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資料－２ 

■第２回地元説明会 参加者アンケート 質問・意見まとめ 

＜10 月 18 日（金）＞ 参加者 43 名（権利者本人 30 名・権利者代理 11名・権利者以外２名） 

アンケート回収 41 部 

  

【質問】 

１．まちづくりの進め方について 

①なぜインターチェンジができるからといって整備しないといけないのか？そこの理解ができません。 

→インターチェンジの整備により、当地区の土地利用の可能性が高まると予想されます

が、現在の開発許可制度では、下記事例のような無秩序な開発が進められることが懸念

されます。このような事態を未然に防ぐためにも、皆様で当地区の将来のまちづくりに

ついて検討し、土地利用や立地施設についてのルールを見直す必要があると考えていま

す。 

＜無秩序な開発が進んでいる事例＞ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

②道路を拡幅するのは良い事であるが、現在の宅地（住宅）の箇所は立ち退きになるのか？ 

→事業手法に関わらず、道路整備に支障がある場合等は、移転していただく可能性があり

ます。ただし、その場合は建物移転補償費（建物の移転にかかる費用）をお支払いしま

す。 

③整備後、既に接続した下水道の再接続費用は補助されるのか？ 

→移転補償費としてお支払いします。 

  

駅 

住宅地 

・産業廃棄物処理場 

・資材置場 

・車両基地  等が乱立 

・駅東側：市街化調整区域 

・土地利用：大部分が農地 

・沿道に産業廃棄物処理場等が乱立し、 

周辺環境に悪影響を与えている。 
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④播磨臨海地域道路の整備に合わせて本事業の検討がなされていると思いますが、仮に整備計画

が延期された場合も、現スケジュールを維持するのでしょうか？ 

→延期される期間にもよりますが、播磨臨海地域道路は播磨町には通らないため、当地区

のまちづくりのスケジュールに直接影響するものではないと考えております。播磨臨海

地域道路整備後の無秩序な開発を未然に防ぐための検討であり、市街化区域への編入を

検討する可能性もあることから、基本的には現スケジュールに則って検討を進めること

が望ましいと考えています。 

⑤隣接する加古川市との調整は出来るのか？ 

→加古川市とは適宜情報交換を行っており、今後も情報交換を行いながら検討を進めてい

きます。 

 

２．市街化区域編入について 

①北古田周辺地区全ての土地を整備するのか？一部の地域だけは市街化調整区域のままもありえ

るのか？ 

②全て一括でやるのではなく、古田一丁目、二丁目、南大中二丁目と区切って実施しても良いと思い

ます。 

③対象地域が東西に長いので、西半分だけの整備で良いと思いました。対象地域の西側は IC に近

いと思いますが、大中地区は対象外で良いと思います。 

→市街化調整区域である当該地区（下図赤枠内）については、（仮称）平岡播磨インターチ

ェンジの計画が影響する可能性があるエリアとして考えており、町としては市街化区域

に編入する場合は全域の編入を検討しております。ただし、実際に整備を行う区域（開

発事業、土地区画整理事業等）は地権者の皆様のご意向や土地利用状況を考慮しながら

設定するため、全域で事業を行うとは限りません。 

 

  

市街化区域への編入を 

検討する区域 

都市計画決定状況 
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④区画整理をしないと市街化区域にするのは難しいのか？ 

→市街化区域に編入するには、当地区での計画的な市街地整備が必要です。そのため、面

整備（開発事業、土地区画整理事業等）の見込みが立った段階になって初めて、県と市

街化区域編入の協議が行えるようになります。 

■面整備の見込みが立った段階とは？ 

・事業計画（将来の土地利用計画・収支計画）が決まっている 

・事業に対する地権者の合意が取れている 

⑤市街化調整区域ではなくなった場合のメリット・デメリットについて、用地別に提示してほしい。 

→市街化区域に編入した場合のメリット・デメリットは、以下のとおりです。 

【住宅・店舗・事務所等】 

＜ メリット ＞・地区内に立地する施設の種類に規制をかけることができるよう

になり、無秩序な開発を防ぐことができる。 

・市街化調整区域に比べ土地利用の幅が広がり、土地の価格も上

昇する。 

・行政が市街地にふさわしい基盤整備を行いやすくなる。 

＜デメリット＞・土地の価格の上昇に伴い固定資産税が上昇し、さらに都市計画

税も課税される。 

【農地】 

＜ メリット ＞・市街化調整区域における農地転用は原則認められておらず、 

転用する場合は知事の許可が必要であるが、市街化区域の農地

であれば、転用の際に町農業委員会へ届け出ることにより知事

の許可が不要となる。 

・上記に加え、住宅・店舗・事務所等と同様のメリットもある。 

＜デメリット＞・住宅・店舗・事務所等のデメリットと同様。 

 

３．土地区画整理事業について 

①土地区画整備事業の場合、今建っている家を移動することになるのか？ 

→土地区画整理事業を行う場合、道路整備に支障がある場合等は一部の住宅に移転してい

ただくこともあります。移転していただく際は、建物移転補償費（建物の移転にかかる

費用）をお支払いします。なお、住宅が集まっているエリアは事業区域外とすることも

考えられます。（「資料－１」13 頁.事例参照） 
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②土地区画整理事業では、土地の入れ換えにより農地/工業地/住宅地で分けられると思いますが、

住人の代が変わった時に、例えば工業地を持っていて住宅にしたい！住宅で鉄工所をしたい！等

の場合、ぬけ道はあるのでしょうか？ 

→土地区画整理事業の場合、土地利用の混在を避けるために地区計画（地区の状況に応じ

たまちづくりのルール）を併せて指定する場合が多いですが、その地区計画に則った土

地利用であれば、変更していただくことも可能です。 

地区計画を指定する上でも皆様のご意向に沿った内容とするため、土地利用意向アンケ

ート調査にご協力いただき、権利者の皆様のお考えを把握しておきたいと考えていま

す。 

③減歩はどうなるのか？土地番号によって違うのですか？ 

④道路幅、保留地等によって減歩が変わりますよね？ 

→減歩率は、今後地権者の皆様と共に事業手法を検討し、土地区画整理事業を施行するこ

とになった場合に算出を行いますので、現段階では不明です。 

減歩率の考え方は、以下のとおりです。 

土地区画整理事業における減歩は、「①公共減歩」、「②保留地減歩」の２つです。 

①道路や公園等の公共用地を減歩によって生み出すため、整備する道路の幅員や

公園の面積等の整備量により、公共減歩率が増減します。 

ただし、道路の幅員や公園の面積は、法律や行政の基準により定められており

ますので、それらの基準は遵守する必要があります。 

②事業費の一部を保留地（減歩によって生み出す売却用の土地）の売却によって

賄うため、保留地の販売価格や工事量の増減により、保留地減歩が増減しま

す。 

なお、減歩率は土地（筆）ごとの評価や換地される場所によって増減するため、土地

（筆）ごとに異なります。 

⑤昔に古田地区で「耕地整理？」をしたと聞いたことがある。土地区画整理事業は似た手法だが、再

度できるのか？ 

→当地区では圃場整備事業を行っておりますが、圃場整備事業は農地を整えるための事業

であるのに対し、土地区画整理事業は市街地を整備するための事業であることから、関

連する法律等も異なるので、再度施行することも可能です。 

⑥土地区画整理事業の場合、国等の補助はないのでしょうか？ 

→市街化区域に編入した場合は、区画道路や公園等の公共施設、宅地の整備に対しても補

助金を活用できる可能性がありますので、町としても活用できる補助金を模索し、導入

していく予定です。 

なお、地権者様個人に対し、国からの直接的な補助はありません。 
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【意見】 

１．まちづくり検討の進め方について 

①１回目のまちづくりで 70％の方が進めてほしいと言う事であれば、結局一人が反対してもこの話は

進行してしまうのでは！ 

→反対者の理解を得ずにまちづくりを進めることは考えておりません。皆様のご意見を伺

いながら、相互理解を深めていきたいと考えています。 

②（第２回説明資料１頁）ステップ１で２～３年、ステップ２で４～５年となると最長で８年かかり、令和

12 年に間に合わない。令和 12 年に間に合うようにスケジュールを短縮、見直しするべきではない

でしょうか。 

→前回の説明の中で誤解を招く表現をしてしまいましたが、本日の「資料－１」１頁にも

記載したとおり、ステップ１は２～３年、ステップ２は１～２年を要し、合計で４～５

年程度かかると想定され、令和 12年の市街化区域編入に間に合うと考えています。 

③皆さんの意見をあまり聞きすぎるとまとまりません。 

④地権者、居住者の意見も考慮してほしい。 

⑤老人であり早く進めて頂きたい。意見は色々有ると思いますが、若い人の為にも早く結果をお願し

たいと思います。 

⑥大変だと思いますが、頑張ってください。 

→当地区権利者の一人一人のご意見をしっかりお聞きし、皆様と歩調を合わせながら、将

来につながるまちづくりを検討していきたいと考えてます。 

 

２．市街化区域編入について 

①新しいまちづくりにより活気あるまちになる展望もあるが、これまでの緑地や自然がなくなるさみし

さや、治安の悪化が懸念されるため、編入した方が良いのか、しない方が良いのかはわからない

のが現時点での感想です。 

→市街化区域に編入する場合は、公園の整備や農地の集約・保全により豊かな環境の維持

を図るための検討を行います。また、土地利用ごとにゾーンを区分することで、相互の

悪影響や治安の悪化を防止するための検討を行います。 

なお、市街化区域に編入することによるメリット・デメリットについては、今後も説明

会や勉強会で提示していきますので、それらの内容も踏まえながら編入について皆様と

共に検討したいと考えています。 
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３．事業手法について 

①土地区画整理事業について、換地が上手くできれば良い事業手法だと思ったが、換地によって農

地の質が変わったり、既に住宅が建っていると換地できなかったりするのではないかと思った。 

②換地についてもう少しイメージをふくらませたい。また、整形化することで土地の価格が上昇し、同

価値の土地が残るとあるが例示があるとより安心する。 

→ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

減歩 ＝ 100 ㎡ 

A 
B 

D 

E 

A 

B 

D 

C 

E 

整備前 

整備後 

C 

農地→農地 

農地→住宅 

工場→工場 

＜換地イメージ＞ 

＜土地価格イメージ＞ 

整備前 整備後 

面積 ＝ 200 ㎡ 

単価 ＝ 5 万円/㎡ 

 

価格 ＝ 200 ㎡ × 5 万円/㎡ 

＝ 1,000 万円 

面積 ＝ 100 ㎡ 

単価 ＝ 10 万円/㎡ 

 

価格 ＝ 100 ㎡ × 10 万円/㎡ 

＝ 1,000 万円 

所
有
地 

減歩により面積が減少するが、価格は整備前後で等しい 

土地区画整理事業により、 
土地の単価が上昇 
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③土地区画整理事業が北古田に適していると誘導するのはどうかと思う。令和 12 年に市街化区域

になってそれから区画整理をした場合、いつ事業は完了するのか。まちづくりは進めてほしいが、

区画整理は「反対」です。 

④終の住み家として暮らしている者にとって開発はなんのメリットもない、いいかげんにしろ！ 

⑤土地区画整理事業、開発事業は時間が掛かりすぎる。元々の土地形状を壊すことなく道路整備、

インフラ整備をしてほしい。その他の整備は市街化区域編入後に徐々に行うのが良いと思う。 

→第２回説明会では、当地区の状況等から土地区画整理事業が適しているとご説明しまし

たが、現時点で事業手法は決まっておりません。将来を見据えながら当地区に最も適し

た事業手法について、これから地権者の皆様と共に検討していきたいと考えています。

また、令和 12 年に市街化区域に編入した場合、その時点から事業開始まで２年程度、 

事業開始から工事完了まで５年程度を要すると想定されます。 

なお、市街化調整区域のままでは今以上の道路等のインフラ整備は行いにくく、市街化

区域への編入も難しい状況です。（３頁.ご質問２.④参照） 

⑥せっかく境界確定作業をしたばかりなのに土地区画整理をするのはおかしい。絶対反対です。 

土地区画整理をする方向で説明会を進めるな！！ 

→境界確定作業（地籍調査）は、土地境界の明確化を目的とし国土調査法に基づいて行わ

れる測量調査であり、全国各地の市町村で実施されているものです。 

地籍調査を行うことで、土地の売買や相続を円滑に進めることができるようになる等の

メリットがあります。 

なお、現時点で事業手法は決まっておりませんので、これから地権者の皆様と共に検討

していきたいと考えています。 

 

４．地区内の環境について 

①道路の舗装に関しては定期的に実施してほしい。（長年整備されていない道路が多い） 

②地域内の町道で悪路になっている所が有ります。整備してほしい。 

③農道の舗装を現在も進めてほしい。（ヒドイ状態） 

④道路だけは整備した方が良いと思いました。 

→当地区における道路のあり方や整備の進め方について、皆様のご意見を踏まえながら検

討していきます。特に状態が悪い路線や箇所がある場合は、個別対応の検討も必要であ

ると考えています。 

⑤車道・歩道・自転車道路を明確に区分する方向で進めてほしい。 

→交通量が多くなると想定される道路における歩道の設置や、歩行者の交通利便性確保の

ための歩行者専用道路の整備等についても、まちづくりの中で検討することが必要であ

ると考えています。 

⑥このままの静かな地区で良い。車が激しく通るのは危ない！ 

→土地利用ごとのゾーン区分により相互の悪影響・治安悪化の防止を検討するとともに、

歩道の設置や歩行者専用道路の整備による歩行者の安全性・交通利便性の確保について

も、検討が必要であると考えています。 
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⑦田畑の風景には思い入れが強く、残したくはある。公の利益になるのであれば開発も止む無しでは

あるが、まだ開発する意図が分かりにくい。 

→インターチェンジ周辺で無秩序な開発が進んでしまった事例（１頁.ご質１.①参照）よ

り、このような開発を未然に防ぐためにまちづくりの検討が必要であると考えていま

す。 

⑧第１回参加者アンケートで出た課題・意見に対する解決方法に公園の整備や云々とあるが、大中

地区には大中遺跡が近接しており、公園の整備を改めてしなくても良いと考える。 

→面整備（開発事業、土地区画整理事業等）を行う場合は、法律上、地区面積の３％以上

の公園整備が求められます。 

公園整備のあり方について、皆様のご意見を踏まえながら検討していきます。 

⑨スーパーマーケットまたはドラッグストアがあったら助かる。歩いて行けるところにない。 

⑩生活ゴミステーションの整備も含めてほしい。 

→皆様のご意見を踏まえながら、検討していきます。 

 

５．説明会の進め方について 

①今回の参加者アンケートでどんな事業手法が良いかは少し時期が早い気がした。どんなまちにし

たいのかの部分にもう少し時間をかけていきたい。 

→第２回説明会では事業手法の紹介として概要をご説明し、参加者アンケートで良いと感

じた事業手法を回答していただきました。今後は、町からの説明会だけでなく、皆様で

意見交換をしていただく場を設け、どんなまちにしていきたいのかについてご意見を伺

いながら、当地区の将来像について検討していきたいと考えています。 

②第１回説明会で一切減歩率の説明はなかった。また、第１回参加者アンケートで進めていきたい方

が 70％以上だったことを強調し過ぎ。不信感を抱いた。 

→現時点で事業手法は決まっておりません。今後の説明会や勉強会で各事業手法の詳細に

ついてご説明し、当地区に適した事業手法を皆様と共に検討していきたいと考えていま

す。 

また、第３回説明会後に全権利者を対象とした土地利用意向アンケート調査を実施し、

当地区の将来のまちづくり検討を進めること等について改めてお伺いします。 

③播磨臨海地域道路の IC の説明会では周辺の開発計画はないと言っていたが、加古川市が今回

の計画地の市側をどうするかで、IC の計画が大きく変わるのではないか。町単独での場合どのよ

うにするのか考えてほしい。 

→加古川市側でまちづくりを検討する場合は、播磨臨海地域道路及び（仮称）平岡播磨イ

ンターチェンジの整備計画に合わせて検討されると考えられますが、両市町における調

整は必須だと考えております。 
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④事業手法の説明図で、整備前の図面と地区の現状が全く異なっているので考えてほしい。潰目土

地改良によりほとんどの土地が何らかのかたちで接道しているので。 

→第２回説明会は事業手法の紹介であったため、説明図は事業手法を説明するためのもの

であり、当地区の状況とは異なっておりました。今後、より具体的な検討を行う中で、

当地区に合った整備イメージを提示していきます。 

⑤A4 サイズの地図ではなく A3 以上の地図で見やすくして欲しい。番地等の記載を付して欲しい。 

→今後、詳細な図面をお見せする際は、大きく印刷したものを別途配布いたします。 

⑥説明の仕方が難しすぎる。理解出来るような言葉遣いで説明して欲しい！ 

→専門用語が多く、なかなかご理解が難しい部分もあるかと思います。わかりやすい言葉

遣い、伝わりやすい表現を心がけます。 

⑦説明会が平日 19 時開始では都市部にて仕事をしている方にとっては参加が難しいのではないか

と思った。 

→開催日時については、これまでの説明会の参加人数を踏まえ、試行錯誤しながら実施し

ています。今後は、土曜日または日曜日の開催も含め検討します。 

 

６．その他 

①古田地区は自前で町内放送設備を保有しているが、町よりの情報伝達ツール(時報や防災放送整

備)を合わせて整備出来ないか検討してほしい。 

→自治会としてのご要望と受け止めますので、別途ご相談いただければ、担当部署におつ

なぎします。 

②整備期間中（工事中）の生活のしにくさがないようにしてほしい。 

→当地区で事業を行うことになった場合は、皆様の生活への影響がないよう、工事の 

進め方についても検討していくことが必要と考えています。 

 

 

 

貴重なご意見をいただき、ありがとうございました。 

いただいたご意見を踏まえながら、皆様と共に今後のまちづくりを検討いたします。 


