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第２回 

京都市崇仁地区将来ビジョン検討委員会 

平成21年10月30日 
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住宅地区改良事業の早期完了に 
向けた事業推進方策について 

資料４ 
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１１  京都市同和行政終結後京都市同和行政終結後のの在在りり方総点検方総点検  
委員会委員会のの報告報告（（抜粋抜粋））  

①①  住宅地区改良事業住宅地区改良事業によってによって不良住宅不良住宅のの除却除却，，
道路等公共施設道路等公共施設のの整備整備，，改良住宅改良住宅のの建設建設をを行行いい,,
住環境住環境のの改善改善をを早期早期にに完了完了すべきすべきであるである。。  

  

②②  分散分散・・点在点在するする事業用地事業用地をを集約化集約化することがすることが困困
難難なためなため，，事業事業のの早期完了早期完了のためにはのためには，，土地区土地区
画整理事業画整理事業のの換地手法換地手法のの活用活用などなど，，集約化集約化をを実実
現現できるできる有効有効なな手法手法をを導入導入すべきすべきであるである。。   

  



  

 

 
 

 

 ２２  崇仁地区崇仁地区のの環境改善環境改善におけるにおける現状現状とと課題課題   

（（１１））住宅地区改良事業計画住宅地区改良事業計画のの進捗状況進捗状況  
                                        （（平成平成2121年年77月現在月現在））  

地 区 名 
建物 

買収残戸数 
住宅 

建設残戸数 

北部第三地区 ７戸   ０戸 

北部第四地区 １６５戸 ２１３戸 
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（（２２））人口減少人口減少・・高齢化高齢化によるによる地区活力地区活力のの低下低下  

[[人人  口口]]  
  昭和昭和3535年年  99,,132132人人    →→  平成平成2020年年  11,,544544人人  
  

[[世帯数世帯数]]  
  昭和昭和3535年年  22,,758758世帯世帯  →→  平成平成2020年年      857857世帯世帯  

  

（（33））改良住宅建設用地改良住宅建設用地のの確保確保とと改良住宅改良住宅  
                                              のの早期建設早期建設  

事業用地事業用地がが分散分散・・点在点在しているしている    

                            →→  飛換地飛換地などによりなどにより事業用地事業用地をを集約化集約化   
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３３  整備課題解決整備課題解決のの有効有効なな手法手法としてとして  
土地区画整理事業土地区画整理事業をを導入導入するする効果効果 

（（１１））住環境住環境のの改善改善のの促進促進  
  住環境住環境はは大大きくきく改善改善されてきたもののされてきたものの，，引引きき続続きき，，
早急早急にに住環境住環境のの改善改善をを促進促進するする必要必要があるがある。。  

（（２２））事業用地事業用地をを集約化集約化しし，，改良住宅改良住宅をを早期早期にに建設建設  
  用地買収用地買収のの難航等難航等からから事業用地事業用地がが分散分散・・点在点在しし，，
改良住宅改良住宅のの建設建設ができないができない状況状況にありにあり，，事業用地事業用地のの
集約化集約化がが必要必要であるである。。  



  

 

 
 

 

 ３３  整備課題解決整備課題解決のの有効有効なな手法手法としてとして  
土地区画整理事業土地区画整理事業をを導入導入するする効果効果 

（（３３））権利者権利者のの選択肢選択肢がが増増ええ，，住民住民のの住宅住宅  
                                            ニーズにニーズに対応対応  

  住宅地区改良事業住宅地区改良事業ではでは，，供給供給できるできる住宅住宅はは改良住改良住
宅宅のみであるがのみであるが，，土地所有意向土地所有意向のの強強いい地権者地権者のの住住
宅宅ニーズにニーズに対応対応できるできる手法手法がが必要必要であるである。。   

（（４４））余剰地余剰地のの集約化集約化  
  改良住宅改良住宅のの建設予定戸数等建設予定戸数等のの見直見直しによってしによって生生じじ
るる余剰地余剰地をを集約化集約化しし，，有効有効なな活用方法活用方法をを検討検討するする必必
要要があるがある。。  
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４４  土地土地のの集約化集約化をを実現実現できるできる  
土地区画整理事業土地区画整理事業のイメージのイメージ  

  土地土地のの集約化集約化がが可能可能なな代表的代表的なな事業手法事業手法としてとして，，
「「土地区画整理事業土地区画整理事業」」がありますがあります。。  
  
  土地区画整理事業土地区画整理事業はは，，換地換地手法手法によりにより土地土地からから土土
地地へのへの権利移動権利移動をを行行うう事業事業でで，，道路道路などのなどの公共施設公共施設
整備整備にに合合わせわせ，，宅地宅地のの再配置再配置がが行行えますえます。。   

『換地』とは 
事業を実施する前の土地を，新たな場所へ再配置する
ことです。事業を実施する前の土地の価値と，再配置
後の土地の価値は同じものとなります。 
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  土地区画整理事業土地区画整理事業のイメージのイメージ   

 

[[施行前施行前]] [[施行後施行後]] 



  

 

 
 

 

 

（（１１））住宅地区改良事業住宅地区改良事業ではでは，，用地買収用地買収されたされた権利者権利者
はは，，改良住宅改良住宅へへ入居入居するかするか，，地区外地区外へへ転居転居するしするし
かなかったがかなかったが，，地区内地区内でで移転移転することがすることが可能可能となりとなり，，
選択肢選択肢がが増増えるえる。。  

    （（土地所有意向土地所有意向のの強強いい地権者地権者のニーズにのニーズに応応じたじた住住
宅宅のの供給供給がが可能可能になるになる。）。）  

  
（（２２））分散分散・・点在点在しているしている事業用地事業用地（（改良住宅用地改良住宅用地））をを集集

約化約化しし，，まとまったまとまった敷地敷地にに改良住宅改良住宅をを建設建設できるできる。。  

５５  住宅地区改良事業住宅地区改良事業とと土地区画整理事業土地区画整理事業のの  
合併施行合併施行のの効果効果    

住宅地区改良事業住宅地区改良事業とと土地区画整理事業土地区画整理事業のの合併施行合併施行
によりにより以下以下のの事項事項がが可能可能となりますとなります。。  



  

 

 
 

 

 

（（３３））改良住宅改良住宅がが建設建設されるとされると，，改良住宅入居希望者改良住宅入居希望者のの
土地土地のの買収買収・・建物建物のの除却除却がが可能可能となるとなる。。  

  
（（４４））長期化長期化しているしている事業事業をを早期早期にに推進推進できるできる。。  
  
（（５５））分散分散・・点在点在しているしている余剰地余剰地をを集約化集約化しし，，有効活用有効活用

がが可能可能となるとなる。。  

５５  住宅地区改良事業住宅地区改良事業とと土地区画整理事業土地区画整理事業のの  
合併施行合併施行のの効果効果    



  

 

 
 

 

 

 

 住宅地区改良事業 と 土地区画整理事業の合併施行のイメージ   

現 状 

道路 
計画地 

改良住宅 
（整備済み） 

 買収済み用地 

土地所有意向の強い地権者の
土地と建物 

改良住宅入居希望者の土地と建物 

地区外転居希望者の土地 

・土地所有意向の強
い地権者の土地が
買収できない。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

・改良住宅入居希望
者の土地が買収で
きない。 

  （改良住宅が建設 
   できないため） 

 

 

 
 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

 
 

 

 

 

・買収済み用地が分
散・点在しており，
改良住宅の建設，
道路の整備ができ
ない 

 
改良住宅 
計画地 



  

 

 
 

 

 

 

改良住宅 
（整備済み） 

 買収済み用地 

土地所有意向の強い地権者の
土地と建物 

改良住宅入居希望者の土地と建物 

地区外転居希望者の土地 

・分散・点在している
買収済み用地や土
地所有意向のある
地権者の土地を移
動（換地） 

・改良住宅入居希望
者や地区外移転希
望者の土地の買収 

区画整理 
の実施 

  

 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 



  

 

 
 

 

 

 

改良住宅 
（整備済み） 

 買収済み用地 

土地所有意向の強い地権者の
土地と建物 

改良住宅入居希望者の土地と建物 

地区外転居希望者の土地 

・土地所有意向の強
い地権者等のニー
ズに応じた住宅の
供給 

完 成 

・改良住宅の建設・入
居 

・道路等公共施設の
整備   

・余剰地の利活用   

  

⇒早期に事業 
  が完了  

 

 

 


