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備後圏都市計画事業 川南土地区画整理事業 

事業計画書（第 10 回変更） 

 

第１ 土地区画整理事業の名称等 

 

１ 土地区画整理事業の名称                     変更なし 

備後圏都市計画事業 川南土地区画整理事業 

 

２ 施行者の名称                          変更なし 

福 山 市 

 

 

第２ 施 行 地 区 

 

１ 施行地区の位置                         変更なし 

本地区は，福山市中心部から北へ約５km に位置し，JR 神辺駅の西側に近接した

東西約０.５km，南北約０.３km の地区である。地区の西側は国道１８２号に接し，

東方約０.３km に県道粟根神辺線，南方約０.５km に JR 福塩線が通り，北方約 

０.５km に一級河川芦田川水系高屋川が流れている。 

 

２ 施行地区位置図                         変更なし 

別添図面「施行地区位置図（S=1:25,000）」のとおり 

 

３ 施行地区の区域                         変更なし 

福山市神辺町大字川南字四ノ丁，五ノ丁，六ノ丁及び七ノ丁の各一部 

 

４ 施行地区区域図                         変更なし 

別添図面「施行地区区域図（S=1:1,000）」のとおり 

 

朱書きは変更前 
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第３  設計の概要 

 

１ 設計説明書 

（１）土地区画整理事業の目的                   変更なし 

本地区は，福山市の北東部に位置し，山陽自動車道福山東インターチェン

ジから約３km の至近距離にあることや，本地区の西側を通過する国道１８２

号や国道１８２号から分岐する旧国道１８２号のバイパス工事も完成したこ

とにより，急速に無計画な農地の潰廃や宅地化が進んできた。また，当地区

は都市拠点集約型都市構造の形成を目指す「福山市都市マスタープラン」に

おいて，本市北東部の地域拠点として位置づけられていることから，本事業

により各種公共施設を整備して，環境の良い健全かつ良好な市街地の造成を

図ることを目的とする。 

 

（２）施行地区内の土地の現況 

イ 地区の性格と発展状況                    変更なし 

本地区は，都心より北約５km，一級河川芦田川水系高屋川の左岸に位置し，

米の産地として知られ，片山を中心とした一団の米作地帯であったが，本地

区の西側を通過する国道１８２号及び県道川南近田線の開通により，その性

格は一変して住宅地及び工場等の適地として本地区内に住宅及び商業・業務

系施設の建設が相次ぎ，公共施設が未整備のまま，無秩序な宅地化が急速に

進行している。 

 

ロ 地区内人口及びその密度                   変更なし 
地区内人口は，約７０人で人口密度約６.６人/ha である。 

 

ハ 土地利用状況                        変  更 

本地区の土地利用の割合は，次のとおりとなっている。 

公共用地 ７.２４ ％ 

 ７１.４５  

田 ・ 畑 ６９.６１ ％ 

宅  地 １２.６８ ％ 

 ８.６３  

そ の 他 １０.４７ ％ 

計 １００.００ ％ 

 

朱書きは変更前 
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二 道路及び宅地の状況                     変更なし 

本地区には，南北に走る国道１８２号（都市計画道路３・３・２７２号福

山加茂線幅員２７ｍ）が隣接しており，また，地区東方３００ｍに県道粟根

神辺線が南北に通っている。地区内には約１１０ｍ間隔で，幅員約２ｍから

５ｍの道路が３路線，６ｍの道路が１路線東西に通っているが，地区内でこ

れらを南北に連絡するものは１路線のみである。現在これらの道路沿道に宅

地が点在している。 

 

ホ 地 勢                          変更なし 

本地区は，標高７ｍ～８ｍ程度で，全般的に北から南になだらかに傾斜し

ているが，概ね平坦な地形である。 

 

ヘ 用排水                           変更なし 

本地区内外の水路は，概ね用排水を兼ね，片山病撲滅・地方病予防施設整備

事業により地区内の水路の約８２％が三面コンクリートに整備を終えている。 

本地区後背の山林及び市街地約１２４ha より流下する水を受ける幅員約１

ｍないし２ｍの水路が，約１１０ｍの間隔に４本地区内を西に流れて，地区

外の西寄りを北より南に流れる一級河川芦田川水系新川，河床幅３ｍないし

９ｍに流入して，自然流下により高屋川に流入しているが，降雨多量の時は

高屋川の水位が上昇するため，排水ポンプ径１,１００ミリメートル， 

１,５００ミリメートルを各１台，及び１,０００ミリメートル２台設置して

排水している。 

 

ト 供給処理施設                        変更なし 

地区内の宅地については，電気・電話及び上水道口径１００ミリメートル

ないし４０ミリメートルの給水管が整備されている。 

 

チ 文教施設                          変更なし 

本地区内に教育施設はない。神辺小学校の通学区域であり，東地区境より

約６００ｍの距離にある。 

 

 

 
朱書きは変更前 
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（３）設計の方針 

イ 土地利用計画                        変更なし 

本地区内の土地利用計画については，用途別面積が第１種住居地域３.８３

ha，準住居地域１.７８ha，近隣商業地域４.９９ha，合計１０.６０ha となっ

ている。 

国道１８２号沿道の近隣商業地域では，立地条件を活用して沿道サービスの充

実を図る複合施設等を誘導し，高度利用を図る。都市計画道路３・４・２７４号

神辺駅御幸線沿道の近隣商業地域では，商業系施設の集積を誘導して賑わいを創

出し，地域全体の活性化を図る。神辺駅御幸線沿道の準住居地域では，沿道サー

ビス施設等の立地を誘導する。第一種住居地域では，住居系の土地利用を誘導

する。 

 

ロ 人口計画                          変更なし 

人口計画は，計画人口密度を準住居地域及び第一種住居地域で１ha 当たり

６０人，国道１８２号沿道の近隣商業地域で１ha 当たり８０人として，計画

人口約４００人を想定する。なお，都市計画道路３・４・２７４号神辺駅御

幸線沿道の近隣商業地域では商業系施設の集積を誘導することから，計画人

口算定から除いている。 

 

 

 

 

 

朱書きは変更前 
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ハ 公共施設計画                        変更なし 

（イ）街路計画 

道路については，地区中央東西に都市計画道路３・４・２７４号神辺駅御

幸線（幅員１８ｍ），地区東側南北に都市計画道路３・４・２７８号川南湯

田村駅線（幅員１６ｍ）が計画決定されており，都市計画道路を幹線として，

円滑な系統を確立するよう区画街路（幅員６ｍ,９ｍ）を適宜配置した。 

 

（ロ）排水計画 

雨水排水は，道路側溝及び管渠で流末に設ける調整池に集水し，流量調整

を行った後，強制排水により，一級河川芦田川水系新川に放流する。 

汚水排水は，芦田川流域関連公共下水道事業により整備し，整備された汚

水管を通じ流末の芦田川流域下水道芦田川浄化センターで処理する。 

 

（ハ）公園計画 

公園は，地区計画人口一人あたり３㎡以上かつ地区面積の３％以上の面積

を確保し，誘致距離を考慮して１ヶ所配置する計画とした。 

 

ニ 供給処理施設計画                      変更なし 

上水は，福山市水道事業から供給を受け，各宅地に給水できるようにする。

電気・電話については，すでに宅地化されているところは供給されており，

公共施設の整備と建築物等の移転に伴う移設と，各企業者による新設で地区

全体に供給が図れるよう整備する。 

 

ホ 公益的施設計画                       変更なし 

本地区内の東地区境から約６００ｍの距離に神辺小学校及び神辺公民館が

あり，北地区境から９００ｍの距離に神辺文化会館及びかんなべ図書館があ

る。また，同じく約１,０００ｍの距離に福山市神辺支所があり，近隣の施設

を活用することとする。 

朱書きは変更前 



（４）整理施行前後の地積

変　　更

地　積(㎡) ％ 筆数 地　積(㎡） ％

2.28             0.01      352.52          0.33      

2.28             0.01      352.52          0.33      

2.28             0.01      352.52          0.33      

2.28             0.01      352.52          0.33      

5,800.58       5.47      25,136.21      23.72    

5,800.58       5.47      25,178.91      23.76    

1,862.44       1.76      78.53           0.07      

1,862.44       1.76      78.53           0.07      

3,202.69       3.02      

3,202.69       3.02      調整池含む

-              -          

7,663.02       7.23      28,417.43      26.81    

7,663.02       7.23      28,460.13      26.85    

7,665.30       7.24      28,769.95      27.14    

7,665.30       7.24      28,812.65      27.18    

75,730.00      71.45    64      

73,785.00      69.61    62      

-              -          -       

13,435.59      12.68    26      69,222.44      65.31    

13,435.59      12.68    26      69,179.11      65.27    

9,002.00       8.49      18      

9,002.00       8.49      18      

134.00          0.12      2       

134.00          0.13      2       

10.00           0.01      4       

10.00           0.01      4       

98,311.59      92.75    114    69,222.44      65.31    

96,366.59      90.92    112    69,179.11      65.27    

-              -          -       -              -          

1,945.00       1.83      2       -              -          

-              -          -       -              -          

1,945.00       1.83      2       -                 -          

98,311.59      92.75    114    69,222.44      65.31    

98,311.59      92.75    114    69,179.11      65.27    

8,000.00       7.55      

8,000.63       7.55      

15.50           0.01      

15.50           0.01      -       

105,992.39    100.00   105,992.39    100.00   

105,992.39    100.00   105,992.39    100.00   

朱書きは変更前

種　　　　　目

道　　　路

-          -                 

合　　　　　　計

-       

　　イ　土地の種目別施行前後対照表　　　

道　　　路

水　　　路

計

公　　　園

6

測 　量 　増 　減

総　　　　　　計

備　　　考

合　　　　　　計

 施　　行　　前 施　　行　　後

計

そ  の  他

計

畑

宅　　　地

水　　　路

保　 　留　 　地

緑　　　地

計

雑　種　地
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市　有　地

公衆用道路

用 悪 水 路

国

有

地

宅

地

民

有

地

公

共

用

地

地
方
公
共
団
体
所
有
地

市

有

地



変    更

整 理 前 同更正地積
宅地面積 (測量増減 保留地を 保留地を 公共減歩 公共保留地 公　共 公共保留

(台帳地積) を加減した 含 め た 除 い た を合算した 地 合 算

もの） 宅地地積 宅地地積 地　　積 減歩地積 減歩率 減 歩 率

㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ％ ％

98,311.59 98,327.09 77,222.44 69,222.44 21,104.65 29,104.65 21.46 29.60

98,311.59 98,327.09 77,179.74 69,179.11 21,147.35 29,147.98 21.51 29.64

朱書きは変更前

変    更

整理前宅地 整理後宅地 宅地価格 整理後１平 保留地とし 保留地の
価格総額 価格総額 総 額 の 方メートル て取り得る 割　合 摘　　要

（予想） （予想） 増 加 額 当り予定 最大限地積 予定地積

価　　格

（千円） （千円） （千円） 円/㎡ ㎡ ㎡ ％ 円/㎡

4,115,311 3,783,899 △ 331,412 整理前

3,048,140 3,783,900 735,760 49,000 15,015.51 8,000.00 53.28 31,000

3,048,140 3,781,807 733,667 49,000 14,972.80 8,000.63 53.43 31,000

朱書きは変更前

減　歩　率差引減歩地積整理後宅地地積

  　ロ　減歩率計算表

（５）保留地の予定地積

7
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（６）公共施設整備改善の方針 

 

イ 都市計画との関連                      変更なし 

事 項 計 画 決 定 年 月 日 備      考 

市 街 化 区 域 昭和 48 年 3 月 27 日 広島県告示第  229 号 

地

域

地

区 

用 

途 

地 

域 

第 １ 種 住 居 地 域 令和 元 年 7 月 4 日 福山市告示第 407 号 

準 住 居 地 域 令和 元 年 7 月 4 日 福山市告示第 407 号 

近 隣 商 業 地 域 令和 元 年 7 月 4 日 福山市告示第 407 号 

都 

市 

施 

設 

道 

 

路 

3・4・274 号 

神辺駅御幸線(幅員 18ｍ) 
昭和 39 年 12 月 28 日 建設省告示第 3606 号 

3・4・278 号 

川南湯田村駅線(幅員 16ｍ) 
令和 元 年 7 月 4 日 福山市告示第 406 号 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

朱書きは変更前 
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ロ 公共施設整備改善の方針                    変更なし 

（イ）幹線街路 

地区内の都市計画道路は２路線の整備を計画しており，都市計画道路３・

４・２７４号神辺駅御幸線（幅員１８ｍ)は既に，ＪＲ神辺駅を起点として県

道粟根神辺線，国道１８２号から県道加茂福山線の間は整備されており，国

道１８２号から東方約４５０ｍ区間（計画幅員１８ｍ）を川南土地区画整理

事業で整備する。 

都市計画道路３・４・２７８号川南湯田村駅線（幅員１６ｍ）は，神辺駅

御幸線を起点とし高屋川を越え福山市神辺町大字新徳田地内で都市計画道路

３・３・００２号駅家神辺線（幅員２２ｍ）に接続する計画で，既に新徳田

土地区画整理事業により約１７０ｍが整備されており，神辺駅御幸線を起点

に北方約９５ｍ区間（計画幅員１６ｍ（交差点部１７ｍ））を川南土地区画

整理事業で整備する。また，川南湯田村駅線の一部廃止（神辺駅御幸線より

以南）に伴い，その代替路線として主要生活道路（幅員９ｍ）を計画してお

り，神辺駅御幸線を起点として南方約１１０ｍの区間（計画幅員９ｍ（交差

点部１２ｍ））を川南土地区画整理事業で整備する。なお，川南土地区画整

理事業施行地区外の未整備区間は，都市計画道路として別途整備する。 

 

（ロ）区画街路及び特殊街路 

通過交通は幹線道路に誘導する形で計画し，区画街路の幅員は６ｍないし

９ｍとして，商業系，住居系の用途に応じて区画割をし，土地利用の適正を

図る。なお特殊街路の計画はない。 

 

（ハ）水 路 

道路両側には水路又は自由勾配側溝を設ける。水路は一部を除き，蓋掛け

をすることにより道路としての利用を図る。 

 

（ニ）公 園 

地区内計画人口１人あたり３㎡以上かつ地区面積の３％以上の面積を確保

し，街区公園１ヶ所配置する。 

 

 

朱書きは変更前 



ハ　公共施設別調書 変　　更

道路

種別 幅員(m) 延長(m) 面積（㎡）

14.1 352.52

3・4・274号 18.0 14.0 352.52 隅切部

神辺駅御幸線 436.3 7,855.46
◇ 18.0 436.5 7,855.46 植樹

街 3・4・278号 16.0 94.4 1,689.59
川南湯田村駅線 ◇ 16.0～17.0 94.4 1,689.59 植樹

544.8 9,897.57
544.9 9,897.57

108.9 1,251.60
9.0～12.0 108.9 1,251.60

2,333.1 14,339.56
6.0 2,334.5 14,382.26

路 2,442.0 15,591.16
2,443.4 15,633.86

2,986.8 25,488.73
2,988.3 25,531.43

3,202.69

公 3,202.69 整地・外柵・防火水槽 調整池兼用

園 3,202.69
3,202.69

(1.2) (579.02)

水 (1.6) (450.0) (719.39) 暗渠

（0.9～1.5） (450.0) (548.38)
(1.8) (450.9) (803.26) 暗渠

（1.2～1.4） (450.0) (594.88)
(1.2) (455.5) (543.64) 暗渠

56.0 78.53 　　　―

1.3～1.5 56.3 78.53 ｺﾝｸﾘｰﾄ三面張

路 56.0 78.53
56.3 78.53

28,769.95
28,812.65

朱書きは変更前

摘　要

小　　　　　計

合　　　　　　　　計

道  　　路　  　計

公  　　園　  　計

水  　　路　  　計

整　備　計　画区　分 名　　　　称
形状・寸法

幹
 
線
 
街
 
路

４号水路

区
 
画
 
街
 
路

１ 号 公 園

小　　　　　計

幅　員　９　ｍ

（１号水路）

（２号水路）

（３号水路）

幅　員　６　ｍ

182

16.0

3.5 3.59.0

7.0
9.0

2.0

6.0

10



11 

（７）土地区画整理法第２条第２項に規定する事業 

イ 上水道                           変更なし 

福山市水道事業より給水を受ける。 

 

ロ 下水道                           変更なし 

本事業では負担しないが，これからに要する費用の一部（下水道事業受益者

負担金）を負担する。 

 

ハ 一時収容施設                        変更なし 

設置しない。 

 

ニ 防火水槽                          変更なし 

１号公園に１基（４０ｔ）を設置する。 

 

２ 設 計 図                           変  更 

別添図面（縮尺 1/1,000）のとおり 

 

 

第４ 事業施行期間                       変更なし 

自  昭和５０年１１月 ６日 

至  令和１０年 ３月３１日 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

朱書きは変更前 



第５　資金計画書

１　収　　入 変　　更

（単位：千円）

441,000        
635,000        

2,007,000     
3,123,000     

2,448,000     
3,758,000     

〃　　   8,000.00㎡×49,000円/㎡
392,000          8,000.63㎡×49,000円/㎡

2,840,000     
4,150,000     

朱書きは変更前

変更なし

他事業施行分 （単位：千円）

事   業 　名 　称 事業費 摘　　　　　　　　　　　　　　要

313,860        

小　　　　　　　計

保 留 地 処 分 金

合　　　　計

芦田川流域関連公共下水道事業

県 費 　　　 　　― 　　　―

市 費

区　　　　分 金　　額 摘　　　　　　　　　　　　　　　要

国庫負担金又は補助金

12



２　支　　　出 変　更

（単位：千円）

単位 事業量 事業費（千円） 摘　要

544.8           217,000                

道  路 544.9           344,000                ※暗渠水路含む

公 築 築造費 2,442.0        267,000                L＝2,443.4ｍ

2,066.2        523,000                ※暗渠水路含む

水　路 用　水　路 900.0           51,000                  

共 築造費 水      路 56.3             9,000                    ※開水路のみ計上

〃　　 〃　　

3,202.69       37,000                  

施 － 867,000                

造 － 1,372,000              

1,439,000              

設 2,285,000              

16 409,000                ※安全率約

移 15 705,000                工作物含む

整 転 409,000                

705,000                

31 11,000                  　　―

備 移 41 63,000                  NTT地下ｹｰﾌﾞﾙ含む
1,093 11,000                  

－ -                          

費 設 22,000                  

63,000                  

126,000                

1 150,000                消火栓，防火水槽含む

〃　　

1 20,000                  

146,000                

170,000                

〃　　

1 292,000                

29,000                  

1 40,000                  

444,000                

1 472,000                

2,781,000              

4,027,000              

15,000                  

1 80,000                  休耕補償

2,796,000              

4,107,000              

― ―

1 5,000                    

2,796,000              

4,112,000              

44,000                  

1 38,000                  

2,840,000              

4,150,000              

朱書きは変更前

事             項

事 務 費

整 地 費

工 事 雑 費

調 査 設 計 費

項
該
当
事
業
費

調　　整　　池

式

〃

式

幹 線 街 路

区 画 街 路

法
第
２
条
第
２ 計

ｍ

〃

㎡

合          計

計

借 入 金 利 子

計

工     事     費     計

損 失 補 償 費

下    水    道

計

計

式

〃

式

式

〃

本

〃

戸

電 柱 移 設 費

上 水 道 移 設 費

上    水    道

ｍ

公 園 施 設 費

〃

計

建 物 移 転 費
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　３　年度別歳入歳出資金計画表　 変　　更

　　　　（単位：千円）

昭和50年度 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 平　成 令　和 令　和 令　和 令　和 令　和 令　和 令　和 令　和 令　和

～平成14年度 15年度 16年度 17年度 18年度 19年度 20年度 21年度 22年度 23年度 24年度 25年度 26年度 27年度 28年度 29年度 30年度 元年度 2年度 3年度 4年度 5年度 6年度 7年度 8年度 9年度

〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 －    〃　　 －    －    －    〃　　 －    〃　　 60,000 39,000 106,000 787,000 936,000 314,000 267,000 95,000 41,000 17,560 2,781,000 
－    5,327 6,300 65,193 －    －    1,334 10,217 －    24,232 －    －    －    1,020 －    4,817 51,339 28,380 149,946 192,353 713,600 1,754,800 513,700 381,850 69,397 53,195 4,027,000 

歳 －    －    －    －    －    －    －    －    4,000 3,000 2,000 4,000 2,000 －    －    15,000 
－    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    9,347 13,000 17,000 18,000 17,000 5,653 －    80,000 

－    －    －    －    －    －    
－    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    400 1,200 1,300 1,150 950 －    5,000 

〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 4,561 4,000 4,000 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 3,230 44,000 
出 －    583 277 1,282 －    －    －    －    475 774 186 155 82 59 242 94 1,307 879 2,770 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,835 38,000 

〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 64,561 43,000 110,000 795,000 943,000 320,000 275,000 101,000 45,000 20,790 2,840,000 
－    5,910 6,577 66,475 －    －    1,334 10,217 475 25,006 186 155 82 1,079 242 4,911 52,646 29,259 152,716 205,700 731,000 1,777,000 537,000 404,000 80,000 58,030 4,150,000 

〃　　 〃　　 〃　　 －    －    67,000 113,000 83,000 62,000 31,000 27,000 －    －    441,000 
－    5,000 5,000 48,000 －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    149,946 83,000 89,000 187,000 38,000 30,054 －    －    635,000 

歳 〃　　 〃　　 〃　　 －    －    〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 64,561 43,000 43,000 682,000 695,000 170,000 143,000 45,000 36,000 20,790 2,007,000 
－    910 1,577 18,475 －    －    1,334 10,217 475 25,006 186 155 82 1,079 242 4,911 52,646 29,259 2,770 122,700 642,000 1,575,000 358,000 267,976 4,000 4,000 3,123,000 

165,000 88,000 101,000 29,000 9,000 －    〃　　
入 －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    15,000 141,000 105,970 76,000 54,030 392,000 

〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 〃　　 64,561 43,000 110,000 795,000 943,000 320,000 275,000 101,000 45,000 20,790 2,840,000 
－    5,910 6,577 66,475 －    －    1,334 10,217 475 25,006 186 155 82 1,079 242 4,911 52,646 29,259 152,716 205,700 731,000 1,777,000 537,000 404,000 80,000 58,030 4,150,000 

－    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －
－    －    －    

－    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    －    (100,000) (156,900) －    －    －    －    －    (256,900)

朱書きは変更前
－          

第６　参 考 図 書

１　現況図

 （イ）土地利用及び建物用途別現況 変更なし

 （ロ）（ハ）給排水，交通施設，地下埋設物等現況 変更なし

２　市街化予想図 変　更

３　道路標準断面図 変　更

事 　務 　費

区　　　　　分 計

工   事   費

補   償   費

利        子

保留地処分金

計

差 引 過 不 足

借　　入　　金

計

補　助　金

市　　　費
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