 실시설계의 경제성 검토(VE)

- 각종 인허가 및 관계기관 협의 지원

- 시공자 선정계획수립 지원 및 입찰업무 지원

- 시공사 도급계약 업무 지원

공사착수 단계

- 설계도서 및 공사계획서 등의 검토확인/

- 공사 착공전 현장조사

- 상세 시공도면의 작성 요청 및 검토확인/

- 시공단계의 경제성 실시 및 적용 확인

- 설계도서 검토 후 도급계약내역서의 적정성 검토

- 사의 요구업무 처리PM

시공단계

공정관리

- 공정표 및 공정율 산정 적정성 검토

- 지연공정 만회대책 수립 지시

- 주간월간 공정회의 실시/

- 사업비와 연계한 공정 스케쥴 관리

- 월간 공기단축방안 검토 보고

- 시공사 주요 에 대한 목표일정관리Activity

시공관리

- 시공계획서시공사세도 검토 승인/

- 시공상태 및 진행 확인시공지도( )

- 공법의 타당성 검토

- 하도급 적정성 검토

- 안전관리환경관리/

- 구매관리 외주제작 적정성 검토 및 관리,

- 자재 및 인력투입계획 검토 및 관리

- 각종 기술검토 및 교육

- 계약자간 인터페이스 조정

- 시공관련 클레임 검토 및 적극적인 대비

품질관리

- 자재 검토 및 품질시험 확인 자재검수,

- 품질관리계획서 작성 점검 및 이행 확인

- 설계도서 이행 확인 감독

- 하자사례 검토 및 재발 방지대책 마련

- 품질 개선안 작성 및 시행

- 품질관련 목표설정 및 품질관리계획

원가관리

- 기성검사 및 확인

- 공종별 금액 보할 계획 수립 및 관리

- 설계변경 내역 검토 및 확정 지원

- 신기술 및 신공법 적용 검토

- 시공단계의 예산검증 및 지원
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구 분 용역업무 주요내용

시공단계
계속( )

안전관리

- 안전관리계획서 검토

- 안전관리자 선임 및 배치 여부 확인

- 안전점검 및 안전교육 실시 확인

- 안전사고 발생 시 조치 및 보고

- 안전관리비 사용내역 검토

클레임관리

- 각종 민원 발생 시 보고

- 클레임 방지계획 수립 및 처리

- 민원예방대책 수립 및 해결방안 검토

시공이후 단계

- 사용승인 등의 신청에 관한 관리

- 건설사업관리보고서 작성 및 제출

- 공사비 최종 기성공사 검토확인/

- 건축물 시운전 및 유지관리 협력

- 종합시운전계획의 검토 및 시운전 확인

- 시설물 유지관리지침서 검토

- 시설물의 인수 인계 계획 검토 및 업무 지원·

- 준공검사 및 인수인계

- 하자보수계획서 검토 및 하자보수 지원

- 단계별 커미셔닝 스케쥴 관리

- 프로젝트 관련 내용 및 자료 기록 보관,

건설사업관리단 조직구성3.2

가산 메트로 지식산업데이터센터 신축공사의 총괄 용역사로서 건축 기계 토목 전기( ) , , , ,

통신 소방 등 건설사업관리 전 분야의 업무와 가산 메트로 지식산업데이터센터에 인입되, ( )

는 송전선로공사 건설사업관리업무를 동시 수행하였다154kV .

가산메트로 지식산업데이터센터( )
총괄 단장

기술지원

지식산업데이터센터 신축공사( ) 송전선로공사154kV

건 축 토 목 기 계 전 기 통 신 소 방 토 목 전 기 소 방

건설사업관리단 조직도< >
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당 건설사업관리용역의 특성3.3

지식산업데이터센터 신축공사 및 송전선로공사 통합관리1) ( ) 154kV

가산 메트로 지식산업데이터센터는 의 고압전력이 필요한 건축물로 신축공사( ) 154kV

와 별도로 전력을 인입하기 위한 송전선로공사를 진행하였다 별도로 발주된 공사이.

지만 정림건축에서 각각 수주하여 신축공사 현장의 진행과 더불어 송전선로공사 현장

과의 명확한 업무범위 조정과 공정마찰을 줄이기 위해 통합하여 관리하였다.

도심지 공사2)

도심지 내 위치한 현장은 인접 건물과 인근 공사현장 도로상황 등을 중점적으로 고,

려하여 관리가 필요하였다 주변에 공사가 진행되는 현장이 다수 위치하여 현장 간의.

공사영향을 최소화 할 수 있도록 현장진행 상황을 공유하는 것이 중요하였다 또한.

송전선로공사는 경부선 철도 건너편 한전 구공변전소에서 시작하여 현장까지 인입해

야하는 공사로 도로와 철도하부를 관통하여 야간에만 한정적으로 작업을 진행할 수

있었고 교통통제와 철도보호지구내 공사가 진행되었다 공사중 개착공법구간과 압입, .

공법구간의 적절한 조절로 교통량이 많고 민원의 소지가 많은 구간은 개착공법에서,

압입공법으로 변경하여 공기와 안전성을 높혔으며 상대적으로 교통량이 적고 민원의,

소지가 적은 구간은 개착식으로 협의 조율하여 공사비를 최소화 하였다· .

현장 주변 현황< > 송전선로공사 경로< >

직발주공사 및 공사3) NSC

일반 지식산업센터 업무시설과 달리 직발주와 공사 부분이 많아 통합하여 관리, NSC

하는 의 역할이 매우 중요하였다 각 업체별 공사범위의 간섭으로 인해 분Coordinator .

쟁이 발생할 수 있는 사안들을 조정하고 현장 안전관리 중재자 역할과 공정 간의 인,

터페이스를 최소화 할 수 있도록 사전에 직발주 업체를 포함한 전체협의체를 구, NSC

성하여 업무를 조율하였다 특히 정도 무게의 을 반입할 때는 사전에. 50ton Main Tr

여러 번의 반입 시뮬레이션을 통해 위험성을 최소화 할 수 있었다.

의 역할< CM >
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분야별 세부 건설사업관리 방안3.4

공정관리1)

[ 주요관리사항 ]

주간공정 현황 민원관리사항 및 하도급 발주현황 인접지역공사 현황 각, , NCS , ,

공종별 주요안건 공기지연과 관련된 민원처리 현황,

명확하고 신속한 의사결정을 목적으로 매주 회 사 건설사업관리단 시공사가 참1 PM , ,

석한 전체 공정회의를 진행하여 예측가능한 공정 검토 및 대응방안을 수립하였다Risk .

지식산업데이터센터 신축공사 외에 당 현장에 인입되는 송전선로공사를 동시에 수( )

행하여 통합관리 하였으며 고가의 직발주 장비가 동시에 들어오는 시기에는 를, Event

세분화하여 선후관계가 명확히 보이도록 관리하고 적극적인 공유를 통해 반입 중,

를 최소화 하였다 공정관리 도구로 프로그램을 활용하여 건설사업Risk . Easy Redmine

관리단에서 통합공정표를 공유하고 전체적인 통합공정을 파악하여 관리하였다 또한.

를 대비하여 를 적극 이용하도록 홍보하였고 환자 명가 발생Covid-19 RFID , Covid-19 (1 )

하였을 때 일 전면공사 중지 후 적극적인 선제 대응으로 공기에 미치는 영향을 최소, 3

화하였다.

공정회의< > 을 활용한 공정표 예시< Easy redmine >

품질관리2)

주요관리사항[ ]

설계를 활용한 간섭구간 실별 요구품질 확보 검측 주요 품질시험 커튼월BIM , , , ,

커미셔닝 관리 규모 의 내진성능 발현Mock-up Test, , 7

시공 전 재시공 방지를 위해 설계 활용하여 간섭구간을 사전 검토하였으며 시공BIM ,

자의 현장 시공 설치 시운전 등의 업무가 설계도면과 시방서에 따라 정확히 수행되, ,

고 있는지의 여부를 검토 확인하는 업무를 수행하였다 또한 중점품질관리 대상 공종, .

현장타설 말뚝공사 콘크리트공사 방수공사 철골용접공사 등을 선정하여 관리(PRD , , , )

하였고 품질시험계획서에 따라 진행되는 시험절차 시험관리 시험성적관리를 확인하, , ,
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였다 당 현장의 외장은 테라코타 경관조명 등이 복합적으로 구성되. AL Sheet, , BIPV,

어 있어 이에 대한 관리가 중요하였다 외장에 대한 최적의 디자인과 시공순서 및 방.

법 선정을 위해 구조적 성능검증을 위한 와 여러 시스템의 결합에 따른, Mock-up Test

디자인적 측면의 를 병행하여 관리하였다Mock-up Test .

설계 활용사례 및 외장< BIM Mock-up Test >

원가관리3)

[ 주요관리사항 ]

시공내역 검증 실시설계 시공 공장전산실 항온항습실 실, · VE, ( Layout, , UPS , GIS,

냉동기 발전기 포함 장비비 기성검사 설계변경 내역 검토MTR, , ) , , , Precooling System

시공단계 이전에 공사비 내역에 대한 건설사업관리단의 차례에 걸친 피드백을 통한5

검토로 적정 공사비를 산출하였으며 데이터센터의 특성상 유사사례를 통한 실적공사

비와 발파암에 대한 재활용 방안 제시 등 사업비 내에 사업이 완수되도록 단계별 원

가관리를 실시하였다 적극적인 실시설계 시공 를 통해 공사비와 공기단축으로 인. · VE

한 비용절감 요인과 공사비 절감 요인을 도출하여 적용하였으며 를 고려한 유지, PUE

관리적 측면의 비용을 고려한 시스템 검토를 진행하였다 또한 당 현장 특성을 고려.

하여 사전에 주요 해외장비 조달관련 비용 공기 를 사전에 검토하여 관리하였다· Risk .

공사비 내역 검토< >
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안전관리4)

주요관리사항[ ]

안전작업일지 일일체크 신규장비 등록 검사기간 유압호수 연결부위 궤도의 마, · , ,

모 파손상태 장비운전원 실명 표지 인근현장 상황 파악 건설 분전반 접지 체크· , / , ,

현장사고 예방을 목적으로 각 분야담당자 및 사를 동반한 합동 안전검검을 매주PM

회 실시하였다 인접대지 흙막이 사고대비 안전사고로 인한 공사지연 방지 밀폐공2 . , ,

간에서의 작업관리 안전통로 확보 및 관리현황 등을 점검하여 관리하였다, .

합동 안전점검 및 안전점검일지< >

현장관리클레임환경5) ( / )

주요관리사항[ ]

현장 영상자료 보관 민원 방지 모바일 실시간 현장 파악 밀폐공간 및 위험작, , ,

업현장 작업현황 지하공간 작업관리, Top-Down

실시간 현장상황을 파악할 수 있도록 뷰가드현장 어플리케이션를 활용ADT ( CCTV )

하여 민원관련 영상자료 보관과 휴일 및 대외 근무시 모바일로 현장을 실시간으로 확

인 및 공유하였다 공사 시 지하 밀폐공간 인접현장에 영향을 받는 취약부. Top-Down ,

와 같은 현장 불안요소와 유해위험요소들을 사전에 제거하고 피드백하며 관리하였다.

설치 위치도 및 모바일 현장파악< CCTV >



147

설계변경관리6)

주요관리사항[ ]

설계 오류 누락 설계변경 요청사항 사 요청사항 협의 시공부위에 대한 해· , , PM ,

당 법규사항 글로벌 사업자입주자 요구대응 관리, ( )

설계변경 안건에 대한 설계회의설계사 이 직접 참여를 매주 회 실시하여 시공( TL ) 1

전 설계관련 오류 누락 및 법규사항 등을 사전에 파악하고 정보를 공유하였다 또한, .

시공중 발생되는 각종 설계변경사항에 대한 기술검토로 품질요건에 부합하고 계획된

예산과 일정 내에 신속하게 처리될 수 있도록 관리하였다 또한 설계변경으로 인한.

건축 행정 프로세스 업무를 사전에 파악하여 법적 공기적 차원의 를 최소화 하, Risk

였다.

시운전 및 인수인계관리7)

주요관리사항[ ]

임대사용자별 요구 시운전 시스템 안정화 지원 전력사용효율성Process, , PUE( )

관리 외기온도 변화에 따른 항온항습 계획 인증 커미셔닝, , Tier ,

지식산업데이터센터는 사의 실사용보다 건물내 입주하는 임대자의 요구사항을( ) PM

반영해야하는 특징이 있다 입주업체 중 국외 글로벌사업자들이 다수 포함되어 각 임.

대사용자별 요구하는 시운전절차가 상이하였고 글로벌사업자 기준에 부합되는 수준,

을 요청하였다 부터 까지 진행되는 는 글로벌. Level 0 Level 5 Commissioning Process

사업자와 사전에 업무조율을 통해 시운전하였다 또한 시운전에서 문제가 발생한 사.

항에 대해서는 보고서로 정리하여 누락되거나 공백이 생기지 않Issued Item Tracking

도록 추적관리하였다.

< Commissioning Process >

보고서 및 현장확인< Issued Item Tracking >
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주요 핵심성과4.

공기 지연 즉시 대응으로 일정 준수4.1 Risk

현장지반조사 중 추가 지하 지장물로 인한1) Risk

현장 지반조사단계에서 기존 지장물 이외에 추가 지장물이 발견되어 이에 대한 확인

및 처리절차로 인해 공기 지연 가 예상되었다Risk .

추가 지장물 위치< > 추가 지장물관련 대책 회의< >

건설사업관리단은 추가 지장물로 인한 공기지연을 최소화 하고자 아래와 같은

을 제시하였다 이를 통해 추가 지장물 발견 일 후 철거공사를 진행하여 공Solution . 10

기 지연없이 다음 공정을 진행하였다.

[ CM Solution ]

추가 지장물에 대한 전수조사 실시①

추가 지장물과 설계 간섭여부 확인CIP②

전체회의 사 건설사업관리단 시공사를 통한 처리계획 결정(PM , , )③

즉시 설계변경 실시하여 공사지연 방지④

인접현장 공사 중첩에 따른2) Risk

설계도서 상에 당 현장 동측에서 진행되는 공사와 관련 안전성 검토가 미반영되어

및 시공 시 상재하중으로 인한 인접현장 흙막이 전도 위험과 작업간 사ACT pile CIP

고가 우려되어 발생 시 공기지연이 발생 할 수 있는 가 예상되었다Risk .

당 현장과 인접현장 현황< >
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건설사업관리단은 안전사고 발생을 사전에 예방하여 이로 인한 공기지연이 발생하지

않도록 을 제시하였다 제시된 을 기반으로 지속적인 안정성 확인과Solution . Solution

대안공법 적용으로 안전사고를 철저하게 선제적으로 관리하였다 발견 초기부터. Risk

사를 동반한 회의를 진행하여 안전사고 예방을 위한 설계변경 및 추가 관리가 불PM

가피함을 설명하여 공기지연을 방지하였다.

[ CM Solution ]

공사시기별 예상 시나리오 설정으로 공정관리①

인접현장 흙막이 안정성 검토 및 정보화 계측관리관련 업무지시서 발송( )②

현장 내 장비하중 작업하중 검토CIP ,③

현장 상황을 반영한 가지 대안 공법 제시4④

대안 A. Micro Pile

공법

설명

활용하여 흙막이장비 하중을 줄여주고 보Micro Pile◾
미건설인접현장 안전성 보장( )

현장 내 장비의 전도 방지 및 이동성 용이◾

시공사

의견

지하층 터파기시 간섭으로 인한 터파기지Micro Pile◾
연 및 제거 공기 추가

공기 일 지연 예상99◾

대안 블럭B. EPS

공법

설명

토목 블럭을 사용하여 기존토사와 치환시켜 흙막EPS◾
이장비의 상재하중 부담을 경감시키는 방법

시공성 향상 및 공기 단축◾

시공사

의견

장비전도 가능성이 높아 안전사고 위험성 높음◾
공기 일 지연95◾

대안 절토토사무게 절감C. ( )

공법

설명

흙막이장비 하중에 상당하는 흙을 걷어 내어 상재하중◾
을 경감시키는 방안

시공비 절감 및 작업범위의 제한 없이 가능◾

시공사

의견

보미건설 내 임시 가설흙막이 설치 가능 조건◾
보미건설 공사기간 지연 가능성으로 불가◾

대안 콘크리트D. PC

공법

설명

흙막이하중을 콘크리트에 대체하여 흙막이장비 상PC◾
재하중을 줄이는 것

흙막이장비 하중을 충분히 받아줄 수 있음◾

시공사

의견

콘크리트 하중 검토에서 토사 불출 대비 장비하중PC◾
은 조금 무거움

공기 일 소요 예상시공 일 해체 일 소요79 ( 57 , 22 )◾
비용 추가발생 억15.3◾

건설사업관리단 대안사례< >
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설계 활용 시공 전 검토로 품질 확보4.2 BIM

시공 전 설계를 활용하여 도면상의 오류를 확인하고 객체간섭 도면불일치 정BIM , · ·

보누락 작성오류 설계오류 검토요청으로 분류하였다 분류된 내용을 바탕으로· · · .

를 작성하고 검토내용에 대한 을 제시하여 시공 전에 반Drawing Error Report Solution

영되도록 관리하였다 이를 통해 효과적으로 객체 간의 물리적 충돌간섭요인을 사전.

에 검토하여 제거하고 시공에 문제 또는 어려움이 있는 경우 대안방안을 시각적으로,

제시할 수 있었다.

사례< Drawing Error Report >

를 통한 공사비 절감 및 기능성능 향상4.3 VE /

실시설계 와 지속적인 시공 를 실시하여 공사비 절감과 시공성 향상 기능성능VE VE , /

향상 을 도출하여 적용하였다 를 통해 공사비는 전체 억 절감하였으며 효Item . VE 47 ,

율적인 공사와 유지관리를 위한 을 적극적으로 적용하였다Item .

구 분 주요내용

공사비 절감[ ]

배면 발전기 연도 에 계획된 내측 루버 및 비DA◾
내력수벽 삭제

루버내측에 버드스크린을 설치하여 낙엽 쓰레기( ,

유입방지)

기능 개선[ ]

장비반입구의 기존 투수블럭 마감투수블럭의 탈(◾
락으로인한 안전위험 방지을 데크로 변경하여)

유지관리성 안전성 향상,

시공성 향상[ ]

시공성을 고려하여 일부구간Top-Down SOG◾
보를 보 변경하여 시공성 및 공기 단축SRC Steel
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구 분 주요내용

공사비 절감[ ]

옥상 코어외벽에 누수가 우려되는 고non-calking◾
강도 알루미늄패널 마감계획을 일반 금속계패널

알루미늄패널 로 변경(THK.2 closed joint)

동측서측 입면 고층건물의 풍화중을 고려하여/ ,◾
파라펫부분 수직루버 를 으로600(d) mm 300(d)mm

변경하여 입면선에서 과도하게 돌출되지 않도록

계획

공사비 절감[ ]

현장타설말뚝 일부구간 구경을 기존에PRD 1,200◾
구경과 구경이 혼재된 설계도에서 적극적인1,000

구조검토를 통해 구경으로 통일하였고 통일1,000 ,

된 장비 운영으로 야적장 확보와 공기단축 효과

적용사례< VE >

특이사항5.

송전선로공사 사업관리5.1 154kV

도심지 도로 야간공사1)

송전선로공사 야간작업< >

송전선로공사는 한전 구공변전소의 전력구부터 현장까지 전기특고압를 인입하는( )

공사로 철도 다리 도로 하부를 경로로 하여 공사가 진행되었다 도심지 도로를 점용, , .

하는 작업이 많아 야간공사로만 진행되어 건설사업관리의 어려움이 많았다 그 중 야, .

간공사에 대한 안전 를 줄이고자 아래와 같은 안전관리방안을 수립하였다Risk .
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안전관리방안[ ]

작업계획서[ ]
교통안전시설물 설치계획

신호수 유도원 배치계획( )

안전요원 배치활동 계획

차량통행 계획

장비운용 계획

일일 야간작업량

작업 전 위험성평가서 작성◾ 명일 작업계획서 확인◾

중점공종 안전관리 업무지시서 발송◾ 지속적인정보화계측관◾ 리도로 다( , 리 철도, )

철도보호지구 내 경부선철도 하부횡단2)

송전선로가 시작되는 한전 구공변전소는 경부선철도 서측에 위치하였고 현장은 동,

측에 위치하여 경부선철도를 하부를 관통하였다 철도 부근은 철도보호지구로 관리되.

므로 적기 철도인접공사신고를 위해 공사관련 관할구청 철도공사 시공사 간의 협의, ,

체를 운영하였고 철도에 대한 철저한 계측관리와 안정성검토를 통해 공사가 진행되,

도록 관리하였다.

분석관리5.2 CFD(Computational Fluid Dynamics)

란 건물 내부의 기류 및 온도분포의 특성과 문제점을 파악하는 분석기법으로 쾌CFD

적한 환경을 구현하기 위해 사용한다 당 용역에서는 전산실서버실 실의 장비. ( , UPS ) ,

항온항습을 위한 장비 발전기 급배기 등으로 인한 열이나 기류의 흐름으로 나타나는, ,

문제소음 등를 파악하고자 를 활용하였다( ) CFD .

서버실 분석 사례< CFD >
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또한 아래의 발전기실 사례를 보면 좌측 그림에서는 발전기실 내부의 온도가 상승하

는 것을 확인하였고 우측 그림에서는 배기 및 급기의 유선을 통해 서측에서 배기 재,

순환이 더 활발하게 발생하는 것을 확인하였다 이러한 분석을 통해 설계안보다 발전.

기 급기와 배기를 물리적으로 분리하여 온도를 최대한 낮게 억제해야 가동 안정성을

확보할 수 있다는 분석을 하였다 이러한 분석을 바탕으로 배기압력 옥탑층 배기그릴. ,

의 단면적 기류 소음 등을 확인 할 수 있었고 최적화된 설비를 선정할 수 있도록 관,

리하였으며 소음을 최소화하여 민원발생 소지를 줄였다, .

발전기실 분석 사례< CFD >

인증 관리5.3 TIER

인증은 가용성 향상과 구축된 설비에 대한 신뢰성 확보 평가 지표로 미국의 민TIER

간인증기관인 사에서 인증하는 기준으로 로 구분된다Uptime Institude TIER / / / .ⅠⅡⅢⅣ

글로벌사업자의 경우 인증을 통해 건물의 데이터센터 인프라 설비의 완전한 무TIER

중단 유지보수 및 이중화가 적용되어있음을 확인할 수 있다 당 현장은 인증기준에.

맞는 설계를 진행하였고 설계단계 인증을 받았으며 시공단계에서도 설계, TIER ,Ⅲ

이 유지될 수 있도록 업무지원을 하였다Concept .

설계단계 인증서< TIER >Ⅲ
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장려상

희림종합건축사사무소- ㈜

센터포인트명동 복합시설 신축공사 용역CM
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센터포인트명동 복합시설 신축공사

프로젝트 전경

프로젝트 개요

구 분 내 용

발 주 자 마스턴 제 호 명동피에프브이 주

참 여 업 체

설계 종합건축사사무소 디자인캠프 문박 디엠피
시공 씨제이 대한통운 주

희림종합건축사사무소
기타

사 업 위 치 장소 서울특별시 중구 남대문로 가 번지 외 필지

유 형 용역형 시공책임형

해 당 공 종 토목 건축 산업 환경설비 기타

세 부 공 종 호텔 숙박시설 상가 백화점 쇼핑센타

사 업 규 모 연면적 지하 층 지상 층 최고높이

사 업 기 간 개월

용 역 기 간 개월

총사업비 총공사비 백만원

총 계 약 금 액 백 만 원

계 약 금 지 급 방 식 일괄지불방식 공사비비율방식 실비정액가산방식 기타

입 찰 발 주 방 식 일반경쟁입찰 지명경쟁입찰 제한경쟁입찰 기타

건설사업관리자 선정방식 적격심사방식 협상방식 기술 가격분리방식 기타

참 여 단 계 설계전단계 설계단계 시공단계 시공후단계
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프로젝트 완공사진

층 호텔로비 전경9 층 레스토랑 전경9

복도 전경 층 로비 전경12

층 복도 전경18 외부 전경
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주요 업무내용3. CM

업무의 목표3.1 CM

철저한 품질관리를 통하여 목표시설의 완성도 달성철저한 품질관리를 통하여 목표시설의 완성도 달성

설계/․ 공사단계에서 설계도서와 관계규정 등의 내용대로 시공되는지 여부를 성실히 사업관리
공정 품질 안전 및 환경관리 현장시공관리등을 통하여 목표시설을 완벽히 건설, , ,․

건설사업관리건설사업관리

풍부한 경험과 기술인력 보유한 건설사업관리 전문회사․

고품질의 건축물을 안전하고 적기에 준공고품질의 건축물을 안전하고 적기에 준공

감리단의 조직 구성3.2 CM

감 리 자

희림건축사사무소㈜

시공 전단계 시공단계

PM 김 정 욱 책임 단장( ) 상무 조 성 복

설계 CM 최 선 주 건 축 이사 이 협 진

기술 CM 양 재 훈 토 목 이사 김 승 배

토 목 이 영 훈 기 계 상무 신 재 민

기 계 강 영 신 전 기 상무 홍 석 창

전기 통신/ 강 성 식 통 신 상무 조 창 용

소방 윤 해 권 소 방 상무 가 경 순
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주요업무3.3 CM

주요업무 세부 수행 업무

주요업무

시공이전단계의 설계관리 업무 추진

현장에 대한 종합현황 분석 및 보고

건축법에 의한 공사감리

전기 통신 소방 등 관련법령에 의한 공사감리, ,

기타 발주자가 계약일반조건과 관련하여 요구하는 업무

설계관리

설계검토계획 및 진도관리 계획 수립

설계용역 진행상황 점검

실시설계 조정 및 연계성 검토 품질관리,

오류 누락 과잉설계 불충분 하자 등( , , , , )
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공사시행단계업무

일반행정업무

발주자의 자문요구 의견제시-

시공자 현장 실정보고에 대한 검토의견서 작성-

공사진행과정 사진촬영 및 보관-

기록관리 및 문서관리-

공정관리

공정관리계획-

수정공정계획-

공정현황보고-

시공관리

시공상세도면 승인-

단계별 시공확인 및 검측-

기술검토의견서의 작성-

주요기자재 공급원의 검토 승인-

안전관리

안전관리 조직편성 및 임무 수행 확인-

안전점검-

안전관리결과 보고서 검토-

품질관리

품질관리 또는 품질시험계획서 검토-

품질시험 검사 실시대행 확인- ( )ㆍ

품질시험 검사 실적보고- ㆍ

환경관리

환경관리조직의 편성 및 임무-

환경오염 방지계획의 적정성 검토-

폐기물 처리사항 확인-



162

주요업무 세부 수행 업무

준공단계 업무

주요업무

시운전 및 시운전 결과 확인-

기타 발주자가 계약일반조건과 관련하여 요구하는 업무-

시설물 인수 인계 계획 수립ㆍ

예비준공검사 완료 후 시공자로부터 제출받아 검토-

시설물 인수인계 지원

운영지침서-

시설물의 규격 및 기능점검 항목:

기능점검 절차:

테스트장비 확보 및 보정:

기자재 운전지침서:

제작도면 절차서 등 관련자료: ,

수선 및 유지관리지침:

시운전결과보고서-

기타 시설물 인수인계에 관련된 사항-

시설물 인수인계 방법

유지관리 교육에 관한 지원

설계단계 사업관리업무 수행계획3.4

주 요 업 무 업 무 내 용

주 요 업 무

발주자 요구 사항 작성 관리

단계별 설계 도서 검토 승인

설계도서의 시공성 검토

시공사 선정

설계 일정 관리
설계자가 제출한 설계 추진일정표를 제출받아 설계자의 업무 능력과 업무

량 등을 종합적으로 검토하여 일정 관리

설계 감리 업무

관계법령 규정 적합성 검토

건설공사 설계기준 적합성 검토

건설공사 시공기준 적합성 검토

설계의 경제성 검토
등을 통해 설계 경제성 검토VE

설계 조정 결과 반영 검토

설계 공정관리
설계 진도 관리

설계공정 만회대책 수립 및 조치
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시공관리 주요업무 내용3.5

항 목 시공사 작성 내용 감리단 검토사항

계
획
성

시공성
공종별 시공계획서

주요공사 공법 검토서

시공계획의 적정성 확인

공법의 안전성 확보

공정합리성

공종별 일정계획

분석 및 검토서Critical Path

기상현황 및 가동률 분석

공정의 합리성 검토

Master Schedule Up-Grade

자원투입 및 현장운용의 적정성

가설 및 양중계획
가시설 기본계획 및 종합가설 계획

주요장비 동원 및 양중계획 수립

가설자재 및 부지이용 검토

가설구조 시스템 및 구조하중 검토

인접 대지 시공자의 협력방안 반영

공사용 가시설물
설계도서

공사용 거푸집 동바리 비계 가시설물, , ,

등에 대한 설계서

가시설설계의 기술적 타당성 안전성 여부, ,

주변시설에 대한 영향 검토

공정관리3.6

단계 체 계 도 업 무 내 용

보
고
단
계

만회대책검토 향후계획결정

만회대책강구 및 진도에 따른 자원 재할당
계획 강구 및 보고서 작성

공정회의

검토

분석

분석

분석

일일물량취합

주기별물량취합
일일작업일보 일일작업일보

계획진도율 산정

Activity
누적물량

협 력 사

실적진도율 산정

Activity
잔여물량

공 종 별

진도관련보고서

공정현황보고•
지연공정보고서•
공정율곡선•

진도율 검토

계획진도율대비•
이상105%

실적과진( )
계획진도율대비•

미만95%
실적 부진( )

보고 발주자( )

건설사업관리자 검토의견

공정회의

부진 시 만회대책 강구

인원투입계획 재조정

장비투입계획 재조정

분
석
단
계

전
산
분
석
단
계

공종별 실적 진도율 산정

각종 보고서 출력및 검토

협력사별 공정 Check

처
리
단
계
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수정공정 계획3.7

TYPE 내 용 공 종 건설사업관리단 업무범위

No

Yes

수정계획검토

수정계획수립

승인

완 료

제출 시 검토

주요공정 중심 검토(Critical path)

필요시 공기지연 등 만회대책수립 요청( )

귀책사유 명확화 시공자 발주자등( / )

클레임 관련 자료 준비 및 보관

품질관리3.8

품질시스템 구축

품질시스템 절차서

시험계획기준서-

시방서-

품질관리 활동

사전예방 및 무결점관리

시공 관리

계약 관리

검측 및 시험

문서기록 관리‧

품질목표 달성

품질규정 충족

최적품질 확보

완벽한 품질보증

안전성내구성 확보‧

사후 하자발생 방지
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안전관리3.9

안전회의

재해예방보고공종별( )

안전지침 및 절차마련

안전활동 실적 분석

안전 교육

정기 교육

수시 교육

기타 교육

안전 점검

점검 및 순찰

특별점검

점검 결과 시정

발주자

안전검사정기감사( )

안전관리 위원회

현장 안전사항 및 작업진도 검토

시공자의 본사와 현장간 유기적 지원체계 구축

환경관리3.10

환경관리 활동

환경감사 및 지도강화

환경법규 준수

환경위해요소 저감 대책

협력체계 구축

환경오염 방지 주력

협력회사 지원 체제

환경 봉사활동 확대

기본방향

환경오염방지 계획의 준수

예방차원의 환경관리

인근 지역의 생활불편 최소화

현장 친환경화

무질병운동 추진

무공해운동 추진

무재해운동 추진

친환경
ISO 4001

구현

환경관리 조직

확인자

환경관리총괄책임자

감리단장

시공사 현장대리인

환경관리 전담자 안전보건협의체

대기질담당

․ 먼지 악취발생,

관리감독자․

소음 진동담당,

소․ 음 진동발생,

관리감독자․

수질담당

․ 오 폐수 발생⋅

관리감독자․

폐기물처리담당

․ 폐기물발생

관리감독자․
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준공단계 사업관리업무 수행3.11

기본업무

각종 인증취득 업무지원

시용검사필증 교부와 관련한 업무지원

준공설계도서 작성과 관련한 업무 수행

각종 자료 정리 및 업무 인수인계 업무수행

품질관련 최종 점검

시설물 인수 인계3.12

기본
업무

준공 전 시운전 계획을 시공자가 수립토록 하고 인수자에게는 시운전 교육을 실시하여 유지보수를

위한 사전예방 시스템을 확립

시공자가 제출한 시설물 하자보수계획과 유지관리지침서 등 시설물 인수인계(O&M Manual) ‧

계획을 검토 확인 후 시설운영자에게 인도,

유지관리 시스템 확립

준공 전 다음의 각 단계마다 세부 운영계획을 작성하여 사후 유지관리 시스템이

확립되도록 건설사업관리 업무 추진

사후계획
준공

착공

준공 개월전( 1 ) 준공( ) 준공 후 일 이내( 15 ) 준공 개월 이내( 1 ) 준공 개월( 3 )

준공

사전( )
시운전완료

준공
사전점검

최종
인수점검

시설물
인수인계

사후
유지관리

사전계획

시운전관리를 위한 사전점검 사항

건 축 기 계 전 기 기타

건축준공 일전30

인허가 사항 점검

사용자불편사항점검

준공 일전 인허가30

준공 개월 전6 TAB

시스템 매뉴얼 작성

준공 일전 인허가30

준공 일전 수변전30

시운전 교육

준공도면 확인
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공기준수 및 운영중단 최소화를 위한 공정관리
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주요핵심성과4.

공종 주요 핵심 성과 비고

철거공사

주요 철거물

지상 층 지하 층 기존 건축물 철거- 17 , 4

석면폐기물 철거 및 처리-

지하구조물 부분존치후 흙막이공사 진행-

지하층 부분존치 구조물의 철거와 공사 동시 진행SPS

철거공사 안전관리 확보

기존 지하구조물 외벽을 존치하여 동시진행 안전성확보- SPS ,
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공종 주요 핵심 성과 비고

Anchor

공사Tenant

Fast-Track

진행

현 황

발주처의 주요 임차인공사를 설계변경하여 수행- Fast-Track

설계 인허가 공사진행을 동시에 수행- , ,

주어진 공기내 공사진행을 위하여 매주 회 설계 및- 2 Tech

을 실시Meeting

주요 설계변경협의 사항

외부 공개공지 확장 및 고급화-

내부 공간 극대화 구조 시물레이션 검토- Open Space -->

공정 진행- Fast-Track

성 과

코로나 의 상황에서 와 주기적인 화상회의 실시- 19 Groval Consultant

공정 우선순위 설계지원 협의로 공기지연 최소화-

당초 준공예정일 보다 주 단축하여 공사완료 성과- 2
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특이사항5.

우수시공사례 개요1)

우수시공 사례2)

제목 철거 합리화를 통한 안전시공 및 공기단축:

공기단축 기간 개월: 2

당초 계획 기간 : 2019.04.01. ~ 2019.10.31.

시공기간 : 2019.04.01. 2019.08.31∼

철거방법 변경

지하층 외곽부 옹벽을 존치하고 공사와 철거 병행실시CIP, PRD, SPS Top-down

당초 가시설 공법을 최소화하여 공기 및 공사비 철감Strut

기존 구조물이 대지경계와 근접하여 철거공사의 안전성 확보 고려함

철거진행 사진

제 목 주요 내용 비 고

철거와 흙막이

동시진행을 통한

공기단축

지하층 철거와 흙막이 공사를 동시 진행하여SPS

지반의 안전성을 확보 및 공기단축

철거공사 계획 수립 지상층 철거완료

지하 층 철거완료4 층 되메우기 완료1

공사 및 지하구조물 철거SPS 지하구조물 철거 및 지상층 공사
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개선내용

도심지역 철거공사 위험요인 분석을 통한 핵심관리

도심지 철거공사 특성을 고려한 안전관리



172

철거의 특수성을 고려한 환경관리

효과

공기단축 및 안전성 확보와 민원최소화의 철거공사 완료로 효과 극대화 끝CM . .
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