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平成21年10月1日 

■記事：換地設計の決定、仮換地指定について 
整備の取組み方針、工事の進め方の提案 
今後の取り組み 

発行／浦安市 都市整備部 
まちづくり事務所 

「堀江・猫実Ｂ地区土地区画整理事業」施行区域内の換地

設計が決定し、猫実地区の仮換地指定を行いました！ 

・これまで、土地区画整理審議会および評価員会で審議しながら換地設計案を作成し、平成 21年

7月に換地設計案を権利者個々に説明し、換地に関しての要望書の提出を受け付けました。 

・提出された要望書については、施行者で内容を精査し、要望に対する方針をまとめ、8月に開催

された土地区画整理審議会において、要望書の処理について審議および猫実地区の仮換地指定に

ついて諮問答申され、９月1日に堀江・猫実両地区の換地設計を決定しました。 

・また、猫実地区については、平成22年度から工事を開始するため、平成21年10月1日に仮

換地指定を行いました。 

猫 実 

■換地設計図（全体） ■仮換地指定区域 

堀 江 

猫実地区 
平成21年10月1日 

堀江地区 
平成22年度（予定） 

○ 換地とは… 
・土地区画整理事業により道路や公園等が新たに整備され、宅地も整形されることから、そ

れぞれの宅地の位置も配置換えを行うことになります。配置先の宅地を、これまでの宅地

に対して「換地」といいます。 

堀江・猫実元町中央地区 第15号 
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●換地設計決定までの進め方 
・換地設計を取りまとめるにあたり、「土地区画整理審議会」「評価員会」の意見や同意、また、権

利者との意見交換を行いながら、換地設計が決定しました。 

 

●土地区画整理事業の流れ 
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要望書の内容の方針決定 
提出された要望書の内容を精査し、市が要望に対する方針

をまとめました。 

土地区画整理審議会（第1回～4回） 
・役員の選出、評価員選任の同意 

・土地評価基準・換地設計基準・小規模宅地対策の取扱基準の説明 

・当地区の換地設計の考え方 

・換地設計案（配置・割込み・土地評価） 

・換地設計案の発表の仕方について 

評価員会（第1回～3回） 
・土地評価基準、路線価指数の決定 

権利者との意見交換 
（個別意見交換会・個別訪問）
換地設計（原案）を基に、仮換地の概ね

の位置について対象者に個別に説明し、

意見交換をしました。 

平成21年2月～6月 

換地設計案の発表 
仮換地の位置、形状、減歩率について、

個別に提示しました。 

要望書の提出 
換地に関する要望がある権利者に対して、要望書の提出を

受け付けました。 

7月8日～14日 

土地区画整理審議会（第5回） 
・要望書の処理についての諮問答申 

・換地設計修正案の提示 

・猫実地区の仮換地指定についての諮問答申 

8月7日 

 

7月8日～21日 

9月1日 

10月1日 
 換地設計の決定 

仮換地指定（猫実地区） 

平成21年2月～5月 

まちづくり協議会（第15回）
・換地設計の考え方について 

・仮換地の発表における説明内容について 

6月27日 

■土地区画整理審議会の様子 

■評価員会の様子 

■換地設計案の発表の様子 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

・事業を行なうと道路や公園が新たに整備され、宅地も整形になることから、利用価値の高い宅地

が得られます。 

・施行前の土地と施行後の土地について、それぞれ土地評価を行い、施行前後で土地評価が等しく

なるように宅地の再配置を行い、施行後の宅地面積を定めるため、施行前の宅地面積より減少す

ることになります。 

3

●換地設計の考え方について 
・第15回まちづくり協議会（平成21年6月27日開催）では、当地区における換地設計の考え

方について説明しました。 

○ 換地設計の考え方 

・土地評価と換地設計を適正かつ公平に行うため、基準を定めます。 

 

 

 

・当地区における土地評価および換地設計は、土地区画整理事業で一般的に採用されている「路線

価式土地評価法」および「比例評価式換地設計法」により行います。 

土地評価基準 
評価員の同意（Ｈ21.4.9） 

換地設計基準 
審議員の説明（Ｈ21.4.24） 

小規模宅地等の取扱い基準 
審議員の同意（Ｈ21.4.24） 

・従前の土地の状況に照応するように換地を定めることが原則となります。 

・やむを得ない事情がある場合には、従前の土地の価値に相応する近隣の場所に換地することとな

ります。 
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■換地設計案の考え方について説明（第15回まちづくり協議会） 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

・工事完了後も施行区域内に住み続けられるように、全ての宅地を施行区域内に換地します。 

・これまでの地域のコミュニティを維持するため、施行後も堀江・猫実それぞれ同じ地域内に換地

します。 

・全ての土地所有者に対して、平等性、公平性のバランスを考慮し、換地設計を行います。 

・換地は、従前の土地の付近に、宅地の形状や接道状況、環境、隣接する宅地との位置関係が同等

な条件となることを原則とします。 

・これまで取得してきた市有地を公共施設用地として活用を基本に宅地の減歩緩和を行います。 

・その他、住環境に配慮するために必要な方策を行っていきます。 

（小規模宅地対策、電柱の配置など） 
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○ 当地区の換地設計の考え方 

従前の土地 仮 換 地 
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○ 仮換地配置図 
【施行後】 【施行前】 

255-6255-6255-6255-6255-6255-6255-6255-6255-6

255-7255-7255-7255-7255-7255-7255-7255-7255-7

255-8255-8255-8255-8255-8255-8255-8255-8255-8273273273273273273273273273 255-1255-1255-1255-1255-1255-1255-1255-1255-1

255-5255-5255-5255-5255-5255-5255-5255-5255-5
274274274274274274274274274

255-2255-2255-2255-2255-2255-2255-2255-2255-2

275-1275-1275-1275-1275-1275-1275-1275-1275-1

278-3278-3278-3278-3278-3278-3278-3278-3278-3

264264264264264264264264264

272-1272-1272-1272-1272-1272-1272-1272-1272-1

279-2279-2279-2279-2279-2279-2279-2279-2279-2

259259259259259259259259259261261261261261261261261261268268268268268268268268268

256256256256256256256256256
265265265265265265265265265

272-2272-2272-2272-2272-2272-2272-2272-2272-2
279-1279-1279-1279-1279-1279-1279-1279-1279-1

257257257257257257257257257263-1263-1263-1263-1263-1263-1263-1263-1263-1

263-2263-2263-2263-2263-2263-2263-2263-2263-2
271271271271271271271271271

262262262262262262262262262

266266266266266266266266266270270270270270270270270270

258258258258258258258258258
279-3279-3279-3279-3279-3279-3279-3279-3279-3 267267267267267267267267267269269269269269269269269269

288288288288288288288288288

289-4289-4289-4289-4289-4289-4289-4289-4289-4

278-2278-2278-2278-2278-2278-2278-2278-2278-2

282282282282282282282282282

280280280280280280280280280 278-1278-1278-1278-1278-1278-1278-1278-1278-1
283283283283283283283283283287287287287287287287287287

606060606060606060

64-164-164-164-164-164-164-164-164-1
65-365-365-365-365-365-365-365-365-3

949494949494949494

898989898989898989

959595959595959595

848484848484848484
90-190-190-190-190-190-190-190-190-1

888888888888888888

868686868686868686797979797979797979

82-182-182-182-182-182-182-182-182-1

808080808080808080

858585858585858585
878787878787878787787878787878787878 82-382-382-382-382-382-382-382-382-3

82-482-482-482-482-482-482-482-482-4

83-183-183-183-183-183-183-183-183-1

82-282-282-282-282-282-282-282-282-2

818181818181818181
767676767676767676717171717171717171

747474747474747474
75757575757575757570-270-270-270-270-270-270-270-270-2

12-112-112-112-112-112-112-112-112-1

131313131313131313

16-216-216-216-216-216-216-216-216-2

12-212-212-212-212-212-212-212-212-2

14-114-114-114-114-114-114-114-114-1

737373737373737373

777777777777777777727272727272727272

260260260260260260260260260

616161616161616161 69-169-169-169-169-169-169-169-169-1
70-170-170-170-170-170-170-170-170-1

65-165-165-165-165-165-165-165-165-1
69-269-269-269-269-269-269-269-269-2

16-416-416-416-416-416-416-416-416-4

16-316-316-316-316-316-316-316-316-3

18-118-118-118-118-118-118-118-118-1

18-318-318-318-318-318-318-318-318-3

171717171717171717
16-116-116-116-116-116-116-116-116-1

16-516-516-516-516-516-516-516-516-5

18-418-418-418-418-418-418-418-418-4

626262626262626262
636363636363636363 666666666666666666

18-218-218-218-218-218-218-218-218-2
191919191919191919

21-321-321-321-321-321-321-321-321-3

21-121-121-121-121-121-121-121-121-1

20-320-320-320-320-320-320-320-320-3232323232323232323 20-120-120-120-120-120-120-120-120-1

144-7144-7144-7144-7144-7144-7144-7144-7144-7
144-5144-5144-5144-5144-5144-5144-5144-5144-5

222222222222222222

144-8144-8144-8144-8144-8144-8144-8144-8144-8

14-214-214-214-214-214-214-214-214-2

14-314-314-314-314-314-314-314-314-3

14-414-414-414-414-414-414-414-414-4
151515151515151515

153153153153153153153153153
157(△)157(△)157(△)157(△)157(△)157(△)157(△)157(△)157(△)

152152152152152152152152152

154-2154-2154-2154-2154-2154-2154-2154-2154-2

157(1)157(1)157(1)157(1)157(1)157(1)157(1)157(1)157(1)

151151151151151151151151151

144-4144-4144-4144-4144-4144-4144-4144-4144-4

154-5154-5154-5154-5154-5154-5154-5154-5154-5154-1-B154-1-B154-1-B154-1-B154-1-B154-1-B154-1-B154-1-B154-1-B

150150150150150150150150150
144-3144-3144-3144-3144-3144-3144-3144-3144-3

144-6144-6144-6144-6144-6144-6144-6144-6144-6

145-4145-4145-4145-4145-4145-4145-4145-4145-4

145-6145-6145-6145-6145-6145-6145-6145-6145-6
154-3154-3154-3154-3154-3154-3154-3154-3154-3

223-2223-2223-2223-2223-2223-2223-2223-2223-2

225225225225225225225225225

145-3145-3145-3145-3145-3145-3145-3145-3145-3
148-1148-1148-1148-1148-1148-1148-1148-1148-1

226226226226226226226226226
229229229229229229229229229

223-1223-1223-1223-1223-1223-1223-1223-1223-1

228-1228-1228-1228-1228-1228-1228-1228-1228-1
231-1231-1231-1231-1231-1231-1231-1231-1231-1

154-1-A154-1-A154-1-A154-1-A154-1-A154-1-A154-1-A154-1-A154-1-A

231-2231-2231-2231-2231-2231-2231-2231-2231-2

154-4154-4154-4154-4154-4154-4154-4154-4154-4
145-5145-5145-5145-5145-5145-5145-5145-5145-5

147147147147147147147147147
145-2145-2145-2145-2145-2145-2145-2145-2145-2

228-2228-2228-2228-2228-2228-2228-2228-2228-2227227227227227227227227227230-1230-1230-1230-1230-1230-1230-1230-1230-1

318-1318-1318-1318-1318-1318-1318-1318-1318-1

319-3319-3319-3319-3319-3319-3319-3319-3319-3

319-4319-4319-4319-4319-4319-4319-4319-4319-4
224224224224224224224224224

318-3318-3318-3318-3318-3318-3318-3318-3318-3
319-1-1319-1-1319-1-1319-1-1319-1-1319-1-1319-1-1319-1-1319-1-1

313313313313313313313313313 318-2318-2318-2318-2318-2318-2318-2318-2318-2
230-2230-2230-2230-2230-2230-2230-2230-2230-2

233233233233233233233233233
234-1234-1234-1234-1234-1234-1234-1234-1234-1

237-4237-4237-4237-4237-4237-4237-4237-4237-4
237-2237-2237-2237-2237-2237-2237-2237-2237-2

327-2327-2327-2327-2327-2327-2327-2327-2327-2

385-1385-1385-1385-1385-1385-1385-1385-1385-1

385-2385-2385-2385-2385-2385-2385-2385-2385-2

322-3322-3322-3322-3322-3322-3322-3322-3322-3

323323323323323323323323323

324-1324-1324-1324-1324-1324-1324-1324-1324-1
322-4322-4322-4322-4322-4322-4322-4322-4322-4

386-2386-2386-2386-2386-2386-2386-2386-2386-2

384-2384-2384-2384-2384-2384-2384-2384-2384-2

379-4379-4379-4379-4379-4379-4379-4379-4379-4

379-5379-5379-5379-5379-5379-5379-5379-5379-5

324-2324-2324-2324-2324-2324-2324-2324-2324-2

320-2320-2320-2320-2320-2320-2320-2320-2320-2 322-2322-2322-2322-2322-2322-2322-2322-2322-2

325325325325325325325325325

322-1322-1322-1322-1322-1322-1322-1322-1322-1
317317317317317317317317317

326326326326326326326326326320-1320-1320-1320-1320-1320-1320-1320-1320-1

379-3379-3379-3379-3379-3379-3379-3379-3379-3386-1386-1386-1386-1386-1386-1386-1386-1386-1

384-1384-1384-1384-1384-1384-1384-1384-1384-1

みなと線

猫実本通り

２番通り

境　川

フ
ラワ
ー
通り

自
治
会

４番通り

５
番通り

３番通り

旧濱野
医院

6

7

4

1

2

3

2
1

1
3

5

9

10

8-1

8-2

1
1

1
2

18

1
9

2
0

14
1
5

1
7

16

猫実本通り

みなと線

仮
称
新
中
通
り
線

２番通り

公　園

フラ
ワー通

り

境　川自
治
会

公園

旧濱野
医院

４番
通り

５番
通り

３番通
り

猫実本通り

みなと線

仮
称
新
中
通
り
線

２番通り

公　園

フラ
ワー通

り

境　川自
治
会

公園

旧濱野
医院

４番
通り

５番
通り

３番通
り



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

境 川 

５番通り 

猫 実 

堀 江 

みなと線 

猫実本通り 

フラワー 
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完成年度 

Ｈ22年度完成予定 

Ｈ23年度完成予定 

Ｈ24年度完成予定 

Ｈ22年度工事 

Ｈ23年度工事 

Ｈ24年度工事 

工事用車両進入路 

① 

② 

③ 

境 川 

５番通り 

猫 実 

堀 江 

みなと線 

猫実本通り 

フラワー 
通り 

着工年度 

●工事の進め方の提案 
・平成21年9月に換地設計が決定したことから、今後は工事スケジュールに合わせて猫実地区

より道路、公園、ガス、電気、上下水道、宅地造成の工事を順次行っていきます。 

・当地区は、事業費や移転計画により、地区のすべてを単年度に工事することが困難なことから、

工区を分けて工事を行っていきます。 

○ 整備方針 

・早期に新中通り線の整備を行い主要な生活動線を確保するよう整備します。 

・土地区画整理事業と千葉県が施工する護岸整備と連携し、並行しながら実施します。 

・境川小橋の架け替え工事により、通行ができなくなることから、猫実地区は、みなと線から

猫実本通り、堀江地区は、５番通りからフラワー通りまでの新中通り線の一部を早期に開通

できるように整備を進めます。 

・工事期間中も、生活に支障の無いように通行の確保を行うと共に交通安全に努めます。 

・工事車両については、猫実側がみなと線、堀江側は５番通りから進入します。 

・仮住居期間を極力短縮できるように、生活道路や宅地造成の整備を進め、段階的に宅地利

用ができるように進めます。 

○ 今後の調整事項 

・地区住民及び関係権利者の理解と協力を得て事業を進めます。 

・千葉県や各企業と連携を図り、整備・調整を進めます。 

・事業における財源確保の調整を図ります。 

●整備の取組み方針 
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① 移転交渉・契約（猫実地区） 
・昨年度実施した建物調査に基づいて算定した補償額を、個別に提示して説明し、移転補償契

約を施行者と補償対象者との間で個々に締結していきます。 

② 建物等の移転（猫実地区） 
・移転補償契約締結後、補償対象者により建物等の撤去や仮住まい先への移転を行っていただ

きます。 

③「仮住まいについての相談会」の開催 
・これまで開催した「個別意見交換会」では、個々の課題や意向などについて意見交換を行っ

てきましたが、今後は、猫実地区の移転に伴い、その不安を解消することを目的として商工

会議所不動産業部会及び宅建協会（浦安地区）と連携を図り、猫実地区の権利者の方を対象

に「仮住まいについての相談会」を実施します。 

・その他、必要に応じてこれまでと同様に「個別意見交換会」も実施します。 

④「住まいづくりの相談窓口」の開設 
・まちづくり事務所では、事業実施に伴い、仮住まいや住宅の建て替え、税金の相談などに関

する相談を受け付けます。 

○ 仮換地指定とは 
・権利者の方々に対し、現在利用されている土地（従前地）に替えて、施行後の土地（仮換地）

を指定する行政処分です。 

○ 仮換地指定の目的 
・土地区画整理事業により道路や公園、宅地造成などの工事を行う必要があることから、従前

地の利用を停止し、建物の移転交渉や工事等を行っていくために必要な手続きです。 

○ 現在使っている土地はいつまで使える？ 
・仮換地指定通知書に記載された効力発生日をもって、従前地は使用できなくなります（使用

収益の停止）。ただし、建物移転補償協議が成立し、仮住まい等に移っていただくまでは、今

までの土地を使っていただくことができます。 

○ いつから仮換地は使える？ 
・仮換地先の工事が終了し仮換地先が使えるようになる日（使用収益の開始）を別に定めて通

知し、その後仮換地先で建物を新築していただくことができます。 

○ 仮換地指定の時期 
・猫実地区については、平成 22年度から工事を開始するため、平成２１年１０月１日に仮換

地指定の効力が発生し、使用収益が停止となります。 

・堀江地区については、平成２２年度に仮換地指定を行う予定です。 

●この「まちづくりだより」の内容に関するご意見・お問い合わせは・・・ 

浦安市 都市整備部 まちづくり事務所 
猫実3－25－10   TEL 382-3721 
Email：machi@city.urayasu.lg.jp 
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●今後の取り組み 

●仮換地指定について 
・工事スケジュールに合わせて、順次仮換地指定を行っていきます。 

mailto:machi@city.urayasu.lg.jp

