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1.はじめに



令和６年能登半島地震被災地 土地区画整理事業の実施へ

Gifu Urban Development Associat ion

出典：「朝市通り」周辺 区画整理の調整へ 輪島市｜NHK 石川県のニュース，2024.09.12閲覧
出典：「朝市通り」周辺 区画整理の調整へ 輪島市｜NHK 石川県のニュース，2024.09.12閲覧

【朝市通り周辺 区画整理の調整へ 輪島市】 【復興に向け区画整理 氷見市新道地区】
2024年8月21日 NHK NEWS WEB 2024年5月27日 NHK NEWS WEB

・朝市周辺では264棟が火災被害
・現在は公費解体を進め、
土地建物所有者の所在確認中

公費解体完了後
速やかに復興まちづくり

・７７世帯のうち３９世帯が被災
（うち３０世帯が転出の意向）

・縦横に市道を設け、住みやすく
・商業施設の誘致
・震災前の状態への復旧でなく将来につながる復興へ

出典：【衛星画像】輪島市「朝市通り」周辺の火災 甚大な被害を確認 | NHK | 令和6年能登半島地震，2024.09.17閲覧 出典：氷見市が液状化対策の工法１０月にも示す方針｜NHK 富山県のニュース，2024.09.17閲覧
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敷地整序型土地区画整理事業

一般的な土地区画整理事業
ｏｒ

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/lnews/kanazawa/20240821/3020021232.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/lnews/kanazawa/20240821/3020021232.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240103/k10014307881000.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/lnews/toyama/20240408/3060016443.html


一般的な土地区画整理事業について

Gifu Urban Development Associat ion

【土地区画整理組合の流れ】

まちづくり委員会の発足

ま ち づ く り 委 員 会

・自治会長・区長会長等説明会
・権利調査・現地調査
・整備手法の選定
・事業シミュレーション
・まちの将来像の明確化

地 権 者 説 明 会

仮 同 意 書 の 取 得

準 備 委 員 会 の 発 足

技 術 援 助 申 請

まちづくり設計図案作成

・道路・水路等の検討
・施行区域の検討

事業計画書・定款の作成

施 行 区 域 の 公 告 申 請

地権者説明会（全体説明）

本 同 意 書 の 取 得

組 合 設 立 認 可 申 請

組 合 設 立 認 可

組 合 設 立 認 可

第一回総会の開催

測量・詳細設計

・測量 （街区確定計算等）
・測量 （現況・地区界等）

換地設計準備

詳細設計

事業計画の変更

換地設計・仮換地指定

補償調査

組合解散認可

補償 ・ 工事

保留地処分

確定測量

換地計画の作成・縦覧

換地処分

区画整理登記

清算金の徴収・交付

≪組合設立前≫ ≪組合設立後≫

一般的に７年～１０年 ※公共団体施行の方が長い傾向

【土地区画整理事業のメリット】

土地の区画形質の変更

公共施設の整備・改善 宅地の利用増進

道路、水路、公園の整備
土地の価値を上げ、
より使いやすく

公共施設の整備・宅地の利用増進を図る

【土地区画整理事業の目的】

4
出典：【衛星画像】輪島市「朝市通り」周辺の火災 甚大な被害を確認 | NHK | 令和6年能登半島地震，2024.09.17閲覧

出典：氷見市が液状化対策の工法１０月にも示す方針｜NHK 富山県のニュース，2024.09.17閲覧

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240103/k10014307881000.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/lnews/toyama/20240408/3060016443.html
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出典：能登半島地震 液状化で“側方流動” 土地の境界2メートル以上のずれも 住宅再建に影響石川 かほく | NHK | 令和6年能登半島地震,
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240904/k10014571801000.html，2024.09.12閲覧

【能登半島地震 液状化で土地の境界にずれ 住宅再建に影響 石川県かほく市】

・「側方流動」により土地の境界問題
⇒住民 “境界決まらないと復旧できず”

液状化とともに地盤が水平方向に動く「側方流動」
土地の境界が少なくとも2メートルずれている場所がある

2024年9月4日 NHK NEWS WEB

・内灘町やかほく市は、

「土地区画整理事業」の利用を検討

敷地整序型土地区画整理事業

令和６年能登半島地震被災地 かほく市、内灘町
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一般的な
土地区画整理事業

ｏｒ
地籍整備型土地区画整理事業

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html


２.小規模で柔軟な

土地区画整理について



Gifu Urban Development Associat ion 7

小規模で、柔らかい区画整理

【敷地整序型土地区画整理事業】 【地籍整備型土地区画整理事業】

・施行面積が小さい
・地区設定が柔軟
・事業期間が短い

・コストが低い
・最小限の公共施設整備
・住民ニーズの反映

小規模で柔軟な土地区画整理



Gifu Urban Development Associat ion

 

項目 一般的な土地区画整理事業 敷地整序型土地区画整理事業 地籍整備型土地区画整理事業

主な目的
公共施設の整備改善
宅地の利用増進

土地の入替え等を行うことによ
り、土地の有効利用

地積・権利関係の明確化

対象 不整形な土地、未利用地など
一定の基盤整備がなされている
既成市街地内の地域

土地の境界が不明確な地域

事業規模 大規模 小規模

柔軟性 低い 高い

事業期間 長い 短い

地権者負担 重い
軽い

（公共施設の整備基準緩和で減歩が少ない）

税制優遇 なし
あり

（譲渡所得税、登録免許税、不動産所得税の減税・非課税）

メリット
・大規模な市街地整備が可能
・地域全体の整備効果が高い
(道路、公園、上下水道等）

・公共施設の整備負担が少ない
・建物整備と一体的に事業をす
すめられる

・公共施設の整備負担が少ない
・地区界測量のみ（立会い不要)

デメリット
・事業期間が長い
・地権者の負担が大きく
住民合意が得られにくい

・大規模市街地整備には不向き
・補助金が少ない

・事例が少ない
・補助金が少ない
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小規模で柔軟な土地区画整理



Gifu Urban Development Associat ion
出典：敷地整序型土地区画整理事業について／札幌市 (city.sapporo.jp)2024.08.28閲覧

・タイプ１ ： 敷地の整序と区画道路の付替え

② 敷地整序型土地区画整理（小規模かつ不整形な土地の集約）

・タイプ2 ： 敷地の集約化と公共的空地等の整備と一体となった
植 栽・舗装の打替え等

・タイプ3 ： 土地活用の意向に応じた敷地の入替えと道路の隅切り
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・敷地レベルで小規模に実施

・公共施設（道路、公園等）
の整備基準が緩和される

・道路の新設、大規模な改修
は不要

・柔軟な区域設定が可能

・コスト縮減

・事業施行期間が短い

＜事業タイプ＞ ＜事業メリット＞

＜事業デメリット＞

・補助金は原則道路整備等の
公共施設整備などに充当さ
れるため、道路整備が少な
い場合、補助額が低くなる。

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www.city.sapporo.jp/toshi/kukaku/shikichiseijo/shikichiseijo.html
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＜事業の特徴＞
・敷地整序型土地区画整理事業
・大規模火災からの復興修繕型まちづくり
・土地を再編し、道路の拡幅や市民公園を整備

出典：糸魚川市 土地区画整理事業(city.itoigawa.lg.jp)2024.08.28閲覧

【新潟県糸魚川市駅北大火からの復興まちづくり】

出典：糸魚川市駅北大火からの復興まちづくり(uit.gr.jp)2024.08.28閲覧

＜事業の概要＞

② 敷地整序型土地区画整理
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http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
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② 敷地整序型土地区画整理
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【新潟県糸魚川市駅北大火からの復興まちづくり】



③ 地籍整備型土地区画整理事業

Gifu Urban Development Associat ion

【小規模な土地区画整理事業で活用しやすい手法】
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①道路の改修や新設が不要な地域
②土地の境界がずれている
③建物は被災していない
④土地の集約や入替が不要

①小規模で柔軟な区域設定
②道路など公共施設の整備不要
③施行期間の短縮
④建物の立替、補償費なし
⑤減歩率緩和（住民負担軽減）

事例が少ない（８地区）＜事業デメリット＞

※道路整備に対する補助はあるが、
地籍整備型土地区画整理事業に対する補助はない



都市再生区画整理

Gifu Urban Development Associat ion



③ 地籍整備型土地区画整理事業の活用事例 【補助メニュー：都市再生区画整理事業】

 

＜現況と課題＞
１． 従来からの既存宅地と民間により開発された住宅地が混在

  ２．  道路や下水道が未整備
３． 地籍の混乱

＜事業の概要＞
・事業名称 ： 宇都宮都市計画事業平松本町第三土地区画整理事業
・施 行 者 ： 宇都宮市
・施行面積 ：３．９ｈａ
・施行期間 ： 平成２２年度～平成２６年度
・総事業費 ： 約4.9億円
・減 歩 率 ： 合算減歩 ３．９９％

公共減歩 ３．８６％
保留地減歩 ０．１３％

Gifu Urban Development Associat ion 14

＜事業の特徴＞
１． 現道の活用
２． 建物の移転抑制
３． 公園を設置しない
４． コスト縮減
５． 短期間
６． 地区面積が小さい
７． 実測による

基準地積の決定



土地区画整理事業等の施行期間について

Gifu Urban Development Associat ion

【地籍整備型土地区画整理事業】

事 業 の 認 可

測量（基準点・地区界等）
街 区 確 定 計 算 等

換 地 設 計
仮 換 地 指 定

必 要 に 応 じ て 工 事

出 来 形 確 認 測 量

換地処分、代位登記・清算
１ ９ 条 ５ 項 の 申 請

事 業 の 完 了

認可前：資料収集、
登記簿調査等

（E1工程に相当）

事業計画・手続き
（A・B工程に相当）観

測及び測定、
計算等

（C,D工程に相当）

地積簿の
作成・登記等
（FⅡ-２、G、

H工程に相当）

一筆地調査、
一筆地測量等
（F１、E2、FR、

FⅡ-１工程に相当）

解 散 認 可

地籍調査事業計画・手続

地 籍 図 根 三 角 測 量

地 籍 図 根 多 角 測 量

細 部 図 根 測 量

一 筆 地 調 査
（資料収集・素図作成）

復 元 測 量

一筆地調査（現地立会）

一 筆 地 測 量

地籍図及び地籍簿の作成

認証・承認・登記簿送付

【Ａ・Ｂ工程】

【Ｃ工程】

【Ｄ工程】

【Ｆ１工程】

【Ｅ１工程】

【ＦＲ工程】

【Ｅ２工程】

【ＦⅡ-１工程】

【ＦⅡ-２工程】
【Ｇ・Ｈ工程】

【地籍調査】【土地区画整理事業】

まちづくり委員会の発足

ま ち づ く り 委 員 会

・自治会長・区長会長等説明会
・権利調査・現地調査
・整備手法の選定
・事業シミュレーション
・まちの将来像の明確化

地 権 者 説 明 会

仮 同 意 書 の 取 得

準 備 委 員 会 の 発 足

技 術 援 助 申 請

まちづくり設計図案作成

・道路・水路等の検討
・施行区域の検討

事業計画書・定款の作成

施 行 区 域 の 公 告 申 請

地権者説明会（全体説明）

本 同 意 書 の 取 得

組 合 設 立 認 可 申 請

組 合 設 立 認 可

組 合 設 立 認 可

第一回総会の開催

測量・詳細設計

・測量 （街区確定計算等）
・測量 （現況・地区界等）

換地設計準備

詳細設計

事業計画の変更

換地設計・仮換地指定

補償調査

組合解散認可

補償 ・ 工事

保留地処分

確定測量

換地計画の作成・縦覧

換地処分

区画整理登記

清算金の徴収・交付

≪組合設立前≫ ≪組合設立後≫

一般的に５～７年

一般的に３年～４年

一般的に７年～１０年 ※公共団体施行の方が長い傾向 【敷地整序型土地区画整理事業】一般的に２年程度
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施行期間について（糸魚川地区と東日本大震災の実例）

地区

準備委員会設立

もしくは発災

から

事業認可まで

仮換地指定 使用収益開始

効力発生日

設立認可日からの

経過年数

当初

設立認可日からの

経過年数（当初）

最終

設立認可日からの経

過年数（最終）

岐阜県 ２４か月 ３６か月 ８７か月 １０２か月

糸魚川地区 １０か月 発災から換地処分まで１６か月

阪神淡路大震災

西宮市森具地区
１０か月 ９か月 ３４か月 -

東日本大震災
(岩手・宮城・福島)

６５地区
３１か月 - ６４か月 -

【各地区の期間平均の比較】
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事業認可～使用収益開始まで



３.能登半島地震被災地への

活用の可能性について



被災状況イメージ

輪島朝市通り火災

地震による地盤の隆起

建物被害・道路被害有り
地盤沈下・地殻変動による座標ズレ有り

輪島市河井町地区火災の延焼区域 石川県輪島市門前町黒島町の陸化区域

能登半島地震からの復興に向けて No.3 2024.4.pdf

出典：能登半島地震からの復興に向けて No.2 2024.3.pdf

「数千年に1回の現象」防潮堤や海沿い岩礁約4m隆起 石川 輪島 | NHK | 令和6年能登半島地震

Gifu Urban Development Associat ion

建物・道路被害が小規模
地盤沈下や地殻変動による座標ズレ有り

建物被害が小規模
道路被害や地盤沈下・地殻変動による座標ズレ有り

津波による建物被害
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①

②

③

④

⑤

⑥

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240113/k10014319341000.html


被災状況に合わせた小規模で柔軟な土地区画整理活用の可能性

輪島朝市通り火災

地震による地盤の隆起

能登半島地震からの復興に向けて No.3 2024.4.pdf

出典：能登半島地震からの復興に向けて No.2 2024.3.pdf

「数千年に1回の現象」防潮堤や海沿い岩礁約4m隆起 石川 輪島 | NHK | 令和6年能登半島地震

Gifu Urban Development Associat ion

津波による建物被害
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出典：【ドローン映像】「朝市通り」「輪島港」能登半島地震3か月 | NHK | 令和6年能登半島地震2024.08.28閲覧

出典：【能登半島地震】町崩壊「この世の終わり」 珠洲：北陸中日新聞Web (chunichi.co.jp)2024.08.28閲覧

出典：能登半島地震、大隆起はなぜ起きたのか - 日本経済新聞 (nikkei.com)2024.08.28閲覧

出典：能登半島地震、少なくとも２１人の死亡確認…倒壊建物に残された人も多数か : 読売新聞 (yomiuri.co.jp)2024.08.28閲覧

• 一般的な
土地区画整理事業

• 敷地整序型
土地区画整理事業

• 地籍整備型
土地区画整理事業

①

②

③
建物被害・道路被害有り
地盤沈下・地殻変動による座標ズレ

④

火災による建物の消失 珠洲市沿岸部 一部家屋の倒壊

建物被害が小規模
道路被害
地盤沈下・地殻変動による座標ズレ

⑤

建物・道路被害が小規模
地盤沈下や地殻変動による座標ズレ

⑥

石川県輪島市門前町黒島町の陸化区域

道路被害

液状化現象

輪島市河井町地区火災の延焼区域 防潮堤の隆起（約４Ｍ）津波による建物被害 液状化現象

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240113/k10014319341000.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240401/k10014409151000.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www.chunichi.co.jp/article/831657
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www.nikkei.com/article/DGXZQOUC19AGB0Z10C24A2000000/?msockid=3fd8aa3839b863922907ba923db86106
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www.yomiuri.co.jp/national/20240102-OYT1T50041/


道路整備が必要 道路整備が不要

土地区画整理事業

土地集約
が必要

地籍整備
が必要住民の意向

敷地整序型
土地区画整理事業

地籍整備型
土地区画整理事業

被害状況に合わせて
火災による建物の消失

他） 隆起による建物被害、地殻変動による座標ズレ

※住民の意見がまとまりやすい
小規模エリアを段階的・連鎖的に事業促進

→ 早期復旧

津波による建物被害

20

住民の意向

出典：【ドローン映像】「朝市通り」「輪島港」能登半島地震3か月 | NHK | 令和6年能登半島地震2024.08.28閲覧

出典：【能登半島地震】町崩壊「この世の終わり」 珠洲：北陸中日新聞Web (chunichi.co.jp)2024.08.28閲覧

土地区画整理事業手法の可能性の検討

１ 前提条件の整理

・被災の状況把握
・復興ビジョンとの整合
（復興の目標、復興事業の種類）

・街並みや家並みなど景観に配慮したデザイン
コントロール

２ 土地区画整理手法の検討

・道路、公園、広場等の公共施設の必要性
・事業費と国費など補助割割合
・減歩率の見通し
・区域面積の設定
・行政主体or住民主体
・区画整理と住宅市街地整備事業（住市総）や
密集住宅市街地整備促進事業（密住）との合
併施行

・高齢者などへの配慮
・住民の合意形成
・まちづくり組織の形成
・行政の体制づくり

被災状況に合わせた小規模で柔軟な土地区画整理活用の可能性

http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www3.nhk.or.jp/news/html/20240401/k10014409151000.html
http://www.chiseki.go.jp/plan/jisin/noto/index.html
https://www.chunichi.co.jp/article/831657
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