
　
　

和光市駅北口土地区画整理事業

区画整理だより　第12号

　初夏の候、皆様におかれましては、益々ご清祥の

こととお喜び申し上げます。

　また、日頃より、和光市駅北口土地区画整理事業

にご理解・ご協力をいただき、誠にありがとうござ

います。

　さて、今号では第５回審議会の開催案内及び第４回

審議会の結果報告についてお知らせいたします。

　駅北口土地区画整理審議会を下記の日程で行います。

１．日　時　平成22年７月１日（木）午後２時から

２．場　所　駅北口土地区画整理事業事務所　会議室

３．議　題　都市計画の概要について（用途地域、地区計画、

　　　　　　高度地区、防火地域・準防火地域）

　

　※　審議会の傍聴を希望する方は、当日会議開始前３０分前から

　　5分前まで受付をしますので、当事務所までお越しください。

　　なお、傍聴希望者が定員（10名）を超えた場合には、抽選と

　　します。

　　　議題の内容が非公開となる場合には、退席していただくこと

　　がございますので、あらかじめご了承ください。

■日　時　平成22年５月２０日（木）

　　　　　午後2時から午後４時まで

■場　所　駅北口土地区画整理事業事務所　会議室

■議　題　換地設計の概要について

■出席者　委員１０名、事務局　５名

■傍聴者　７名

審議会の内容

裏面へ続く

　　換地設計について

　　　換地を定めるための基本的な考え方について、説明しました。

　　　①換地の位置

　　　　　換地の位置は、原則として整理前の土地利用を考慮して

　　　　現在の宅地の位置付近に換地を定めます。

　

　　　②換地の地積

　　　　　現在の宅地と換地について土地評価を行い、以下の計算式

　　　　により算出します。

　　　　Ei＝(Ai・ai(1－d)y)／ei

　　　　Ei＝整理後の画地の地積

　　　　ei＝整理後の画地の平方メートル当たり指数

　　　　Ai＝整理前の画地の地積

　　　　ai＝整理前の画地の平方メートル当たり指数

　　　　d＝一般宅地の平均減歩率

　　　　y＝一般宅地の宅地利用増進率

平成２２年６月２２日
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◎区画整理に関するお問合せ・ご相談は下記までお尋ねください。

換地の計算例

地積
500㎡

地積
390㎡

路線価指数＝800個 路線価指数＝1040個

整理前の画地の地積：500㎡
整理前の画地の㎡当り指数：800個
一般宅地の平均減歩率：22.0％
一般宅地の宅地利用増進率：1.30

換地

換地地積＝500(㎡）×800(個)×（1－0.22）×1.30／1040(個)
　
　　　　＝390（㎡）

　整理前の宅地の地積に関係なく減歩すると、整理後の宅地の

地積が小さくなり土地利用に支障をきたすことがあります。

  そこで、一定規模以下の土地については減歩緩和措置を行い、

ある一定の地積を定めることで、整理前の宅地の機能を確保し

ます。

　ただし、減歩を緩和したことにより、

清算金（徴収)の対象となります。

③小規模宅地の換地

土地評価について

　土地評価の方法についての基本的な考え方を説明しました。

　

　①区画整理事業における土地評価の方法

　　　区画整理事業では、土地評価の方法として「路線価式評価

　　方法」が最も適当な方法として全国的に採用されております。

　　　土地評価の基本的な手順は、評価の基本となる路線価を各

　　道路につけて、その路線価より各宅地の個別的要因（道路と

　　の位置関係、宅地自身の形状、土地利用の状況）に応じて修

　　正して、宅地の評価指数（個）を求めます。

整理後の画地の㎡当り指数：1040個

清算金について
　清算金について基本的な考え方を説明しました。
　
　①清算金とは
　　　清算金は、整理前後の宅地及び換地相互間の不均衡を金銭
　　で是正するためのものです。

　②清算金で是正が必要となる主な宅地
　　・小宅地の減歩緩和措置をした宅地
　　・特別の宅地により換地地積に特別な考慮をした宅地
　　・本人の申出及び同意により換地不交付とした宅地
　　・私道により換地不交付とした宅地
　
　③清算金の単価
　　　換地設計では、宅地の評価は指数（個）で表していますが、
　　清算金の計算では、指数（個）を金額（円)に置き換えます。
　　この置き換える単価を「指数1個当たり単価」といいます。
　　　指数1個当たり単価の基準となる価格は、全ての工事がほぼ
　　完了した時点において、評価員の意見を聞いて決定します。

概略換地について
　今年度、概略換地(案)の個別説明会を予定しており、その概略
換地の方針や考え方について説明しました。
　
　①概略換地の方針
　　　概略換地は、事業計画書に基づき、換地設計方針、換地
　　設計基準、土地評価方針、土地評価基準を作成後、現在の
　　宅地の位置付近を基本に作成していきます。

　②意向確認型の換地方法の検討

　　　概略換地(案)の提示により、権利者の皆様が、換地に対す

　　る意向や意識の変化により、将来の土地利用、土地活用の意

　　向を反映した弾力的な換地設計手法の実現性を検討します。

　　具体的には、以下の換地です。

　　・先行して建物が建設できる換地（街区）

　　・共同化して建物を建設できる換地（街区）


