
換地設計基準及び換地設計の変更について 

 

再開発事業エリア（８・９・１０街区）の設計図変更に伴い、仮換地を再指定するため、

基準及び設計を変更します。 

 
１ 換地設計基準変更案 

◆ 別紙 換地設計基準（第１回変更案）参照 

◆ 第１工区の換地について以下のとおり定める。 

➢ 市街地再開発事業に参加する権利者の換地を集約する。 

➢ 換地を短冊の形状とする。 

➢ 小規模宅地でも減歩緩和をしない。 

➢ 換地地積の合計と工区面積に差分が生じた場合は、公有地の換地で地積調整を

行い、金銭で清算する。 

 

２ 換地設計変更案 

◆ 上記基準に基づき、仮換地図・調書を変更する。 

◆ 右イメージ図のとおり 

 

３ 今後の予定 

時 期 内   容 

令和８年 ３月 事業計画変更（第３回）認可（予定） 

令和８年 ５月 審議会にて換地設計基準・換地設計 諮問➡決定 

令和８年 ７月 審議会にて換地計画 諮問➡策定 

令和８年 ８月 換地計画 縦覧 

令和８年 ８月 換地計画 認可申請 

令和８年 ９月 換地計画 認可 

令和８年１０月 審議会にて仮換地指定取消・指定 諮問➡指定 

事業計画変更の認可手続きの進捗に応じて変動します。 

 

 

資料３ 

 

変更前 

第 1工区 

交通広場 

交通広場 

変更後イメージ※ 

※換地設計変更案のイメージのため、実際の変更案とは異なります。 
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和光都市計画事業和光市駅北口土地区画整理事業 

換 地 設 計 基 準  

 

 

（目 的） 

第１条 この基準は、土地区画整理法（昭和２９年法律第１１９号。以下「法」という。）

第３条第４項の規定により、和光市が施行する和光都市計画事業和光市駅北口土地区画

整理事業の換地設計について必要な事項を定めることにより、適正に換地の設計を行う

ことを目的とする。 

 

（換地設計） 

第２条 換地設計とは、法及び事業計画に定める公共施設と宅地の整備計画に適合するよ

う、この基準に基づき換地及び保留地の位置、地積、形状を定めることをいう。 

 

（画 地） 

第３条 画地とは、従前の宅地又は換地をいい、従前の宅地又は換地について使用し、又

は収益することのできる権利が存する場合は、それらの権利で区分される従前の宅地又

は換地の部分をいう。 

 

（整理前の画地） 

第４条 換地設計は、事業計画決定の公告の日（以下「基準日」という。）現在における施

行前の画地の状況を対象として行うものとする。ただし、その後に生じた画地の状況の

変動については、換地設計全般へ影響しない範囲において換地設計上その状況を考慮す

る。 

 

（整理前の画地の地積） 

第５条 換地設計を行うための基準となる整理前の画地の地積は、施行規程の規定すると

ころにより定める。 

 

（従前の宅地と換地の対応） 

第６条 換地は、従前の宅地１筆について１個を定める。ただし、従前の宅地が画地によ

って区分されている場合は、画地の相隣関係を考慮して整理前の画地１個について整理

後の画地１個を定める。 

２ 所有者を同じくする２以上の宅地のうち、数筆の宅地が隣接しそれらの利用状況が１

筆の宅地と同様であると認められる宅地は、それらの宅地を合わせて１個の換地を定め

ることができる。また、地積が小であるため１個の換地を定めることが不適当と認めら



 

 - ２ - 

れる宅地、建物等土地利用の継続のため必要と認められる宅地については、他の宅地に

集約し隣接又は合わせて 1 個の換地を定めることができる。 

３ 従前の宅地の地積が著しく大であるため又はその他の理由により、１筆の宅地につい

て１個の換地を定めることが困難又は不適当であると認められる宅地については、数個

の換地を定めることができる。   

 

（換地設計の方法） 

第７条 換地設計は、比例評価式換地設計法によるものとする。 

２ 前項において用いる画地の評価は、別に定める土地評価基準による。 

 

（換地の位置） 

第８条 換地及び使用収益権で区分された換地の部分の位置は、原則として整理前の画地

の相隣関係及び土地利用を考慮して原位置付近に定める。 

２ 整理前の画地が法令の規定により許認可を必要とする用途に供せられているときは、

法令の定める許認可の条件を勘案して、整理後の画地の位置を定める。 

３ 整理前の画地の原位置付近に特別な取扱いをする宅地の施行後の画地又は交通広場や

都市計画道路及び公園等の整理後の公共施設用地を定めたこと等により整理後の画地の

位置を原位置付近に定めることができないときは、飛換地をして整理後の画地の位置を

定める。 

４ 第１工区の街区には、市街地再開発事業に参加する権利者の整理前の画地を定める。 

 

 （換地の地積） 

第９条 換地及び使用収益権で区分された換地の部分の地積は、次式により算出した地積

を標準として定める。 

          Ａｉ・ａｉ・（１－ｄ）ｙ 

             ｅｉ 

Ａｉは、整理前の画地の地積 

ａｉは、整理前の画地の㎡当たり指数 

Ｅｉは、整理後の画地の地積 

ｅｉは、整理後の画地の㎡当たり指数 

ｄは、一般宅地の平均減歩率 

ｙは、一般宅地の宅地利用増進率 

２ この基準において特別の定めをする画地、その他土地利用の継続のため特に必要があ

ると認められる画地については、その利用状況を勘案して整理後の画地の地積を定める。 

 

 （換地の形状） 

Ｅｉ＝ 
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第１０条 整理後の画地の形状は、長方形を標準として一辺以上が道路に接するように定

める。ただし、街区の形状又は他の画地との関連において、特別の考慮を必要とするも

のについては、この限りではない。 

２ 整理後の画地の間口長は、整理前の画地の利用状況及び整理後の画地の土地利用を勘

案して定めることを原則とする。 

３ 整理後の画地の側界線は、道路境界線又は背割線に直角になるように定めることを原

則とする。 

４ 第１工区における整理後の画地の形状は、短冊状の形状を原則とする。 

 

（法第９０条の規定に基づく措置） 

第１１条 法第９０条の規定に基づく土地所有者の申し出又は同意があった従前の宅地に

ついては、換地を定めない。 

２ 前項の申出又は同意があった個所が従前の宅地一筆の一部であるときは、土地所有者

又は施行者が分筆する。 

３ 第１項の申出について、法に定める要件又は施行者が別に定める要件に適合しない場

合は、この申出に応じない。 

 

 （法第９５条第１項の規定に基づく措置） 

第１２条 法第９５条第１項に掲げる宅地で、換地を定める場合にその位置、地積等に特

別の考慮をする必要があると認められる宅地については、その宅地の公共公益性、機能

等を勘案して換地を定めることができる。 

 

 （法第９５条第６項の規定に基づく措置） 

第１３条 次の各号に掲げる宅地で、法第９５条第６項の規定に該当するものについては、

換地を定めないことができる。 

一 道路法（昭和２７年法律第１８０号）に規定する道路の用に供している宅地。 

二 土地登記簿の地目欄に公共施設を表示した地目が記載されている宅地で、現に公

共の用に供しているもの。 

三 その他公衆の通行の用に供している宅地で、次に掲げるもの。 

（１）街路の築造又は舗装等の工事を地方公共団体が施行したもの。 

（２）建築基準法（昭和２５年法律第２０１号）第４２条第１項第５号に掲げる道路

の指定を受けているもの。 

（３）建築基準法第４２条第２項の規定により特定行政庁の指定を受け道路とみなさ

れているもの。 

  四 上記各号に準じ現に公共の用に供しているもの。 
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 （小規模宅地の取扱い） 

第１４条 小規模宅地とは、基準日時点における土地所有者を同じくする整理前の画地の

地積の合計が１５０㎡未満をいう。 

ただし、法第９０条、法第９５条第１項、法第９５条第６項該当地及び使用収益権を

別にする画地は、整理前の画地の地積の合計には含まない。 

２ 整理前の画地の地積の合計が１００㎡以下の場合は、原則として整理前の画地の地積

を整理後の画地の地積として定める。 

３ 整理前の画地の地積の合計が１００㎡を超え１５０㎡未満の場合は、原則として次式

により算出した地積を整理後の画地の地積として定める。 

  ただし、次式により算出された地積が１００㎡未満となる場合には、次式によらず整

理後の画地の地積を１００㎡と定めることができる。 

 

  Ｅｉ＝  １００×ｄｉ×          ＋ ｅｉ 

 

Ａｉは、整理前の画地の地積  

Ｅｉは、整理後の画地の地積 

ｅｉは、第９条第１項の計算による整理後の画地の地積 

ｄｉは、ｅｉ画地の減歩率 

４ 換地設計作成時までに申告がされた借地権者の整理前の画地の地積が、１５０㎡未満

のときは、上記各項を適用する。 

５ 上記各号の規定により整理後の画地の地積を定めたときは、整理前後の画地の評価に

よって金銭で清算する。 

６ 第１工区に換地を定めたときは、小規模宅地の取扱いはしないものとする。 

 

 （存置建付地の取扱い） 

第１５条 建物が移転しない画地は、他に所有する整理前の画地があるときは建物のある

画地に隣接又は合併して換地を定め、建物が移転しないようにする。 

２ 他に所有する整理前の画地がないとき又は隣接して換地を定めることが不適当な場合

は、第９条第１項、第１４条第３項の規定によらず建物の土地利用状況等を勘案して、

整理後の画地の地積を定める。 

３ 前項の規定により整理後の画地の地積を定めたときは、整理前後の画地の評価によっ

て金銭で清算する。 

 

（第１工区における換地の取扱い） 

第１６条 第１工区における換地の位置は、原則として整理前の画地の位置等を考慮して

整理後の画地の位置を定める。 

（１５０－ Ａｉ ） 

（１５０－１００） 
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 ２ 第１工区における換地の地積は、第９条により算出した地積を標準して定める。た

だし、算出した換地地積の合計と第１工区の宅地地積とに差分が生じた場合は、公有

地の換地で地積調整を行い、その調整した地積分は整理前後の画地の評価によって金

銭で清算する。 

 

 （保留地） 

 １６ 

第１７条 法第９６条の規定による保留地は、その目的に合わせて定める。 

 ２ 第１工区内には、保留地を定めない。 

 

 （その他必要な事項） 

 １７ 

第１８条 この基準に規定するものの他、換地設計に関し必要と認める事項は、施行者が

土地区画整理審議会の意見を聴いて別に定める。 

 

 

 

附 則 

 この基準は、平成２３年４月２７日から施行する。 

 この基準は、令和  年  月  日から施行する。 

 

 


