
八尾市外環状沿道地域のまちづくり検討に係る調査

【別添２】調査成果の報告のポンチ絵 【実施主体名：大阪府八尾市】

今後の課題
「八尾市曙川南土地区画整理準備組合」により選
定された業務代行予定者からの提案である、地域
の核となる商業施設等の誘致先及び保留地の売
却先等について協議を進めていくとともに、土地所
有者の負担を軽減するために、事業費の縮減等の
精査を行っていくことが必要となる。

○（調査の背景・目的）曙川南地区は、近鉄恩智駅やＪＲ志紀駅に近接し、大阪郊外の主要都市を結ぶ骨格的な
道路軸である大阪外環状線沿道に面した利便性の高い地域でありながら、良好な営農環境が保たれているが、農
地所有者の高齢化や後継者不足等から、用途の混在による環境の悪化が懸念されることから、地域住民等による
「八尾市曙川南地区まちづくり勉強会」が設立され、地域の将来のまちづくりについて、八尾市と協働でワークショッ
プや勉強会を重ね、まちづくりの方向性を検討するとともに、まちづくりが実現した際に地域の核となる施設として、
積極的に商業施設の誘致を実施してきた。まちづくりの手法として、土地区画整理事業の事業化を目指し、「八尾市
曙川南土地区画整理準備組合」が設立されたところである。本調査は、組合施行による土地区画整理事業の事業
化を確実にし、商業施設等が進出した際、地域活性化に繋がる取組みを最大限行っていけるよう、道路・公園等の
公共施設を適切に配置し、周囲との調和を図るため、道路や公園等を含めた計画的なまちづくりの検討を行うことを
目的とする。

基盤整備の見込み・方向性
本地区は、「八尾市曙川南土地区画整理準備組
合」総会において、事業実施についての承認を得
ており、基盤整備については、「八尾市曙川南土
地区画整理組合」が設立後、平成２７年１１月頃に
詳細な設計の完了・仮換地の指定を予定をしてお
り、その後事業を実施し、平成３１年度の事業完了
を目指している。

調査成果

（調査の手順）

本地区では、組合施行による土地区画整理事業の事業
成立を確実にするため、業務代行方式を採用し、「八尾
市曙川南土地区画整理準備組合」により業務代行予定
者の公募選定を行った。

業務代行予定者の公募にあたっては、地域の核となる商
業施設等の誘致の提案及び保留地の売却先等を条件と
して選定した。

① 施行区域の確定

曙川南地区における土地区画整理事業の施
行区域を確定させるため、現地調査を行い、
関係土地所有者と立会を行い、施行区域界
における官民境界及び筆界を確定した。

【提案内容】

② 道路・公園等の基本設計

土地所有者の将来の土地利用意向を取りまとめた土地利
用計画（案）を基に、道路・公園等の配置を計画し、その配
置計画に関して関係機関等と協議を行った結果を基に、基
本設計を行った。

① 施行区域の確定 ② 道路・公園等の基本設計
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                                                                                                                             八尾市外環沿道地域のまちづくり検討に係る調査 

調査 

主体 
大阪府八尾市 

対象 

地域 
大阪府八尾市 

対象となる 

基盤整備分野 
道路、都市公園等 

掲載 

 

１．調査の背景と目的 

調査対象である曙川南地区は、近鉄恩智駅やＪＲ志紀駅に近接し、大阪郊外の主要都市を

結ぶ骨格的な道路軸である大阪外環状線沿道に面した利便性の高い地域でありながら、現在、

市街化調整区域にあり、良好な営農環境が保たれているが、平成２３年に将来の土地利用意

向についてアンケート調査を行ったところ、高齢化や後継者不足等から、今後も営農を続け

たいとの割合は全体の１５％であった。  
そのため、今後無秩序な開発が行われると、用途の混在による環境の悪化が懸念され

ることから、平成２４年度に土地所有者や地域住民を中心に構成された「八尾市曙川南

地区まちづくり勉強会」が設立された。  

本勉強会では、地域の将来のまちづくりについて、八尾市と協働でワークショップや勉強

会を重ね、まちづくりの方向性を検討するとともに、まちづくりが実現した際に地域の核と

なる施設として、積極的に商業施設の誘致を実施してきた。  

平成２５年度には、本勉強会において、前年度に検討したまちづくりの方向性を基に土地

所有者の土地利用意向を取りまとめ、将来のまちづくりを確実にするための手法として組合

施行による土地区画整理事業が選択され、その事業化を目指すこと及び市街化区域への編入

に関する都市計画手続きを進めて行くことについて、土地所有者の９０％以上の同意が得ら

れたことから、「八尾市曙川南土地区画整理準備組合」が設立されたところである。  

本調査は、商業施設等が進出した際、地域活性化に繋がる取組みを最大限行っていけるよ

う、道路・公園等の公共施設を適切に配置し、周囲との調和を図るため、道路や公園等を含

めた計画的なまちづくりの検討を行うことを目的とする。  

 

 

 

 

 

 

調査成果報告書 【別添３】 
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【位置図】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

２．調査内容 

（1）調査の概要と手順 

 

①  現況調査、道路・公園等の基本設計 

本地区の現況調査を行い、土地区画整理事業の施行区域を確定するとともに、土地

所有者の土地利用意向に基づき、道路・公園等の公共施設を適切に配置するために基

本設計を行う。 

②  まちづくり事業計画等の検討 

土地区画整理事業を実施するため、事業計画書（案）の作成及び概算事業費の算出

を行う。 

 

 

近鉄恩智駅 

ＪＲ志紀駅 

大阪外環状

曙川南地区 
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調査手順は以下のとおりである。 

 

 

 

（2）調査結果 

① 現況調査、道路・公園等の基本設計 

１） 現況調査 

曙川南地区における土地区画整理事業の施行区域を設定するにあたり、現況調

査を行い、その区域を確定させるため、関係土地所有者等と立会を行い、施行区

域界における官民境界及び筆界を確定した。 

 

 

 



 4

【土地区画整理事業施行区域】 
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② 道路・公園等の基本設計 

勉強会やワークショップ等において、地域の核となる商業施設等の位置を本地区の中

心に配置し、大阪外環状線沿道を自己活用による区域、その他を良好な住環境を維持す

るため戸建住宅を中心とした区域に位置づけ、これらの区域別に土地所有者の将来の土

地利用意向を取りまとめ、土地利用計画（案）を作成するとともに、今後の設計の方針

について意志決定を行った。  

この土地利用計画（案）及び設計方針に基づき道路・公園等の配置を計画し、その配

置計画に関して関係機関等と協議を行った結果を基に、基本設計を行った。 
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【道路・公園等の配置図】 
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③ まちづくり事業計画等の検討 

土地区画整理組合が土地区画整理事業を実施する上で、事業採算性が重要であり、事

業計画（案）を作成するにあたり、以下の検討を行った。 

 現況調査、道路・公園等の基本設計 

 従前従後の土地単価 

 整理前整理後の公共用地面積 

 概算事業費の算出 

 補助金等の検討 

 平均減歩率の算定 

概算事業費については、基本設計に基づいて道路・公園等の基本的な配置・断面等を

定め、それぞれの断面及び構造物毎に事業費を積み上げて算出した。 

平均減歩率については、概算事業費及び後述の業務代行予定者の提案による保留地処

分価格等を反映して算定した。 

その内容については、「八尾市曙川南土地区画整理準備組合」において勉強会等を重

ね、土地所有者に対してヒアリングを行った。  

 

 

【勉強会等の様子】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

勉強会において実施された、 

まちづくり専門家による講演 

勉強会等の開催前に

実施される理事会 
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３．基盤整備の見込み・方向性 

本地区では、組合施行による土地区画整理事業の事業成立を確実にするため、業務代行方

式を採用し、「八尾市曙川南土地区画整理準備組合」が、地域の核となる商業施設等の誘致の

提案及び保留地の売却先の確定等を条件として、業務代行予定者をプロポーザルによる公募

を実施し、株式会社大林組を事業者として決定している。 

また、本準備組合の総会において、土地区画整理による事業実施についての承認を得てお

り、「八尾市曙川南土地区画整理組合」が設立後、平成２７年１１月頃に詳細な設計の完了・

仮換地の指定を予定しており、その後基盤整備等の事業を実施し、平成３１年度の事業完了

を目指している。  

 

【業務代行予定者による提案内容】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

土地区画整理事業実施に

向けた総会 
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４．今後の課題 

「八尾市曙川南土地区画整理準備組合」により選定された業務代行予定者からの提案であ

る、地域の核となる商業施設等の誘致先及び保留地の売却先等について協議を進めていくと

ともに、土地所有者の負担を軽減するために、事業費の縮減等の精査を行っていくことが必

要となる。 

 


