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所沢都市計画事業

三ケ島工業団地周辺土地区画整理事業

事 業 計 画 書

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

　所沢都市計画事業三ケ島工業団地周辺土地区画整理事業

（２）施行者の名称

　三ケ島工業団地周辺土地区画整理組合

第２　施行地区

（１）施行地区の位置

　本地区は、所沢市北西端に位置し、首都圏中央連絡自動車道入間ICまで約1.5km、国道

16号及び国道463号まで約１km、鉄道では西武池袋線狭山ヶ丘駅及び武蔵藤沢駅までそれ

ぞれ約2.6kmの場所にあり、北側及び西側、南側は入間市との行政界に接し、東側は不老

川支流の谷川や市道に沿って入間市との行政界まで続く面積約24.4haの地区である。

（２）施行地区位置図

　別添「位置図」のとおり

（３）施行地区の区域

　本地区に含まれる土地の名称は次のとおりである。

　　本地区は、所沢市林一丁目の一部である。

（４）施行地区区域図

　別添「区域図」のとおり
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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

　本地区は、「第６次所沢市総合計画」において都市機能の無秩序な拡散防止と自然環

境との調和に配慮しながら、計画的かつ適正な土地利用の転換を目指す地区である土地

利用転換推進エリアに位置付けられている。また、「所沢市都市計画マスタープラン」

においては土地利用推進エリアとして首都圏中央連絡自動車道（圏央道）、国道16号に

近接した交通の利便性を活かし、自然環境に調和した計画的な都市基盤の整備を図り、

住工混在解消のための市内企業の移転先の確保、新たな産業の誘導など、既存の工業団

地の拡張に向けた土地利用を推進する地区として位置付けられている。

　このことから、本地区は交通の利便性を活かし、環境に配慮した基盤整備を行い、産

業系の土地利用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

　本地区は、全域が市街化調整区域であり、農地が大部分を占めている。また、地区中

央部には業務施設・養鶏場等が、東部には市道に沿って住宅が立地しており、さまざま

な土地利用が混在している状況である。

　（ロ）地区内の人口及びその密度

　令和４年４月現在、本地区の人口は、37人で人口密度は1.5人/haである。

　（ハ）土地利用状況

　本地区の土地利用状況は、公共用地約10.4％、農地約71.8％、宅地約7.8％、その他

約10.0％である。

　（ニ）道路及び宅地の状況

　本地区の道路については、市道4-1033号線、市道4-723号線、市道4-707号線が主要道

路として構成されており、既存工業団地周辺道路は歩車道分離が一部されている。その

ほかの道路は幅員６ｍ程度の道路が一部あるほか、ほとんどが幅員４ｍ以下の狭隘道路

となっている。

　宅地については、居住用宅地や業務施設が点在するほか、神社などの宗教施設が２箇

所存在するが、大半は農地である。

　（ホ）建物の高度化の傾向

　地区内の建物は、戸建て住宅、工場及び倉庫等があり、特に高度化の傾向は見られな

い。
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　（ヘ）地　勢

　本地区の標高は、103ｍ～109ｍと概ね平坦地で、南西から北東に向かって緩やかに傾

斜している。

　（ト）用排水

　本地区の雨水排水は、整備されていない。一級河川不老川の支流である谷川沿いに立

地している既存住宅地は谷川に直接放流している。地区内を南北に流れている谷川は、

整備済みである。

　（チ）上水道、ガス等供給処理施設

　本地区は、既存建付地及び既存工業団地への供給処理を目的として上水道が埋設され

ている。

　都市ガスについては、未整備である。

　（リ）学校等文教施設

　地区内には学校等の文教施設はないが、地区の東約1.5kmに林小学校、南東約2.2kmに

三ヶ島中学校が立地している。

　（ヌ）工場等の立地状況

　本地区内には物流施設等の業務施設が立地しているが、大規模な工場はない。なお、

地区外北側には所沢市西部クリーンセンターや所沢三ヶ島工業団地が立地している。

　（ル）地　価

　本地区の地価の平均価格は、約25,000円/㎡である。
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（３）設計の方針

　（イ）土地利用計画

　本地区は、首都圏中央連絡自動車道入間IC、国道16号に近接した交通の利便性を活か

し、隣接の所沢三ヶ島工業団地の拡張に向け、産業施設用地を主体とした計画を行う。

　産業施設用地は、広幅員道路に面して大規模な街区で配置することを基本とし、均質

なアクセス利便性を確保する。住宅用地は隣接する既存集落との連担性を考慮して、適

宜配置する。

　また、産業施設用地には、共同売却区域、共同賃貸区域、自己利用区域を適宜配置し、

工業団地にふさわしい土地利用の実現を図る。住宅用地には、自己利用区域を適宜配置

する。

　産業施設用地については、周辺環境に配慮するため緩衝帯及び高木植栽帯を適宜配置

する。

　（ロ）人口計画

　継続居住希望者の移転先として、住宅地を地区の一部に確保し、計画人口は従前と同

規模とする。

　（ハ）公共施設計画

　①道　路

　本地区の土地利用の骨格を形成する道路については、計画済である上藤沢・林・宮寺

間新設道路及び市道4-707号線を地区内外を連絡するための幅員12.5ｍ及び12.0ｍの幹線

道路とし、これを補完する主要な区画道路として、幅員9.5ｍの道路を配置する。

そのほかの区画道路については、地区内の土地利用を考慮して、幅員9.5ｍ、９ｍ、６ｍ、

4.2ｍの道路を適宜配置する。

　また、本地区に接する既存道路については、地区内計画道路との接続及び現況道路の

幅員を考慮し、適宜整備する。

　②公　園

　本地区の公園計画は、地区面積の３％を確保して、本地区の東側に街区公園を３箇所

計画する。

　③調整池

　埼玉県雨水流出抑制施設の設置等に関する条例による雨水流出増加行為に対する必要

対策については、地区内に計画する３箇所の調整池にて対応する。
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　（ニ）供給処理施設計画

　①上水道

　上水道は、各道路整備と合わせて本事業で計画する。

　②下水道

　下水道は、公共下水道事業として本事業で整備する。

　雨水排水は、道路側溝、管渠等により集水し、調整池に導いて洪水調整した後、谷川

に放流する。

　汚水排水は、管渠で集水し、汚水幹線へ接続する。

　③その他

　電気・電話・ガス等は関係機関と協議しながら、事業の進捗に合わせて計画する。

　（ホ）公益施設計画

　特になし
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（４）整理施行前後の地積

　（イ）土地の種目別施行前後対照表

地　積（㎡） 割合(%) 筆 数 地　積（㎡） 割合(%)

道 路

水 路

計
23,517.02 9.63 153 28,814.12 内無地番7,451.87㎡

道 路 23,517.02 9.63 153 28,814.12 11.80 入間市所有地1.73㎡含む

7,538.56 3.09
公 園 7,538.56 3.09

2,973.73 1.22 2 2,714.25 内無地番2,488.73㎡

河 川 2,973.73 1.22 2 2,714.25 1.11
13,164.24 5.39

調整池 13,164.24 5.39
26,490.75 10.85 155 52,231.17 8.48

計 26,490.75 10.85 155 52,231.17 21.39
26,490.75 10.85 155 52,231.17 8.48

26,490.75 10.85 155 52,231.17 21.39
173,681.37 71.14 183

畑 173,681.37 71.14 183
19,050.29 7.80 32 115,948.65 47.49

宅 地 19,050.29 7.80 32 115,948.65 47.49
2,123.00 0.87 2

山 林 2,123.00 0.87 2
2,221.00 0.91 2

境内地 2,221.00 0.91 2
78.00 0.03 1

公衆用道路 78.00 0.03 1
19,321.00 7.91 24

雑種地 19,321.00 7.91 24

216,474.66 88.66 244 115,948.65 47.49
計 216,474.66 88.66 244

940.00 0.39 4 940.00 0.39
所沢市 940.00 0.39 4

940.00 0.39 4 940.00 0.39
計 940.00 0.39 4

217,414.66 89.05 248 115,948.65 47.49
217,414.66 89.05 248 115,948.65 47.49

75,973.14 31.12
75,973.14 31.12

247.55 0.10
247.55 0.10

244,152.96 100.00 403 244,152.96
244,152.96 100.00 403 244,152.96 100.00総 計

保 留 地

測 量 増 減

公
　
共
　
用
　
地

国
有
地

地
方
公
共
団
体
所
有
地

合 計

宅
　
　
　
　
　
　
　
　
地

民
　
　
　
有
　
　
　
地

公
　
有
　
地

合 計

種　　　別
施　行　前 施　行　後

備　考
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　（ロ）減歩率計算表

整 理 前  同更正地積

宅地地積 (測量増減を 保留地を 保留地を 公共減歩 公共保留地 公　共 公共保留地

 を加減した 含 め た 除 い た を合算した 合　算

(台帳地積)  もの） 宅地地積 宅地地積 地　　積 減歩地積 減歩率 減歩率

㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ％ ％

217,414.66 217,662.21 191,921.79 115,948.65 25,740.42 101,713.56 11.83 46.73

217,414.66 217,662.21 191,921.79 115,948.65 25,740.42 101,713.56 11.83 46.73

（５）保留地の予定地積

整理前宅地 整理後宅地 宅地価格 整 理 後 保 留 地 保留地の
価格総額 価格総額 総 額 の １㎡当り と し て 割　合 摘　要

増 加 額 予定価額 取り得る 予定地積
（予　想） （予　想） 最大限地積

千円 千円 千円 円/㎡ ㎡ ㎡ ％

整理前単価

5,441,555 14,202,212 8,760,657 74,000 118,387.26 75,973.14 64.17 25,000円/㎡

5,441,555 14,202,212 8,760,657 74,000 118,387.26 75,973.14 64.17

整理後宅地地積 差引減歩地積 減　歩　率
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（６）公共施設整備改善の方針

　（イ）施行地区に係る都市計画

面積
（ha）

決定年月日 告示番号 備考

28.6 令和５年10月６日

28.6 令和５年10月６日

28.6 令和５年10月６日

24.4 令和５年10月６日

28.6 令和５年10月６日

(ロ）道路配置及び計画

　本地区の土地利用の骨格を形成する道路については、計画済である上藤沢・林・宮寺間

新設道路及び市道4-707号線を地区内外を連絡するための幅員12.5ｍ及び12ｍの幹線道

路とし、これを補完する主要な区画道路として、幅員9.5ｍの道路を配置する。

そのほかの区画道路については、地区内の土地利用を考慮して、幅員9.5ｍ、９ｍ、６ｍ、

4.2ｍの道路を適宜配置する。

　また、本地区に接する既存道路については、地区内計画道路との接続及び現況道路の幅

員を考慮し、適宜整備する。

（ハ）公園・緑地の配置及び計画

　本地区の公園計画は、地区面積の３％を確保して、本地区の東側に街区公園を３箇所計

画する。

（ニ）排水計画

　雨水排水は、道路側溝、管渠等により集水し、調整池に導いて洪水調整した後、谷川に

放流する。

　汚水排水は、管渠で集水し、汚水幹線へ接続する。

区 域 区 分

用途地域

地 区 計 画

 所沢市告示
第484号

 所沢市告示
第485号

 所沢市告示
第487号

所沢都市計画事業
三ケ島工業団地周辺土
地 区 画 整 理 事 業

三 ケ 島 工 業 団 地
周辺地区地区計画

市 街 化 区 域

事 項

地
域
地
区 その他の

地域地区

工 業 地 域

準 防 火 地 域

市 街 地
開 発 事 業

 埼玉県告示
第1125号

 所沢市告示
第486号
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　(ホ)公共施設別調書

   ① 総括表

幅員(ｍ) 延長(ｍ) 面積(㎡)

As舗装、側溝
12.5 995.4 14,242.18 2.5-7.5-2.5

As舗装、側溝

12.0 329.3 4,296.13 2.5-7.0-2.5

1,324.7 18,538.31 

As舗装、側溝
9.5 561.0 6,274.03 2.5-7.0

9.0 56.7 521.81 As舗装、側溝

6.0 421.4 2,175.33 As舗装、側溝

4.2 509.2 1,304.64 As舗装、側溝

1,548.3 10,275.81

#VALUE! #VALUE!
2,873.0 28,814.12 

361.0 2,714.25 

ブロック積擁壁
13,164.24 外柵、管理用通路等

#VALUE!
15,878.49 

7,538.56 整地、法面、外柵

#VALUE!
7,538.56 

#VALUE! #VALUE!
52,231.17 

計

合　　　計

計

水
路
・
調
整
池

谷　　　川

調　整　池

計

道

路

区画道路 Ｗ＝4.2ｍ

公
 
 
園

公　　　園

幹

線

道

路

幹線道路
Ｗ＝12.5ｍ

◇

区画道路 Ｗ＝９ｍ

区画道路 Ｗ＝６ｍ

幹線道路
Ｗ＝12.0ｍ

◇

整備計画

小　　　計

区画道路 Ｗ＝9.5ｍ

備考

小　　　計

区分 名称･番号･符号
道路
種別

形 状 寸 法

- 9 -



幅員(m) 延長(m) 面積(㎡)

As舗装、側溝

12.5 597.5 8,400.76 2.5-7.5-2.5

As舗装、側溝

12.5 193.7 2,869.95 2.5-7.5-2.5

As舗装、側溝

12.5 204.2 2,971.47 2.5-7.5-2.5

As舗装、側溝

12.0 329.3 4,296.13 2.5-7.0-2.5

1,324.7 18,538.31

As舗装、側溝
9.5 276.2 3,256.26 2.5-7.0 付帯地含む（244.93㎡）

As舗装、側溝

9.5 284.8 3,017.77 2.5-7.0 付帯地含む（7.17㎡）

561.0 6,274.03 

As舗装、側溝

9.0 53.1 489.15 2.0-7.0

9.0 3.6 32.66 As舗装、側溝

56.7 521.81 

6.0 180.9 568.28 As舗装、側溝

6.0 137.0 955.30 As舗装、側溝 付帯地含む（120.37㎡）

6.0 46.3 289.98 As舗装、側溝

6.0 36.0 220.54 As舗装、側溝

6.0 21.2 141.23 As舗装、側溝

421.4 2,175.33

4.2 112.0 234.30 As舗装、側溝

4.2 170.2 354.73 As舗装、側溝

4.2 65.9 147.82 As舗装、側溝

区画道路 4.2-1

区画道路 4.2-2

区画道路 4.2-3

区画道路 9-1

区画道路 6-2

区画道路 6-3（1）

区画道路 6-3（2）

区画道路 6-4

幹
　
線
　
道
　
路

小　　　計

小　　　計

整備計画

区画道路 9.5-1

区画道路 9.5-2

区画道路 6-1

小　　　計

幹線道路
12.5-1（2）

◇

幹線道路
12.5-2

◇

区画道路 9-2

小　　　計

幹線道路
12-1

◇

   ② 内訳表

区分 名称･番号･符号
道路
種別

形状寸法

◇
幹線道路

12.5-1（1）

備考

道
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
路
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幅員(m) 延長(m) 面積(㎡)

4.2 86.9 209.27 As舗装、側溝

4.2 74.2 358.52 As舗装、側溝 付帯地含む（39.26㎡）

#VALUE! #VALUE!

509.2 1,304.64 

#VALUE! #VALUE!

2,873.0 28,814.12

361.0 2,714.25 

361.0 2,714.25 

ブロック積擁壁

8,267.34 外柵、管理通路等

ブロック積擁壁

4,215.05 外柵、管理通路等

プラスチック地下貯留施設

681.85 外柵　等

13,164.24 

#VALUE!

15,878.49 

3,063.81 整地、法面、外柵

1,491.15 整地、法面、外柵

2,983.60 整地、法面、外柵

7,538.56 

#VALUE! #VALUE!

52,231.17 

小　　　計

計

合　　　計

公
　
　
　
園

１号公園

２号公園

３号公園

公
　
園

計

整備計画 備考

水
　
路
・
調
　
整
　
池

水
　
路

谷  　　川

小　　　計

調
　
整
　
池

１号調整池

２号調整池

３号調整池

区分 名称･番号･符号
道路
種別

形状寸法

計

道
　
　
路

区
　

画
　

道
　

路

区画道路 4.2-4

区画道路 4.2-5

小　　　計
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（７）土地区画整理法第２条第２項に規定する事業の概要

　（イ）上水道

　地区内の各戸に供給できるように、本事業で整備する。

　（ロ）下水道

　雨水は、雨水管及び調整池を経て、谷川に放流する。

　汚水は、汚水管を経て、地区外の整備済みの公共下水道管渠に排水する。

　（ハ）ガス

　武州ガス(株)より都市ガスの供給を受ける予定である。

（８）換地設計の方針

　本地区の換地設計は、定款において規定する従前の地積を基準として、設計方針によ

り将来の土地利用計画に合わせた申出による換地ができるものとする。また、保留地を

集約できるものとする。

　２．設計図

　　別添「設計図」のとおり

第４　事業施行期間

　　自　令和５年10月６日（組合設立認可の公告の日）

　　至　令和12年３月31日
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第５　資金計画書

　１．収　入 （単位：千円）

　保留地面積 　単価

6,141,973

幹線道路12.5-1築造費 307,964

入間市流入排水施設整備費 38,470
660,944

北側地区外放流施設整備費 30,608

283,902

1,434,000

763,985
763,985

69,310

9,070,212

特別事業費補助金

保 留 地 処 分 金

特別事業費補助金
（廃棄物対策工事費）

合　　　計

市 助 成 金

（令和２年６月５日提出の見積金額を計上、詳
細については今後協議）

区　　　分 金　　　額 摘　　　要

幹線道路12.5-1用地費・移転補償費

75,973.14㎡×80,844円/㎡ (267,252円/坪）

上下水道局負担金
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　２．支　出 （単位:千円）

単位 事業量 事業費（千円） 摘　　要

1,324 332,525

1,324 332,525

1,548 200,644

1,548 200,644

7,539 24,591  整地、柵、植栽等

7,539 24,591

13,164 1,216,796

13,164 1,216,796

1,774,556

1,774,556

25 1,740,000

25 1,740,000

1,740,000

1,740,000

69 55,890

69 55,890

55,890

55,890

2,471 190,432

2,471 190,432

下 水 道 2,958 672,083

（雨　水） 2,958 672,083

下 水 道 2,105 528,040

（汚　水） 2,105 528,040

1 10,000

1 10,000

186,100 242,925

186,100 242,925

1 500,000

1 500,000

1 1,335,500

1 1,335,500

1 29,686

1 29,686

7,079,112

7,079,112

1 50,000

1 50,000          

50,000

50,000

1 400,000

1 400,000

1 1,541,100

1 1,541,100       

9,070,212

9,070,212

道
路
築
造
費

本

㎡

幹 線 道 路

区 画 道 路

ｍ

ｍ

㎡

戸

事　　　　　　　項

公

共

施

設

整

備

費

築

造

移

転

移

設

公 園 整 備 費

整 地 費

式

ｍ

ｍ

ｍ

式

合　　　　　　計

借 入 金 利 子

計

調 査 設 計 費

工　　事　　費　　計

式

式

式

工 事 雑 費

計

法第２条第２項
該 当 工 事 費

電 柱 移 設 費

上 水 道

都 市 ガ ス

損 失 補 償 費 式

廃 棄 物 対 策 工 事 費 式

調 整 池 整 備 費

計

建 物 移 転 費

計

事 務 費

㎡
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630,906 2,517,011 3,199,412 1,817,122 210,316 120,440 95,319 8,590,526

4,000 11,000 11,000 3,686 29,686

7,000 28,000 15,000 50,000

121,094 60,000 60,000 60,000 40,000 32,000 26,906 400,000

763,000 2,616,011 3,285,412 1,880,808 250,316 152,440 122,225 9,070,212

100,287 334,090 329,608 763,985

4,299,381 1,842,592 6,141,973

931,649 926,606 236,689 2,094,944

69,310 69,310

100,287 1,335,049 1,256,214 4,536,070 1,842,592 9,070,212

△ 662,713 △ 1,280,962 △ 2,029,198 2,655,262 1,592,276 △ 152,440 △ 122,225 △ 0

662,713 1,280,962 2,029,198 3,972,873

2,655,262 1,317,611 3,972,873

　
３

．
年

度
別

歳
入

歳
出

資
金

計
画

表

区　　　　分 令和５年度 令和６年度 令和７年度 令和８年度 令和９年度 令和10年度 令和11年度 計 摘　要

歳
　
　
　
出

工 事 費

補 償 費

利 子

事 務 費

-
 
1
5
 
-

計

歳
　
　
　
入

計

市 補 助 金

保留地処分金

特別事業費補助金

上下水道局負担金

差 引 過 不 足 （
単

位
：

千
円

）

借 入 金

借 入 金 返 済



第６　参考図書

　１．現況図（イ）、（ロ）　　　縮尺１／1,000

　２．市街化予想図　　　　　　　縮尺１／1,000
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