
令 和 元 年 度
第1回新市街地（みなくるタウン）第1期整備地区集会

久御山町 事業建設部 新市街地整備室

令和元年９月２２日

１．開会

２．仮同意書の取得状況について

３．企業誘致の状況について

４．まちづくり協議会の今後の事業の進め方について

５．土地の評価と換地について

６．その他

７．意見交換

８．閉会

次 第
日時：令和元年9月22日(日）10：45～12：00

場所：ふれあい交流館ゆうホール
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２．仮同意書の取得状況について
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仮同意書の取得状況について
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仮同意書



仮同意書の取得状況について
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個人点検確認票

仮同意書の取得状況について
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●仮同意書の発送等の状況
・個人点検確認票において、仮同意書の提出方法を
「郵送する」及び「役場に直接提出する」と回答
された地権者には発送済み

・上記以外の回答をされた地権者や個人点検確認票
の未提出の地権者には、連絡確認後、順次自宅訪
問や郵送等の対応

●仮同意書の取得状況（9/19時点）
・総 筆 数：104筆中79筆（76.0％）
・地権者総数：86名中64名 （74.4％）
・件 数：64件中47件 （73.4％）
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３．企業誘致の状況について

企業誘致の状況について
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●進出希望の企業について

・食品関連企業
希 望 面 積 ：約2.0ha
購入・賃貸希望の別：購入希望

・ものづくり系企業
希 望 面 積 ：約5.0ha
購入・賃貸希望の別：購入希望
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４．まちづくり協議会の今後の事業の進め方について
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地権者

事業化検討
パートナー

（業務代行者）

コンサル
タント

行 政

まちづくり協議会

事業化意志決定

準備組合 組合

段階1 段階2 段階3

事業化検討

組織化・勉強会支援

事業コーディネート

資金調達

調査・設計

パートナーとの覚書

パートナー選定

技術・財政支援まちづくり協議会事務局支援

今後の事業の進め方について



事業化検討パートナーとは？

土地活用が合意形成の鍵となる地区では、初期段階から、
民間企業のノウハウを活用しながら地権者の合意形成を図
る必要があります。

そこで、地権者の皆様に民間企業（事業化検討パートナー）
を選定していただきます。

事業化検討パートナーは、まちづくり計画の提案及び事業
成立性の検討を行います。

事業化検討パートナー 業務代行（予定）者≒
まちづくり協議会 （準備）組合

【事業化決定前】 【事業化決定後】
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今後の事業の進め方について
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５．土地の評価と換地について



土地評価 ＝ 路線価評価 × 各筆評価

路線価評価：３つの要素から道路に点数

をつけ、評価します。

各 筆 評 価：宅地の個性を評価します。

土地区画整理事業の土地評価
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宅 地

路線価評価

土地区画整理事業において地権者の皆さんの土地を
換地する場合、従前・従後の土地評価を行う必要が
あります。

路線価 街路係数 接近係数 宅地係数＋ ＋＝

●路線価は、３つの要素からできています。

路線価評価
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土地評価 ＝ 路線価評価 × 各筆評価

■街路係数：主として接する道路条件を評価した係数

①道路の幅員・系統性 ②道路の空間機能・整備水準

・幅員による利用価値（広い＞狭い）
・道路の系統性（区画幹線＞区画道路）

・歩道機能の有無
・舗装の有無
・道路の縦断勾配など



近くはいや (>_<)
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■接近係数：公益施設との接近条件を評価した係数

①対象施設

受益施設：交通施設、公園、学校、文化・厚生施設など
受損施設：ゴミ処理場、変電所など

施設までの距離は？

近いほど便利 (^_^)

道 路

鉄道駅

受益施設

ゴミ処理場

受損施設

施設の価値は？

路線価評価 土地評価 ＝ 路線価評価 × 各筆評価

上水道
下水道
ガス

供給処理施設の整
備状況は？

①地域のグレード格差

市街地の形成熟度

②供給処理施設の整備状況

宅地を利用するにあたっての環境条件
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■宅地係数：地域のグレードと整備状況を評価した係数

路線価評価 土地評価 ＝ 路線価評価 × 各筆評価



道 路

道路との
高低差

正背路線地
（背面加算）

①道路との位置関係による修正（加算するケース）

道 路

奥行が
長い 間口

狭小

②宅地の形状等物理的状況による修正

●各筆評価とは、“宅地の個性”の評価です。

各筆評価
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土地評価 ＝ 路線価評価 × 各筆評価

角

地

（
側
方
加
算
）

道 路

500個/㎡

路線価指数 修正率

1.00

面積

200㎡

持ち点（評価指数）

100,000個

路線価指数=500個/㎡

200㎡

路線価指数=500個/㎡

200㎡

× × ＝

500個/㎡

路線価指数 修正率

0.90

面積

200㎡

持ち点（評価指数）

90,000個× × ＝

従前の宅地の“持ち点”を計算してみましょう
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路線価評価 各筆評価

路線価評価 各筆評価

【普通地の持ち点の計算例】

【間口狭小地の持ち点の計算例】



[面積] 敷地Ａ ＝ 敷地Ｂ [面積] 敷地Ａ ＝ 敷地Ｂ

《前面道路の幅員が違う場合の例》 《土地の形状が違う場合の例》

換地

[面積] 敷地Ａ ＞ 敷地Ｂ [面積] 敷地Ａ ＞ 敷地Ｂ

敷地Ｂは敷地Ａよりも減歩率が高い 敷地Ｂは敷地Ａよりも減歩率が高い
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従前・従後の土地の形状や場所によって個々の減歩率は異なります。

敷地Ａ

道路（4ｍ）

敷地Ｂ

道路（2ｍ）

道路（8ｍ）

敷地Ｂ

敷地Ａ

敷地Ａ

道路（4ｍ）

敷地Ｂ

道路（4ｍ）

道路（8ｍ）

敷地Ｂ

敷地Ａ
換地

土地利用意向調査

自分の土地をどうしたい？

・貸したい

・売りたい

・自分で利用したい

・農業を続けたい

どのような形態で？

・同じ考えのみんなと集約する

・自分一人で活用する

第1期整備地区の土地利用をゾーンに分けます

換地の定め方について
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●第1期整備地区のゾーニングイメージ（例）
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50 100 150 200 250ｍ
１：5,000

凡 例

産業立地促進ゾーン
住街区促進ゾーン

産業立地促進ゾーン
（農振白地）

集約売却ゾーン

集約賃貸ゾーン

農地ゾーン

自己活用ゾーン

保留地

道路整備

公園整備

集約ゾーンは短冊形状に換地されます

・大きな街区（ブロック）をつくることができる

・小さな土地の方も、貸したり売ったりしやすい

・企業が求める面積の土地を用意しやすい

・集約した方々の組織化が図れる

・単独での利用は難しくなる

⑤換地設計について

換地の形状について
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集約ゾーンでは、皆さんの土地を短冊形状に換地します。
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●集約ゾーンの換地イメージ（例）

区画整理前 区画整理後

道路

公園

Ａ Ｂ

Ｃ Ｄ

道路
集約(売･賃)ゾーン

Ａ

Ｂ

Ｄ
Ｃ
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●自己活用ゾーンの換地イメージ（例）

区画整理後

道路

区画整理前

自己活用希望は、自己活用ゾーンに換地されます

道路

自己活用ゾーン

Ｂ Ｃ

Ｃ

Ｂ
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●農地ゾーンの換地イメージ（例）

区画整理後

道路

区画整理前

農地希望は、農地ゾーンに換地されます

農地ゾーン

道路

ＡＤ

Ａ

Ｄ
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道路

区画整理前

売
却

自
己

農
地

賃
貸
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６．その他

７．意見交換
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今後の予定について
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ご清聴ありがとうございました。
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