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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 

     いわき都市計画事業 湯本駅周辺土地区画整理事業 

 

 （２）施行者の名称 

     いわき市（いわき市長） 

 

第２ 施行地区 

 

 （１）施行地区の位置 

本地区は、いわき市のほぼ中央に位置し、ＪＲ常磐線湯本駅西側に隣接した市の

地区拠点である。 

地区の東側はＪＲ常磐線、西側は主要地方道常磐勿来線（都市計画道路 3・5・

141 白鳥藤原線）に隣接した平坦な地区である。 

 

 （２）施行地区位置図 

     別添図面のとおり     縮尺１：１０，０００ 

 

 （３）施行地区の区域 

     いわき市常磐湯本町天王崎の一部 

 

 （４）施行地区区域図 

別添施行地区区域図のとおり     縮尺１：１，０００ 
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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、ＪＲ常磐線湯本駅に隣接しており、いわき市における観光の拠点であ

るが、低未利用地の増加に伴い市街地の空洞化が進行している。また、地区の近辺

に立地する公共施設の多くが老朽化しており、施設更新にあたっては、今後の社会

情勢を見据えた適正な規模での整備が必要とされている。  

このような状況を踏まえ、本事業では、空き地等の集約により必要な都市機能を

誘導するとともに都市基盤の整備改善を行い、良好な市街地の形成を図ることを目

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、日本三古泉の一つである「いわき湯本温泉」や「スパリゾートハワイ

アンズ」等、常磐地区の観光産業の発展とともに、商業地域として発展してきた。

一方、近年の人口減少に加え、東日本大震災以降は、低未利用地の増加に伴い、市

街地の空洞化が進行している状況にある。 

 

   （ロ）地区内の人口及び密度 

人  口 6 人（令和 5 年 4 月 1 日現在） 

人口密度 4.2 人/ha 

 

   （ハ）土地利用状況 

本地区の土地利用の割合は、次のとおりとなっている。  

公 共 用 地   32.72％ 

宅     地   53.99％ 

鉄 道 用 地   13.10% 

そ  の  他    0.19％ 

              計       100％ 

 

   （二）道路及び宅地の状況 

本地区内の道路として、JR 湯本駅北端から西に伸びる県道湯本停車場線（都

市計画道路 3・4・108 湯本駅前線）、JR 湯本駅北端から北西に伸びる市道天

王崎 1 号線、JR 湯本駅南端から西に伸びる市道天王崎 7 号線の 3 本の道路が

存在する。また、本地区に関する主要な道路として、地区西側に隣接する都市

計画道路 3・5・141 白鳥藤原線（主要地方道常磐勿来線）が存在する。 

宅地の状況は、地区全体で宅地化が進んでおり、地区中心部を通る市道天王

崎 1 号線沿いに店舗や駐車場、公衆浴場が存在している。また、都市計画道路
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3・5・141 白鳥藤原線沿いには一帯の空地が存在している。  

 

   （ホ）地勢 

本地区は、標高約 10.5～12m の平坦な地形である。 

 

   （へ）用排水 

本地区は、地区全体に雨水管が整備されており、地域内に流入した雨水は雨

水管を介して地区東側にある二級河川湯本川（藤原川水系）へ放出されている。 

 

   （ト）供給処理施設 

上下水道、電気、電話、都市ガス及び温泉給湯管等の供給処理施設は、地区

全域にわたり供給されている。  

 

   （チ）公益施設及び文教施設 

本地区には学校等の文教施設は存しないが、南側地区界より約 200m に湯

本第一小学校、北側地区界より約 400m に湯本第一中学校が立地しており、地

区内全域がこれらの小中学校区となっている。 

 

   （リ）地価  

本地区の平均地価は、52,200 円／㎡である。 
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 （３）設計の方針 

 

（イ）土地利用計画 

土地利用計画は、既存の土地利用と同様に商業系の土地利用として計画する。 

また、常磐地区の拠点として、魅力的な都市空間の形成を図るため、本市の

観光拠点を担う地域交流センター等の都市機能を誘導するとともに、周辺の住

民の生活利便性を促進するよう、公共施設や民間施設等との再編を含めた市街

地再生整備を進める。 

 

（ロ）人口計画 

本地区は、住宅系の土地利用を計画しないため、居住人口は計画しない。 

 

（ハ）公共施設計画 

 

（ａ）道路計画 

地区内幹線道路として、都市計画道路 3・4・108 湯本駅前線（幅員 8.25

～18m）を配置する。 

区画街路は、商業地であることから幅員 9～10m（歩道付き）として設定

する。 

また、駅前のにぎわい創出を図るため、特殊街路を配置する。 

歩行者の動線については、想定する土地利用計画を考慮し、歩行者の利便

性と安全性を確保するよう計画する。 

詳細は、公共施設別調書のとおり。  

        

（ｂ）公園 

地区周辺に、公園（御幸山公園（10.0ha）、観音山公園（2.4ha）等）があ

るため、公園整備は行わない。  

 

（ｃ）水路計画 

本地区の雨水排水は、湯本川右岸第五排水区及び湯本川第六排水区に含ま

れており、公共下水道区域を遵守し排水する。 

 

   （ニ）公益的施設計画 

公益的施設として、立地適正化計画に基づき必要な都市機能を備えた誘導施

設を整備するために用地を集約する。  
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（ホ）その他 

 

（ａ）整地 

宅地の整地は、道路計画高及び排水計画等を考慮し、周辺の既存宅地との

整合性を踏まえた造成を行う。  

 

（ｂ）建物移転 

地区内には 14 戸の建物が存在するが、公共施設及び換地上支障となる建

物を移転し、本事業を円滑に進める。  

 

（ｃ）電柱移設 

地区内の既設電柱は、現機能が低下しないよう移設する。また、共同溝の

整備により無電柱化とする。 

 

（ｄ）ガス移設 

地区内の既設ガス管は、道路占用位置を考慮し、支障となるものについて

は現機能が低下しないよう移設する。  

 

（ｅ）上水道移設 

地区内の既設上水道管は、道路占用位置を考慮し、支障となるものについ

ては現機能が低下しないよう移設する。  

 

（ｆ）下水道移設 

地区内の既設下水道管は、道路占用位置を考慮し、支障となるものについ

ては現機能が低下しないよう移設する。  

 

（ｇ）電線共同溝移設 

地区内の電線共同溝は、道路占用位置を考慮し、支障となるものについて

は現機能が低下しないよう移設する。  

 

（ｈ）温泉給湯管移設 

地区内の温泉給湯管は、道路占用位置を考慮し、支障となるものについて

は現機能が低下しないよう移設する。  
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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（㎡） ％ 筆 数 地積（㎡） ％

4,646.61 32.72 4,655.78 32.79

4,646.61 32.72 4,655.78 32.79

4,646.61 32.72 4,655.78 32.79

4,625.78 32.58 19

1,860.47 13.10 9

6,486.25 45.68 28

3,040.92 21.41 6

3,040.92 21.41 6

9,527.17 67.09 34 9,545.08 67.21

- - - 0.00 0.00

27.08 0.19 - - -

14,200.86 100.00 34 14,200.86 100.00

一号該当、
9筆1,860.47㎡

67.219,545.08

備  考

地

方

公

共

団

体

所

有

地

施　　行　　後施　　行　　前
種            別

小　計

道　路
公
共
用
地

計

一号該当、
9筆1,860.47㎡

測　　量　　増

総　　　　　計

市 有 地地

方

公

共

団

体

所

有

地 小　計

保　　留　　地

計

宅
　
　
　
　
　
　
　
地

民
　
有
　
地 小　計

鉄道用地

宅　地
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（ロ）減歩率計算表 

 

 

 

（５）保留地の予定地積 

 

 

 

整　理　前 同更正地積

宅 地 面 積 　測量増減 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 含 め た 除 い た を 合 算 し た 合 算

( 台 帳 地 積 ) 　たもの 宅 地 地 積 宅 地 地 積 減 歩 地 積 減 歩 地 積 減 歩 率 減 歩 率

㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ％ ％ 

9,527.17    9,554.25    9,545.08    9,545.08    9.17        9.17        0.10      0.10      

差引減歩地積整理後宅地地積

整 理 前 整 理 後 宅 地 価 格 整 理 後 保留地として 保 留 地 の

宅 地 価 格 総 額 の １ ㎡ 当 り 取 り 得 る 割 合 摘 要

宅 地 総 額 総 額 増 加 額 予 定 価 格 最 大 限 地 積 予 定 地 積

( 予 想 )

千円 千円 千円 円／㎡ ㎡ ㎡ ％ 

整理前単価

498,732     542,160     43,428      56,800      764.57      -         -       52,200    

円/㎡
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（６）公共施設整備改善の方針 

 

（イ）都市計画の主要公共施設  

 

（ａ）用途地域 

令和３年６月 30 日 いわき市告示第 101 号にて決定された。 

種類 
いわき市全域 施行地区内 

面積（ha） ％ 面積(ha) ％ 

第１種低層住居専用地域 
        

1,309.6 13.0     

第１種中高層住居専用地域 
        

1,314.0 13.0     

第２種中高層住居専用地域 
        

215.1 2.1     

第 １ 種 住 居 地 域 
        

3,085.2 30.5     

第 ２ 種 住 居 地 域 
        

391.0 3.9     

準 住 居 地 域 
        

29.0 0.3     

近 隣 商 業 地 域 
        

200.0 2.0     

商  業  地  域 
        

333.5 3.3 1.1 78.6 

準 工 業 地 域 
        

608.1 6.0 0.3 21.4 

工  業  地  域 
        

781.1 7.7     

工 業 専 用 地 域 
        

1,834.3 18.2     

計 
        

10,100.9 100.0 1.4 100.0 

市 街 化 区 域 
      

10,100.9 8.2   

行  政  区  域 
      

123,226.0 100.0   
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（ｂ）防火地域及び準防火地域 

令和３年６月 30 日 いわき市告示第 102 号にて決定された。 

 種  類 面積（ha） 
内施行地区内

（ha） 

防火地域 24 - 

準防火地域 524 1.1 

 

（ｃ）都市計画道路 

令和５年６月 14 日いわき市告示第 92 号にて決定された。 

種

別 

名      称 構    造 
摘要 

番  号 路 線 名 車線数 幅 員 構 造 

◇ 3・4・108 湯本駅前線 1 車線 
8.25～

18ｍ 
地表式 

湯本駅前広場 

約 2,700 ㎡を含む 

 

（ロ）都市計画以外の主要公共施設  

区画街路は、商業地であることを考慮し、歩道付きの幅員 9～10ｍの道路を

有効に配置する。 

また、駅前のにぎわい創出を図るため、特殊街路を配置する。  
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   （ハ）公共施設別調書 

     

 

  

道 路 形　　状　　寸　　法

種 別 幅員(ｍ) 延 長 (ｍ) 面 積 (㎡)

8.25～18.0 80.75    1,101.69   

80.75    1,101.69   

1,609.93   

1,609.93   

80.75    2,711.62   

10.0 113.77   1,247.40   

113.77   1,247.40   

9.0 28.57    271.55     

28.57    271.55     

 142.34   1,518.95   

3.5 51.69    218.39     

51.69    218.39     

3.5 59.09    206.82     

59.09    206.82     

 110.78   425.21     

333.87   4,655.78   

333.87   4,655.78   

整　備　計　画

区

画

街

路

合計

合計

小計

小計

合計

幅員１０ｍ

幅員９ｍ

道路計

小計

2号

小計

合計

摘　　要

幹

線

街

路

区分

◇

街

路

名称

小計

小計

湯本駅前広場

都市計画道路
3・4・108
湯本駅前線

鉄道用地分1,090.55㎡
除く

都市計画決定年月日：

令和5年6月14日
都市計画道路3・5・141

白鳥藤原線の隅切り部含む

特

殊

街

路

1号

7.5 5.0 5.5

18.0

3.0             4.0 3.0

10.0

(3.5)               (2.5)

2.5 5.75

8.25

6.0              3.0

9.0

3.5

3.5
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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）事業の施行のため必要な工作物その他の物件の内容  

 

（ａ）法第 79 条に規定する移転建築物で営業する者のための一時的収容施設 

建築物等の移転を円滑に進めるため、仮設店舗を計画する。  

 

 

 

 ２ 設 計 図 

    別添設計図のとおり    縮尺１：１，０００ 

 

 

第４ 事業施行期間 

 

  自 令和  6 年 10 月  8 日（事業計画の決定月日） 

 

  至 令和  13 年  3 月 31 日（清算期間を含む） 
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第５ 資金計画書 

 

 １ 収入 

   

 

 他事業施行分 

  

 

金 額 （ 千 円 ） 摘 要
－

999,505
768,000
802,495
1,030,000

－
1,798,000
1,802,000

合 計

公 共 施 設 管 理 者 負 担 金

市 単 独 費

区 分

都 市 再 生 区 画 整 理 事 業
都市構造再編
集中支援事業

金 額 （ 千 円） 摘 要
370,000
366,000

道 路 事 業

区 分
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 ２ 支出 

 

   

（単位：千円）

1,090.6    52,000        

- -             

- -

142.3      106,000       

- -

110.8      23,000        

52,000        

129,000       

14         1,259,000     

14         1,186,000     

1,259,000     
1,186,000     

10         8,000         

10         8,000         

250.0      19,000        

250.0      19,000        

230.0      20,000        

230.0      20,000        

220.0      19,000        

220.0      19,000        

190.0      11,000        

190.0      11,000        

77,000        

77,000        

16         71,000        

16         71,000        

71,000        

71,000        

1          35,000        

1          35,000        

1          56,000        

1          56,000        

1          241,000       

1          241,000       

1,791,000     

1,795,000     

1          7,000         

1          7,000         

1,798,000     

1,802,000     

法

２

条

２

項

幹 線 街 路 築 造 費

上 水 道 移 設 費

下 水 道 移 設 費

ガ ス 移 設 費

計

給 湯 管 移 設 費

計

建 物 移 転 費

電 柱 移 設 費

計

法 79 条 に 基 づ く

一 時 収 容 施 設

移

　
転

移

　
　
設

計

区 画 街 路 築 造 費

摘        要事　業  費

戸

ｍ

ｍ

ｍ

ｍ

事　　　　　　　　　項 単位 事  業  量

本

戸

㎡

築

造

公

共

施

設

整

備

費

ｍ

ｍ

特 殊 街 路 築 造 費

整 地 費

合 計

事 務 費 式

式調 査 設 計 費

式

工 事 費 計

工 事 雑 費

式
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 ３ 年度別歳入歳出資金計画表 

  

  

          （単位：千円）

360,000 844,000 148,000 145,000 218,000 73,000 3,000 1,791,000

歳 498 726,700 553,700 317,860 120,607 73,000 2,635 1,795,000

1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 7,000

370 3,924 800 800 600 506 0 7,000

出 361,000 845,000 149,000 146,000 219,000 74,000 4,000 1,798,000

868 730,624 554,500 318,660 121,207 73,506 2,635 1,802,000

－ － － － － － － －

歳 0 468,900 437,505 93,100 0 0 0 999,505

262,000 210,000 44,000 83,000 119,000 46,000 4,000 768,000

868 261,724 116,995 225,560 121,207 73,506 2,635 802,495

99,000 635,000 105,000 63,000 100,000 28,000 0 1,030,000

－ － － － － － － －

入 361,000 845,000 149,000 146,000 219,000 74,000 4,000 1,798,000

868 730,624 554,500 318,660 121,207 73,506 2,635 1,802,000

0 0 0 0 0 0 0 0

-       -       -       -       -       -       -       -         

摘
要

合 計

都市構造
再編集中
支援事業

差 引 過 不 足

区 分
令 和
１１年度

令 和
１２年度

令 和
９ 年 度

令 和
６ 年 度

令 和
７ 年 度

令 和
８ 年 度

令 和
１０年度

計

工 事 費

計

事 務 費

公 共 施 設
管 理 者 負 担 金

市 単 独 費

都市再生
区画整理
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第６ 参考図書 

 

 １ 現況図（イ）土地利用及び建物用途別現況   別添図面のとおり 

（ロ）給排水、地下埋設物現況     別添図面のとおり 

 

 ２ 市街化予想図           別添図面のとおり 

 

 


