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（１）まちづくりの検討の流れ

行政（播磨町） 住民・地権者

＜上位計画における位置づけ＞

・総合計画

・都市計画マスタープラン

・施政方針 など

＜現状の確認＞

・説明会、意見交換会、勉強会

・アンケート調査 などＳ
Ｔ
Ｅ

Ｐ
①

Ｓ
Ｔ
Ｅ

Ｐ
②

検討の流れは以下の通りであり、現在は説明会、意見交換会、アンケート調査などを

実施し、住民・地権者の皆様の「意向・意見の調整」を行う段階である。

現段階

まちづくり検討組織の立ち上げ

まちの課題の共有 ・ 将来目指すべきまちづくりの方向性の検討

行政、権利者・住民の意見をまとめ、、、

まちづくり手法の検討

市街化区域編入・事業手法の判断

２
～

３
年

１
～

２
年
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（２）第２回説明会 参加者アンケート結果

＜参加者数＞ 43名（土地・建物権利者：41名）

※全地権者は約300名

＜回 答 数＞ 41名

＜設問内容＞ Q１．説明内容に対する理解度について

Q２．まちづくりを実現できると感じた事業手法について

Q３．市街化区域編入の必要性について

Q４．まちづくりに対するご質問・ご意見

■第２回説明会 参加者アンケート
第２回説明会において、権利者の意見から想定される事業手法を紹介した後、

説明内容に対する理解度や意見を確認するための参加者アンケートを実施した。

ご回答いただいた皆様、ありがとうございました
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（２）第２回説明会 参加者アンケート結果

Q１．説明内容に対する理解度について

68.3％の方が「なんとなくわかった」と回答結果

よくわかった （12名）

29.3％

なんとなくわかった （28名）

68.3％

無回答 （１名）

2.4％

回答対象者：回答者全員41名

有効回答数：41（１人１回答）

※全地権者は約300名



どの手法も必要ない （２名）

4.9％

現時点ではわからない （12名）

29.3％

無回答 （１名）

2.4％

その他規制誘導（地区計画等）

（２名）

4.9％

土地区画整理事業 （14名）

34.1％

開発事業 （４名）

9.8％

街路事業 （６名）

14.6％
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（２）第２回説明会 参加者アンケート結果

34.1％の方が「土地区画整理事業」、 29.3％の方が「現時点ではわからない」 、

14.6％の方が「街路事業」、9.8％の方が「開発事業」と回答
結果

Q２．まちづくりを実現できると感じた事業手法について

回答対象者：回答者全員41名

有効回答数：41（１人１回答）

※全地権者は約300名

＜「現時点ではわからない」選択者＞

・イメージが湧かない

・「減歩」や「減歩率」など、知らない

ことが多いため

※その他の選択理由は、次ページに記載



・既に道路が碁盤目状になっているため、大きな道路を１～２本整備すればよいと思う

・すでに住宅地等が点在しており、一体整備は無理があると思う

・一体整備の必要性は感じないが、道路は整備した方がよいと思う

・道路が広くなれば、土地の利用価値が上がる ・短期間で行うことができる

＜単独整備（街路事業）＞

5

（２）第２回説明会 参加者アンケート結果

■主な選択理由

・土地を売却したい

＜一体整備（開発事業）＞

・減歩により土地が減るが、土地を残した上で活発な土地利用や新しいまちづくりができる

・民地を残すことができる ・土地利用の選択肢の幅が広く、目的に合わせて換地できる

・個人では面倒である ・最も的確な方法と思う

＜一体整備（土地区画整理事業）＞

・抜本的な変更を望まない ・一体整備には反対、規制誘導で十分だと思う

＜その他規制誘導（地区計画等）＞



6

（２）第２回説明会 参加者アンケート結果

Q３．市街化区域編入の必要性について

56.1％の方が「編入した方がよい」と回答結果

回答対象者：回答者全員41名

有効回答数：41（１人１回答）

※全地権者は約300名

編入した方がよい （23名）

56.1％

編入しなくてよい （６名）

14.6％

現時点ではわからない （12名）

29.3％

「Q４．まちづくりに対するご質問・ご意見」 は、資料－２にてご説明します
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１）事業手法の種類

（３）事業手法等の事例紹介

本地区でまちづくりを行う場合、以下のような事業手法が想定される。

開発事業

民間企業等が土地を基本的には全て買収し、地区全体を一体的に整備する

土地区画整理事業

地権者組織等を立ち上げ、換地手法により土地を交換することで整地し、

地区全体を一体的に整備する

＜一体整備＞ 都市基盤施設の整備に加え、建築物の建設や公園などの整備を目的に

土地を整地し、地区全体を一体的に整備する

＜単独整備＞ 町が都市基盤施設のみを単独で整備する

街路事業

町が都市計画道路の整備に必要な用地を買収し、道路のみを単独で整備する

＜その他規制誘導＞ 法規制により土地利用の規制誘導を行う

地区計画制度 特別指定区域制度
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２）事例紹介（街路事業）

（３）事業手法等の事例紹介

買収・整備

【事業概要】

町が都市計画道路の整備に必要な用地を買収し、道路のみを単独で整備する

整備前 整備後

道路計画

ライン

小さく不整形

な土地

A B C

D
E

F G

H

I

A B C

D
E

F G

H

I
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２）事例紹介（街路事業）

（３）事業手法等の事例紹介

【都市計画道路 山手環状線（兵庫県明石市）】

買収・
整備

整備前 整備後

三角形の

小さな残地

花壇

駐車場

駐車場

道路計画

ライン
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２）事例紹介（開発事業）

（３）事業手法等の事例紹介

【事業概要】

・民間企業等が土地を基本的には全て買収し、地区全体を一体的に整備する

・整備後の宅地は住宅用地や事業用地として整備し、民間企業が分譲する

整
備
前

整
備
後

A B C

D
E

F G

H

I

Z Z Z

Z
Z

Z Z

Z

Z

買収

整備・

分譲 K

M N

L

民間企業が買収
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２）事例紹介（開発事業）

（３）事業手法等の事例紹介

【水足戸ヶ池周辺地区（兵庫県加古川市）】

事業区域

（約6ha）

整
備
前

整
備
後

買収

整備・
分譲

ため池
（使用されていない）

農地
（移転・売却意向）

更地

産業用地（画地に分けて分譲）

区域内道路

2019年

2023年 2024年現在

分譲イメージ
（別地区）



A F C

D
E

H

B

I

A B C

D
E

F G

H

I
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減歩・換地
整
備
前

整
備
後

【事業概要】

・地権者の土地を整形化することで利用しやすくし、再配置する（換地）

・地権者で出し合った土地（減歩）で道路や公園などを造る（公共減歩）

・売却用の土地（保留地）を地権者で出し合い、事業費を確保する（保留地減歩）

公園

保留地

G

：住宅利用したい

：売りたい or 貸したい
：農地利用したい

地権者の土地を整形地として

再配置する（換地）

道路・公園などの公共用地や

保留地を減歩により生み出す

土地の入れ換えにより、同じ土地利用意向の

地権者の土地を集約して配置する
地権者意向

２）事例紹介（土地区画整理事業）

（３）事業手法等の事例紹介



JR星田駅

事業区域

（約26ha）

13

２）事例紹介（土地区画整理事業）

（３）事業手法等の事例紹介

【星田駅北地区（大阪府交野市）】

整備前 整備後

既存住宅地
は区域外

減歩・
換地

・大部分が農地
・多様な意向（農地、売却、賃借など）

工業地
（工業施設を誘致）

農地

賃借意向
を集約

保留地

保留地

売却意向
を集約

売却意向
を集約

商業地
（商業施設を誘致）

移転住宅
を集約
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（３）事業手法等の事例紹介

２）事例紹介（土地区画整理事業）
【星田駅北地区（大阪府交野市）】

※工業地は現在整備中のため、
画像は他地区イメージ

工業地

住宅地

農地

商業地

整備後

整備後

農地エリア内にも

道路を整備

戸建住宅と道路を整備

整備後

工業施設を誘致

整備後

商業施設を誘致
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２）事例紹介（規制誘導_地区計画）

（３）事業手法等の事例紹介

【中野地区（兵庫県加古川市）】

2004年
対象地区

（約19ha）

2024年現在

地
区
計
画
指
定
前

地
区
計
画
指
定
後

地区計画
の指定

・敷地面積の最低限度の指定

・地区施設道路の整備

・建物の高さ、壁面位置、用途、

形態・色彩などの制限

※地区計画指定時の既存建物、

建設中の建物は対象外

地区計画による規制誘導

・全域が市街化調整区域

・集落周辺に農地が広がる

・幅員４ｍ未満の道路が多い



16

２）事例紹介（規制誘導_地区計画）

（３）事業手法等の事例紹介

地区計画図

良好な住宅地としての居住環境を確保し、

魅力的で緑豊かな低層住宅街区の形成を図る

既存住宅地としての居住環境を確保しつつ、生活利便のための沿道サービス

施設等の立地を可能とし、緑豊かな賑わいのある街区形成を図る

住宅
地区

拡幅された道路

地区計画指定後、建物の

建替え・新築の際に壁面を

後退させ、道路を拡幅した

拡幅されていない道路

地区計画指定前から建物

が建替えられていない

箇所は、幅員が狭いまま

沿道
A地区

生活利便のための沿道サービス施設等の立地を可能とし、緑豊かな

賑わいのある街区形成を図る
沿道
B地区

【中野地区（兵庫県加古川市）】



（４）今後の取り組み
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■地元説明会

＜内 容＞ ・第２回説明会参加者アンケートの結果報告

・事業手法の事例

・土地利用意向アンケート調査のお知らせ

【 第３回説明会 （本日）】

まちづくりの方向性や手法を検討するため、引き続き説明会を開催していく。

＜内 容＞ ・土地利用意向アンケート調査の結果報告

・今後の進め方について

【 第４回説明会 （２月下旬以降（予定））】

土地利用意向アンケート調査の実施（全権利者対象）

令和７年度以降の

進め方を検討します



（４）今後の取り組み
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■土地利用意向アンケート調査
【目的】

・権利者の方々の意向に沿ったまちづくりを検討するため

・北古田周辺地区に適したまちづくり手法を検討するため

※上記の目的以外に使用することはございません

【対象者】

北古田周辺地区（次頁の図面参照）に土地または建物をお持ちの方

※共有でお持ちの場合は、代表の方に配布いたします

【実施時期】

発送： 12月中旬頃

締切： １月中旬頃 （詳細は、アンケートに同封する案内文をご覧ください）

【設問内容】

・地区の課題 ・現在の土地利用状況 ・将来の土地利用意向 など



（４）今後の取り組み
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■土地利用意向アンケート調査

約29ha

加古川市

北古田一丁目

北古田二丁目

大中四丁目

【対象地区】


