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向日市阪急洛西口駅西地区土地区画整理事業  

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 

向日市阪急洛西口駅西地区土地区画整理事業 

（２）施行者の名称 

向日市阪急洛西口駅西土地区画整理組合 

第２ 施行地区 

（１）施行地区の位置 

本地区は、向日市の中心部から北へ約１km離れた市の北端に位置し、地区の北東部が京

都市に接する南北約440ｍ、東西約230ｍ、面積約8.2haの区域である。 

地区の東側は阪急電鉄京都線と接しており、北東側は阪急洛西口駅の駅前広場が、北方

約70ｍには府道中山稲荷線が整備されるなど、交通利便性に優れた地区である。 

市の都市計画マスタープランでは、土地利用転換地区に位置付けられており、広域的な

商業・業務施設や宿泊施設など、多様なニーズを充足する機能の集積を図る「交流都市拠

点」に位置付けられている。 

（２）施行地区位置図 

別添「施行地区位置図」のとおり 

（３）施行地区の区域 

向日市寺戸町石田、正田及び東御泥の各一部 

（４）施行地区区域図  

別添「施行地区区域図」のとおり 

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、阪急洛西口駅や府道中山稲荷線に近接するなど交通利便性に優れた地域特性

を有していることから、地域の活性化に向け、新たな交流都市拠点の形成を目指した阪急

洛西口駅西地区地区計画が定められている。 

このため、道路・公園などの公共施設の整備を行うとともに、産業施設の立地誘導、営

農環境の整備など、計画的なまちづくりによる良好な都市環境の形成を図ることを目的と

する。 

（２）施行地区内の土地利用の現況 

（イ）地区の性格及び発展状況 

本地区内は、主に都市近郊の農地として土地利用されている。また、地区周辺は、

北側は住宅地、南側は小学校など、既成市街地に隣接するとともに、地区の東側の阪

急京都線以東では、近年、大規模な商業施設やマンションの立地など、新たなまちづ

くりが進展し、桂川・洛西口新市街地が形成されている。 

（ロ）地区人口及びその密度 

地区内人口は１人で、世帯数は１世帯、人口密度は約0.12人/haである。 

（ハ）土地利用状況 

土地利用の現況はほとんどが農地であり、土地利用の割合は農地 84％、公共用地

９％、その他７％となっている。 
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（ニ）道路及び宅地の状況 

道路は、地区西側の地区境界沿いには市の幹線道路、北側及び南側の地区境界沿い

には生活道路が整備されているが、地区内は狭隘な農道がほとんどである。 

宅地は、地区北西部に戸建て住宅がある。 

（ホ）地勢 

地区内は、標高19.0ｍ前後の比較的平坦な地形である。 

（ヘ）用排水 

地区内の用水路は、北西側の寺戸川に可動堰が設置されており、取水後、南側及び

東側に分かれ、用水路により地区内外の農地へ用水を供給している。 

また、排水区分は、寺戸川排水区に属している。 

（ト）上下水、ガス等供給処理施設 

地区内の供給処理施設としては、上水道管が、市道第1081号線、市道第2006号線、

市道寺戸幹線1 号線、市道第2008号線、市道第2013 号線に埋設され、下水道管が、

市道第1081号線、市道第2006号線に埋設されている。また、電柱及び送電線鉄塔が

地区内にある。なお、ガスについては地区内に供給されていない。 

（チ）学校等公益的施設 

地区内には教育施設はないが、地区の周辺には向日市立第４向陽小学校、向日市立

西ノ岡中学校があり、校区に含まれている。 

（リ）地価の現況 

地区内の地価の現況は、最高14,800円／㎡、最低14，000円／㎡程度で、平均14，

400円／㎡程度である。 

（３）設計の方針 

（イ）土地利用計画・人口計画 

 本地区に定められている阪急洛西口駅西地区地区計画の土地利用方針に沿って、観

光の拠点となる宿泊施設、健康の拠点となる医療・健康増進施設、産業の拠点となる

オフィス等の大規模な施設の集積を図るとともに、農地の集約や土地改良施設の整備

など営農の保全を図る。計画人口は、現況の地区内人口の同規模の約１人とする。 

（ロ）公共施設計画 

（道路の整備計画） 

地区外東側から延びる市道第 2008 号線を拡幅した歩車分離の区画道路（幅員 15～

17ｍ）を基幹とし、既設市道の交通動線を考慮した幅員9.5ｍ、幅員7.5ｍの道路を配

置する。 

また、歩行者や自転車の安全及び利便性を配慮し、特殊道路として幅員 4.5ｍの自

転車歩行者専用道路、幅員3.5ｍの歩行者専用道路を適宜配置する。 

（公園・緑地整備計画） 

公園は、地区南側に整備し、公園の地下部に洪水調整池を設け、公園施設との併用

を図る。 

公園面積は地区面積の３％以上の面積を確保する。 

（用排水路整備計画） 

雨水排水は、道路側溝等を流下し、調整池施設を経て既設雨水排水路に放流する。 

農業用水は、道路計画に合わせ、土地改良施設（用排水路・可動堰等）の再配置を

行い、地区内外の農地への用水を確保する。 

洪水調整池は、公園地下部に１箇所、宅地に２箇所確保する。 

（供給処理施設の整備計画） 

上下水道、ガス管は、地域全域に整備すると共に地区外の幹線へ接続する。 

電気、通信は、土地利用計画に合わせ、電柱や鉄塔の移設を行う。
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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(％)

3,390.83 4.13 3 10,973.86 13.38 

3,702.53 4.51 7 

2,485.30 3.03 

7,093.36 8.64 10 13,459.16 16.41 

7,093.36 8.64 10 13,459.16 16.41 

68,608 83.64 65 

2,302.61 2.81 13 

332.05 0.40 2 

150 0.18 2 

71,392.66 87.03 82 48,357.95 58.94 

92 0.11 2 

92 0.11 2 

71,484.66 87.14 84 48,357.95 58.94 

20,225.00 24.65 

3,464.09 4.22 

82,042.11 100.00 94 82,042.11 100.00 
総 計
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（ロ）減歩率計算表

保留地を含
めた宅地地

積

保留地を除
いた宅地地

積

公共減歩地
積

公共･保留
地を合算し
た減歩地積

公共減歩率
公共･保留
地合算減歩

率

(A) (B) (C) (D) (B-C) (B-D) (B-C)/B (B-D)/B

㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ％ ％

71,484.66 74,948.75 68,582.95 48,357.95 6,365.80 26,590.80 8.49 35.48

（５）保留地の予定地積

整理前宅地
価 格 総 額
（ 予 想 ）

整理後宅地
価 格 総 額
（ 予 想 ）

宅地価格総
額の増加額

整理後１平
方ﾒｰﾄﾙ当り
予 定 価 格

保留地とし
て取り得る
最大限地積

保留地の予
定 地 積

割 合 摘 要

(E) (F)=(C*H) (G)=(F-E) (H) (I)=(G/H) (J) (J/I)

千円 千円 千円 千円／㎡ ㎡ ㎡ ％

7,344,978 15,911,244 8,566,266 232.0 36,924 20,225 54.77

整理前宅地
地積

(台帳地積)

同更正地積
（測量増減
を加減した

もの）

整理後宅地地積 減歩率差引減歩地積
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（６）公共施設整備改善の方針 

 

（イ）都市計画との関係 

事項 計画決定及び変更年月日 備考 

市街化区域、市街化調整区域 平成19年11月13日 京都府告示第577号 

地域地区 

用途 

地域 

第１種低層住居専用地域 
令和2年10月14日 向日市告示第110号 

近隣商業地域 

特定大規模小売店舗制限地区 令和2年10月14日 向日市告示第112号 

準防火地域 令和3年11月26日 向日市告示第113号 

地区計画 
阪急洛西口駅西地区 令和3年11月26日 向日市告示第112号 

阪急洛西口駅東地区 平成24年12月25日 向日市告示第114号 

 

（ロ）都市計画以外の公共施設 

阪急洛西口駅西地区地区計画に基づき、地区施設（道路・公園）を整備する。 

無電柱化の方針として、本事業により新たに整備する道路のうち、既設及び新たに

整備する地下埋設物等により、対応できない道路以外は無電柱化を推進する。 

区画道路１号の整備については、地域のシンボルロードとして、無電柱化や歩道の

美装化、鉄道高架下整備を行い、鉄道より東側と連続した道路空間を形成する。 

 

（ハ）公共施設整備改善の方針 

区画道路及び特殊道路については、アスファルトやインターロッキング等の舗装と

し、側溝を整備するとともに、歩車分離とする。 

用排水路については、道路下に暗渠化し、コンクリート構造にて整備する。 

公園については、整地して外柵、植栽等を整備する。 

洪水調整池については、公園地下部及び宅地に整備する。 
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（７）公共施設別調書

15.0～ 10.0m

17.0 204.1 3,446.14 街渠,側溝,As舗装,ILB,照明 地区外含む

9.5～ 7.0～10.0m    2.5m

12.5 223.6 2,112.31 街渠,側溝,As舗装 地区外含む

   7.0m    2.5m

9.5 157.8 1,640.25 街渠,側溝,As舗装

   7.0m    2.5m

9.5 68.7 723.13 街渠,側溝,As舗装

   5.0m    2.5m

7.5 135.4 603.95 街渠,側溝,As舗装 地区外含む

789.6 8,525.78

4.5m

218.6 983.65 側溝,カラー舗装

4.5m

284.4 1,280.78 側溝,カラー舗装

3.5m

50.7 183.65 側溝,ILB

553.7 2,448.08

1,343.3 10,973.86

－ － 2,485.30

2,485.30

13,459.16

（８）土地区画整理法第２条第２項に規定する事業の概要
上水道、ガス、下水道の整備を行う。

　２．設計図
別添のとおり

第４　事業施行期間

自　令和　４　年　６　月　10　日（設立認可公告の日）
至　令和　９　年　３　月　31　日

合 計

4号

3号

計

小計

公園

自転車歩行者
専用道路2号

区分 名　　称
形　　状　　寸　　法

区
画
道
路

3.5

道
路

4.5

自転車歩行者
専用道路1号

2号

5号

小計

特
殊
道
路

計

歩行者
専用道路1号

4.5

外柵,整地,植栽,照明等
公
園
・
緑
地

摘　　 要
幅員(ｍ) 延長(ｍ)  面積(㎡)

1号

整 備 計 画

2.5～3.5m 2.5～3.5m
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第５　参考図書

　１．現況図（イ）土地利用及び建物用途別現況
　　　現況図（ロ）給排水､交通施設､地下埋設物など
　　別添のとおり

　２．市街化予想図
　　別添のとおり
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地 区 名 向日市阪急洛西口駅西地区

施 行 者 向日市阪急洛西口駅西土地区画整理組合

施行面積 約８.２ha

施行期間 組合設立認可公告の日～令和８年度

S=1:15,000(A3)
S= 1:7,500(A1)

記　号 名　称

施行地区界

凡　　例


	現況平面図
	シートとビュー
	20220302_現況平面図(イ)(ロ)-現況図(イ)


	現況平面図
	シートとビュー
	20220302_現況平面図(イ)(ロ)-現況図(ロ)


	市街化予想図
	シートとビュー
	20220302_市街化予想図、設計図-市街化予想


	施行地区位置図
	シートとビュー
	20220315_施行位置図-レイアウト1


	施行地区区域図
	
	シートとビュー
	211203_市街化予想図、設計図-市街化予想


	参考
	シートとビュー
	現況平面図-現況図


	
	シートとビュー
	211203_市街化予想図、設計図-設計図


	
	シートとビュー
	03_施行位置図-レイアウト1


	参考
	シートとビュー
	03_現況公共施設平面図-現況公共施設


	
	シートとビュー
	211203_市街化予想図、設計図-設計図


	
	シートとビュー
	03_施行位置図-レイアウト1


	
	シートとビュー
	03_施行地区位置図-レイアウト1



	設計図
	シートとビュー
	20220302_市街化予想図、設計図-設計図





