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1 土地区画整理事業のᴫ要

（㸯）土地区画整理事業

土地区画整理事業は、土地区画整理法（2�年法ᚊ➨11�ྕ）に基づき、公共施設の整備改善及

び宅地の利用増進を図るために、土地の区画ᙧ㉁の変᭦及び公共施設の新設ཪは変᭦を行う事業で

あり、健全な市街地の造成を図ることにより、公共の⚟♴の増進に㈨することを目的としている。

都市計画をᐇ現する手法として、道路、公ᅬ等の公共施設の新設ཪは改善と、宅地の造成などの利

用増進をేせてᐇ施できるため、総合的な㠃整備にྲྀり⤌ࡴことができるという、の都市計画事

業とは␗なる利点がある。 

東京都におࡅる土地区画整理事業は、東京都区部で⣙1����2KD がཪは施行中であり、この㠃

✚は東京都区部市街化区域㠃✚全体の⣙2�㸣に┦ᙜする。

（㸰）土地区画整理事業のὶれ

 事業計画及び施行規⛬

東京都が土地区画整理法➨㸱条➨４㡯の規定により、土地区画整理事業を施行する場合は、土

地区画整理事業に関する都市計画のỴ定を行う。

また、事業ᐇ施にඛ立ち、事業計画をỴ定し、条で施行規⛬を定める。事業計画では、施行

地区、設計のᴫ要、施行ᮇ間、及び㈨㔠計画を定めるが、その㝿、公⾗の⦪ぴに供し、利害関ಀ

者が意見᭩をᥦ出できるᶵ会を設ࡅることとされている。意見᭩に関する手⥆が⤊わったᚋ、設

計のᴫ要についてᅜ土交通大⮧のㄆ可をᚓ、Ỵ定する。施行規⛬では、事業のྡ⛠、施行地区、

土地区画整理ᑂ㆟会、その必要事㡯を定めており、㆟会の㆟ỴによりỴ定する。

 土地区画整理ᑂ㆟会及びホ価ဨ

 土地区画整理事業は、区域内の土地の権利にಀる事㡯がከく、権利者の意向を事業にᫎさせ

るため、土地区画整理ᑂ㆟会を設置することが定められている。 

 このᑂ㆟会は、土地ᡤ有者、地権者及びᏛ㆑経㦂者のጤဨによりᵓ成され、換地計画、௬換

地の指定、ῶ価⿵ൾ㔠に関する事㡯についてᑂ㆟する。このうち、特ูな換地を定める場合やホ

価ဨの㑅௵等にᙜたっては、土地区画整理ᑂ㆟会のྠ意が必要とされている。 

 また、施行者は、換地計画におࡅる土地ホ価、Ύ⟬㔠、ῶ価⿵ൾ㔠、権利価㢠等について、▱

事が㑅௵したホ価ဨの意見を⫈かなࡅれࡤならないとされている。 

࢘ 換地設計

 施行๓の宅地に代わるき換地の置、地✚及びᙧ状は、換地設計を行い定める。換地設計案

のస成にᙜたっては、土地区画整理ᑂ㆟会にㅎり関ಀ権利者に発⾲し、関ಀ権利者から意見᭩が

ᥦ出された場合は、ᑂ㆟会の意見を⫈いた上で᥇ྰをỴ定し、換地設計に必要なಟ正を行うこと

により、地区全体の換地設計をỴ定する。 
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エ ௬換地の指定

௬換地の指定は、換地ฎ分を行う๓に、土地の区画ᙧ㉁の変᭦や公共施設の新設・変᭦にಀる

ᕤ事のために必要がある場合、ཪは換地計画に基づき換地ฎ分を行うため必要がある場合に、施

行๓の宅地に代わって௬に用┈することのできる土地を指定するฎ分であり、関ಀ権利者に

ᑐし、௬換地の置、地✚、௬換地の指定のຠ力発生の᪥を通▱して行う。 

࢜ 建物等の⛣㌿及び⿵ൾ

 建物等の⛣㌿は、௬換地の置、ᙧ状、建物の規ᶍ等から、⛣㌿ᕤ法、⛣㌿㡰ᗎなどを検討し、

合理的な⛣㌿計画をたてᐇ施する。⛣㌿は、関ಀ権利者が自ら行うのが一⯡的であるが、施行者

が建物等を⛣㌿する場合もある。施行者は関ಀ権利者にᑐし、⛣㌿に要する費用やそれにకって

通ᖖ生じるᦆኻ等について⿵ൾをする。 

࢝ ᕤ事施ᕤ

事業計画に基づき、道路、公ᅬ等の公共施設の整備及び宅地の造成ᕤ事などを行う。 

また、道路整備に合わせ、Ỉ道管、下Ỉ道管、ࢫ࢞管、㟁線共ྠ⁁（&&�%2;）などの地下ᇙ設

物や㟁ᰕ等の路上施設を設置する。公ᅬண定地については、ᑗ᮶管理者にᘬき⥅いだᚋ、管理者

が設備、᳜᱂等のᕤ事を行う。

࢟ 換地計画

換地計画にಀる区域のᕤ事がᴫねした点で、ձ換地設計、ղྛ➹換地᫂⣽、ճྛ➹ྛ権

利ูΎ⟬㔠᫂⣽、մ保留地その特ูの定めをする土地の᫂⣽等からなる換地計画を定める。 

換地計画を定める㝿ににはは、、స成した換地計画案を土地区画整理ᑂ㆟会にㅎり、公⾗の⦪ぴに供

するが、その㝿、利害関ಀ者から意見᭩がᥦ出された場合は、土地区画整理ᑂ㆟会の意見を⫈い

たᚋ、᥇ᢥされた意見については換地計画に必要なಟ正を行う。㍍ᚤなಟ正を除くಟ正部分につ

いては、再度公⾗の⦪ぴに供する必要がある。

ࢡ 換地ฎ分及びⓏグ

 換地ฎ分は、換地計画において定められた関ಀ事㡯（換地の置、地✚、Ύ⟬㔠等）を関ಀ権

利者に通▱して行う。関ಀ権利者の通▱がした点で換地ฎ分があった᪨の公࿌を行い、

公࿌があった᪥の⩣᪥から、施行๓の宅地にあったㅖ権利は換地計画に定められた土地に⛣行す

る。施行者は、施行ᚋの土地・建物のⓏグをკクにより行う。

ࢣ   Ύ⟬㔠及びῶ価⿵ൾ㔠

施行๓ᚋの宅地及び換地┦間に不ᆒ⾮が生じた場合は、これを正するため、Ύ⟬㔠のᚩ・

交を行う。 

また、施行ᚋの宅地の総価㢠が施行๓の宅地の総価㢠よりῶᑡした場合は、ᕪ㢠に┦ᙜする㔠

㢠をῶ価⿵ൾ㔠として、施行๓の宅地の権利価㢠にᛂじて権利者に交する。 
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施行๓ᚋの権利関ಀ、Ύ⟬㔠等について⦪ぴ、意見᭩をฎ理したᚋ
にỴ定する。

換地計画で定められた内ᐜを通▱し、換地ฎ分の公࿌を行う。

換地計画にもとづき土地・建物のⓏグを行う。

ܢଅયତ৶হのুದܡ

 ᘍ ᙹ ᆉ Ʒ  ᘍ

ೌ М Ʒ ဎ ԓ

まちづくり⣲案を基♏にస成した事業計画案を⦪ぴし、意見᭩のᑂ
査を経てỴ定。一᪉では条として施行規⛬をỴ定する。

換地計画で定められたΎ⟬㔠のᚩ・交を行う。
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行ᨻと住民のヰし合いの成果を⣲案としてまとめる。
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まちづくりにおࡅるㄢ㢟やまちづくりの᪉法について行ᨻと住民が
ヰし合う。
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ם 地 区 ဒ ૢ ྸ ݙ ᜭ ˟ Ʒ ᚨ ፗ

事業計画Ỵ定以㝆に、Ⓩグがなされていない地権等の⏦࿌をཷࡅ
ࡅる。

੭ 地 ϼ 分

建物等の⛣㌿、道路等の築造及び整地ᕤ事等を行う。

換地設計の内ᐜを発⾲、意見᭩をฎ理しỴ定する。

ᚑ๓の宅地に換えて、新たに用┈できる土地を指定する。

事 ಅ ᚘ ဒ క Ʒ ጏ ᚁ ȷ ൿ ܭ

建 築 行 為 等 の 制 限

土地評価に関する諮問機関で学識経験者を選任する。

事業計画Ỵ定以㝆は建築行Ⅽ等について制限する。

土地ᡤ有者・地権者から㑅ᣲで㑅ࡤれたጤဨと、▱事が௵する
Ꮫ㆑経㦂者ጤဨでᵓ成し、換地計画、௬換地指定等に関する事㡯に
ついてྠ意や意見等を行う。

評 価 員 の 選 任



－　130　－　

㸰 市街地再開発事業のᴫ要

（㸯）市街地再開発事業

市街地再開発事業は、都市再開発法に基づいて行われる土地の合理的かつ健全な高度利用と

都市ᶵ能の᭦新を図る事業である。（都市再開発法➨㸯条）

ල体的には、木造建築物が密集し、不燃化⋡がపく、生活⎔ቃがᝏ化した市街地において、

⣽分化された宅地を⤫合し、不燃化した中高ᒙ共ྠ建築物を建築するとともに、公ᅬ、⥳地、

広場、道路などの公共施設を一体的、総合的に整備する事業である。

市街地再開発事業の手法には、➨一✀市街地再開発事業と➨✀市街地再開発事業の㸰✀㢮

がある。

➨一✀市街地再開発事業は、ಶே、市街地再開発⤌合、再開発会社、ᶵᵓ、公社、地᪉公共

ᅋ体等が施行者となることができ、民間施行の再開発事業は、すてこの➨一✀事業により施

行されている。

これにᑐし、➨✀市街地再開発事業は、��年の都市再開発法改正により設されたも

ので、ಶே、⤌合以外の施行者に限り施行者となることができる。

 ➨一✀市街地再開発事業（権利変換᪉ᘧ）

➨一✀市街地再開発事業（以下「➨一✀事業」という。）は、事業区域内において有する

ᚑ๓の権利を、再開発ビルに変換すること�権利変換�をཎ๎とし、ᚑ๓㈨⏘との変換は、権

利変換計画において定められた権利変換ᮇ᪥に一ᣲに変換する手法である。再開発ビル内に

権利変換をᕼᮃしない権利者は、適正な⿵ൾのもと、地区外に㌿出することができる。 

権利変換ᚋのᡤ有ᙧែは、再開発ビルのᡤ有を目的とした地上権設定ᆺのཎ๎ᆺとなる。 

 また、特๎ᆺとࡤれる地上権㠀設定ᆺ（ᩜ地を区分ᡤ有者全ဨで共有する᪉法）による

建物区分ᡤ有ᙧែもとることができる。ᙜ権などのᚑ๓の土地・建物に関する権利は、権

利者が権利変換計画によってྲྀᚓした再開発ビルの床とᩜ地ᣢ分の上に⛣行される。 

 ➨✀市街地再開発事業（管理ฎ分᪉ᘧ）

➨✀市街地再開発事業（以下「➨✀事業」という。）は、公共ᛶのある大規ᶍ再開発

事業を⥭ᛴにᐇ施するため設されたものである。➨一✀事業と᰿本的に␗なることは、用

地㈙᪉ᘧとࡤれる管理ฎ分計画に基づく㈙ዎ⣙によりධ居する手法である。 

事業計画Ỵ定ᚋのᚑ๓㈨⏘のྲྀりᢅいは、権利者が自らྲྀᚓ（ධ居）ᕼᮃした場合、再開

発ビルに権利を⛣行される。再開発ビルにධ居をᕼᮃしないものの権利は、地区外の㌿出

ᢅいとなり、土地・建物等は⿵ൾをཷࡅることになる。 

管理ฎ分計画ᚋの権利のᙧែは、➨一✀事業におࡅる地上権㠀設定ᆺの特๎ᆺとྠじᙧと

なる。 
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➨✀事業を都計法との適用関ಀで見ると、➨一✀事業とは␗なり、都計法のうち都市計

画事業のㄆ可関ಀ（都計法➨��条㹼��条）のみが適用除外となり、建築行Ⅽの制限、土地建

物等のඛ㈙い、土地の㈙ྲྀㄳồ、土地の用等の規定は全て適用される。 

特に土地用法のᑐ㇟事業となったことで、⛣㌿⿵ൾに関わる⛒⛯特ู措置法の適用が᫂

確になり、再開発事業のಁ進に大きく㈨することになった。 

【権利変換の方式】
地ɥೌᚨܭ�         【管理処分の方式】

（㸰）事業の特Ⰽ

ۑ 㛗 ᡤ

道路、公ᅬなどの公共施設や建築物及び建築ᩜ地を一体的に整備できるため、既成市街 

地のᢪえるㄢ㢟にᑐしてከᵝにᑐᛂできる。

⣽分化した宅地を⤫合して共有の土地とし、その上に共ྠ建築物（以下「再開発ビル」 

という。）を建築することにより、土地の立体的有ຠ利用が図れ、生活⎔ቃの改善と良好

な住宅の供⤥が可能となる。

地権者にとって、整備๓の土地や建物に関する権利を再開発ビルの床（権利床）に置き ࢘

換えるか、地区外㌿出するかの㑅ᢥが可能となる。

エ 道路等公共施設の計画区域内の地権者も、㌿出することなく再開発ビルのධ居が

可能となる。

వ床（保留床）や特定施設建築物ᩜ地を分ㆡまたは㈤㈚し、その代㔠を事業費に充ᙜ ࢜

することができる。

。再開発ビルの建築や道路整備による地区内の不燃化が進み、都市の㜵災ᵓ造化が図れる ࢝

。公共施設や建築物等の計画的な整備により、都市ᶵ能の再⦅成が可能となる ࢟
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ۑ ▷ ᡤ

土地や建物を༢⊂ᡤ有していたᚑ๓権利者でも、事業施行ᚋは土地や建物の༢⊂ᡤ有が 

できない。

。地権者や住民の合意ᙧ成に間がかかる 

。事業᥇⟬のྲྀりにくいところでは、事業の成立が㞴しい ࢘

（㸱）特定建築者制度

ᚑ๓権利者の権利の確ᐇな保全を図るというほ点から、施設建築物の建築は、施行者自らが

その㈐௵において行うことがཎ๎となっている。 

特定建築者制度は、��年の都市再開発法改正により、施行者が自ら建築しなࡅれࡤなら

ないとされている施設建築物のうち、すてが保留床のみからなる施設建築物の建築を施行者

に代わっての者（㺀特定建築者㺁という。）に建築させる（この施設建築物を㺀特定施設建築物㺁

という。）ことができる特制度として設された。 

そのᚋ、施行者の㈈ᨻ㈇ᢸを㍍ῶし、都として都市再開発法に基づく事業をに推進させ

るため、民間活力の✚ᴟ的な活用を図る必要が生じた。都の制度改善要ᮃ等により、平成11年

度にさらにྠ法の改正が行われ、権利床をྵࡴ施設建築物（すてが権利床のみからなるもの

を除く。）についても、特定建築者を活用することができるようになった（改正特定建築者制度）。

この場合、施行者は、ᙜヱ施設建築物のᩜ地ⱝしくはᩜ地の一部を特定建築者にㆡΏし、権

利床の整備費を特定建築者にᨭᡶうこととなる。 

㸨本図では再開発ビルを「ビル」と⾲現

ܢગ৫হのুದܡ

ဎ

Ј

Ʒ

ગ

ׅ

ƕ

ư

Ɩ

ǔ



᧓

᠃

Ј

ᎍ

Ʒ

ם

地

ሁ

ᝰ

ӕ

Ǔ

ࠊ
ᘑ
地
ϐ

ႆ
ݙ
௹
˟

λ
އ
ᎍ
Ƹ
、
ビ
ル

地
Ʒ
σ
ஊ
ਤ
分
Ʊ

ビ
ル

Ǜ
ӕ
ࢽ
Ơ
ƨ
Ʊ
ǈ
Ƴ
ƞ
Ǖ
ǔ

᠃
Ј
ᎍ
Ʒ
ם
地
ሁ
Ʒ
ೌ
М
ෞ
๒

ビ
ル

地
Ʒ
σ
ஊ
ਤ
分
ႇ
ᚡ

⦪
ぴ
ᮇ
間
㸰
㐌
間

ᮇ
間
内
に
意
見
᭩
の
ᥦ
出
が
で
き
る

⦪
ぴ
ᮇ
間
㸰
㐌
間

ᮇ
間
内
に
意
見
᭩
の
ᥦ
出
が
で
き
る

都 ࠊ ᚘ ဒ ൿ ܭ ➨  ✀ 事 業➨ 一 ✀ 事 業

事 ಅ ᚘ ဒ Ʒ ൿ ܭ ም ܭ ؕ แ ଐ

᠃ އ Ʒ ဎ Ј

ᚸ ̖ ؕ แ ଐ

λ އ ࠎ ஓ Ʒ ဎ Ј3�
᪥

3�
᪥
間

ビ ル  事 ƴ ბ 

ሥ ྸ ϼ 分 ᚘ ဒ Ʒ ጏ ᚁ

ሥ ྸ ϼ 分 ᚘ ဒ Ʒ ൿ ܭ

λއᎍƷם地ሁǛӕࢽ

ཋ ˑ Ʒ ᆆ ᠃

㸴
ࢣ
᭶
以
内

ೌ М ٭ ੭ ᚘ ဒ Ʒ ጏ ᚁ

ೌ М ٭ ੭ ᚘ ဒ Ʒ ൿ ܭ

λ އ ࠎ ஓ ဎ Ј Ʒ  ᨂ

᠃ЈᎍƷם地ሁƷ̖᫇ૅƍ

ೌ М ٭ ੭  ଐ

ೌ М ٭ ੭ Ʒ ႇ ᚡ

ם 地 Ʒ ଢ บ Ơ

ビ ル  事 ܦ ʕ Ʒ π ԓ

ビル地Ʒσஊਤ分ӏƼƷӕࢽ

ビル地Ʒσஊਤ分ӏƼƷႇᚡビ ル Ʒ  Ǜ ႇ ᚡ

᫇ Ʒ ᄩ ܭ

ฌ ም



－　133　－　

㸨本図では再開発ビルを「ビル」と⾲現

ܢગ৫হのুದܡ

ဎ

Ј

Ʒ

ગ

ׅ

ƕ

ư

Ɩ

ǔ



᧓

᠃

Ј

ᎍ

Ʒ

ם

地

ሁ

ᝰ

ӕ

Ǔ

ࠊ
ᘑ
地
ϐ

ႆ
ݙ
௹
˟

λ
އ
ᎍ
Ƹ
、
ビ
ル

地
Ʒ
σ
ஊ
ਤ
分
Ʊ

ビ
ル

Ǜ
ӕ
ࢽ
Ơ
ƨ
Ʊ
ǈ
Ƴ
ƞ
Ǖ
ǔ

᠃
Ј
ᎍ
Ʒ
ם
地
ሁ
Ʒ
ೌ
М
ෞ
๒

ビ
ル

地
Ʒ
σ
ஊ
ਤ
分
ႇ
ᚡ

⦪
ぴ
ᮇ
間
㸰
㐌
間

ᮇ
間
内
に
意
見
᭩
の
ᥦ
出
が
で
き
る

⦪
ぴ
ᮇ
間
㸰
㐌
間

ᮇ
間
内
に
意
見
᭩
の
ᥦ
出
が
で
き
る

都 ࠊ ᚘ ဒ ൿ ܭ ➨  ✀ 事 業➨ 一 ✀ 事 業

事 ಅ ᚘ ဒ Ʒ ൿ ܭ ም ܭ ؕ แ ଐ

᠃ އ Ʒ ဎ Ј

ᚸ ̖ ؕ แ ଐ

λ އ ࠎ ஓ Ʒ ဎ Ј3�
᪥

3�
᪥
間

ビ ル  事 ƴ ბ 

ሥ ྸ ϼ 分 ᚘ ဒ Ʒ ጏ ᚁ

ሥ ྸ ϼ 分 ᚘ ဒ Ʒ ൿ ܭ

λއᎍƷם地ሁǛӕࢽ

ཋ ˑ Ʒ ᆆ ᠃

㸴
ࢣ
᭶
以
内

ೌ М ٭ ੭ ᚘ ဒ Ʒ ጏ ᚁ

ೌ М ٭ ੭ ᚘ ဒ Ʒ ൿ ܭ

λ އ ࠎ ஓ ဎ Ј Ʒ  ᨂ

᠃ЈᎍƷם地ሁƷ̖᫇ૅƍ

ೌ М ٭ ੭  ଐ

ೌ М ٭ ੭ Ʒ ႇ ᚡ

ם 地 Ʒ ଢ บ Ơ

ビ ル  事 ܦ ʕ Ʒ π ԓ

ビル地Ʒσஊਤ分ӏƼƷӕࢽ

ビル地Ʒσஊਤ分ӏƼƷႇᚡビ ル Ʒ  Ǜ ႇ ᚡ

᫇ Ʒ ᄩ ܭ

ฌ ም



－　134　－　

㸱 まちづくりと連携した道路整備事業のᴫ要

（㸯）道路整備と一体的に進めるἢ道まちづくり

ᙜヱ事業は、都の都市計画道路の整備とあわせてἢ道開発をಁ進するため、地元のまちづくりの

ᶵ㐠をᤊえ、民間活力を活かしながら、地域住民の意向をᫎしたまちづくりを区と連携して進め

るもので、道路の整備にあわせたἢ道のຠ⋡的な土地利用がಁ進できる事業である。 

木造住宅密集地域においては、建物の共ྠ化などによるἢ道の不燃化をಁ進し、ᘏ↝㐽᩿ᖏのᙧ

成と㜵災ᶵ能の向上を図ることができる。 

都では平成1�年度から「道路整備と一体的に進めるἢ道まちづくり」を新たな手法による事業と

して重点的にྲྀり⤌んでおり、特に木造住宅密集地域での事業化に向ࡅ、地元意向調査をᐇ施し、

地元༠㆟会を立ち上ࡆ、地区計画などἢ道のまちづくりについてヰ合いを進めている。 

平成1�年に東ụ⿄地区、平成1�年に土ᨭ⏣・高ᯇ地区（平成2�年）、平成21年に༑条地区Ϩᮇ、

平成2�年に༑条地区ϩᮇの事業ㄆ可をྲྀᚓし、事業に╔手している。 

なお、ᙜヱ事業のᐇ施にあたっては、街路事業立ち上ࡆᮇにおࡅる、民間活力によるἢ道開発を

ㄏᑟするため、平成1�年にᅜ土交通┬が設した「一体開発ㄏ発ᆺ街路事業」の⿵ຓをཷࡅ、ἢ道

関ಀ者との調整、合意ᙧ成のᨭ等を進めている。 

（㸰）特定整備路線の整備

市街地のᘏ↝を㐽᩿し、㑊㞴やᩆ活動の空間ともなる、㜵災上のຠ果の高い主要な都市計画道

路の整備を推進している。そのため、路線を指定し、関ಀ権利者にᑐして、生活再建等のための特

ูのᨭを行う新たな制度（特定整備路線）をᵓ築することにより、都施行の都市計画道路の整備

を加㏿させている。 

平成2�年、ᚿⱱ地区及び大山中ኸ地区の事業ㄆ可をྲྀᚓし、事業に╔手した。 

（㸱）まちづくり手法を活用した道路整備

道路整備にేせたἢ道のまちづくりのྲྀ⤌、さらには、外㒌⎔状線の本線などの関連事業や地元

区が進める㥐周辺のまちづくり等とも連携しながら、༡道路（「外㒌⎔状線の㸰」の上▼⚄㥐

㏆の計画区間>新㟷ᱵ街道㹼༓ᕝ通り間@）について、ἢ道整備街路事業の活用に向ࡅたྲྀ⤌を推

進している。 


