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人吉都市計画事業 青井被災市街地復興土地区画整理事業 事業計画 

 

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 

人吉都市計画事業青井被災市街地復興土地区画整理事業 

 

2 施行者の名称 

熊本県 

 

第2 施行地区 

1 施行地区の位置 

本地区は、人吉駅の南西約500ｍに位置しており、地区南側は球磨川に面し、北側は

国宝青井阿蘇神社に接する、東西に約520ｍ、南北に約240ｍの面積が約5.2haの地区で

ある。 

 

2 施行地区位置図 

別添「位置図（縮尺1/15,000）」のとおり。 

 

3 施行地区の区域 

本地区の区域は、人吉市上青井町字上青井町、人吉市下青井町字下青井町の各一部

である。 

 

4 施行地区区域図 

別添「区域図（縮尺1/1,000）」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 

人吉市では、令和2年7月豪雨に伴う洪水により、本地区を含む市街地の広範囲が

浸水して甚大な被害を受けた。 

被災からの一日も早い復旧・復興を果たすため、人吉市が策定した「人吉市復興

まちづくり計画」では、復興まちづくりの目標として“青井阿蘇神社を中心とした

歴史文化・賑わいの形成”を掲げ、良好な市街地の形成を目指すこととしている。 

本地区ではこの復興まちづくりの目標実現のため、土地区画整理事業の実施によ

り、避難路・緊急輸送道路としての都市計画道路等や一時避難場所となる公園の整

備を行い、防災性の向上を図るとともに、宅地の造成及び適切な公共施設の整備改

善による未接道宅地や生活道路等の住環境の改善、賑わいの創出のための拠点整備

等により宅地の利用増進を図り、被災市街地の復興を図ることを目的とする。 
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このため、人吉市では、令和3年7月に本地区を含む約21haの区域について、緊急

かつ健全な復興を図るため被災市街地復興推進地域として都市計画決定を行い、う

ち、4ｍ以上の道路が少なく未接道地が多い等、都市基盤の課題が多い約5.2haの区

域について、令和4年3月に被災市街地復興土地区画整理事業の都市計画決定を行っ

た。 

なお、土地区画整理事業施行区域外の被災市街地復興推進地域の全域において、

地区計画による地区施設の配置や建築物等に関する制限により、市街地の整備改善

等を行う。 

 

（2）施行地区内の土地の現況 

（イ）地区の性格、発展状況 

人吉市は、熊本県の最南端、人吉盆地の西南端に位置し、南は鹿児島、宮崎両県

に接しており、相良藩の城下町として、人吉・球磨地方の中心地として栄えた。 

市の中心部は人吉盆地の西端にあり、市内を東から西へ球磨川が貫流し、山田川

や胸川など多数の支流が球磨川へ流れ込んでいる。 

本地区は、西暦806年に創建された国宝・青井阿蘇神社に隣接した門前町としての

歴史を有している。球磨川と並行して通る人吉街道（現在の国道445号）が通ってお

り、街道筋に住宅・商業が混在した複合市街地を形成してきた。 

 

（ロ）地区内の人口及び人口密度 

地区内には158人(令和4年3月時点)が居住しており、人口密度は約30人／haである。 

（令和2年7月豪雨被災前(令和2年3月時点)における地区内人口は、214人、人口密

度は約41人／ha ） 

 

（ハ）土地利用状況 

地区の骨格を形成する国道445号沿道は、生活に密着した商業系の土地利用、飲食

店やホテル等の観光業に関連する土地利用がなされている。沿道以外は、戸建てを

中心とした住宅地として利用されている。 

 

（二）道路及び宅地の状況 

本地区における道路は、中心部を東西方向に国道445号（都市計画道路3・5・13相

良鬼木線及び3・4・14下町宝来線、現況幅員W=8～14ｍ）が通り、それに接続して地

区北側方向に市道青井城本線（現況幅員W=9ｍ）があるが、その他は幅員6ｍ未満の

区画道路で構成されている。また、4ｍ未満の道路や行き止まり道路が複数存在して

いる。 

宅地は、国道沿道に比較的小さな規模、沿道以外は比較的大きな規模で利用され

ている。 
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（ホ）建物の状況及び高度化 

地区内は地区東端が商業地域（80／400）、それ以外は近隣商業地域（80／300）

に用途指定されている。 

建物は、令和4年10月時点において、商業・業務系が13棟（うちホテルが2棟）、

戸建住宅が40棟、共同住宅が4棟、文教施設が3棟、町内会館が1棟である。地区内

の高度利用状況は、商業・業務系は3階、住宅系は6階までの高さとなっている。 

 

（ヘ）地勢 

本地区は、標高103ｍ～105ｍで、球磨川に向かって南傾斜となっている。 

 

（ト）用排水 

地区内北側は、東西方向に水路（人吉市管理）が流れ、地区外へ流下している。

地区内南側は、雨水管渠、道路側溝、開水路等により、地区外南西方向にある宝

来町雨水ポンプ場（人吉市管理）に向けて流下している。 

 

（チ）上下水、ガス等供給処理施設 

上水道は、幹線道路等から各戸に供給されている。 

下水道は、一部の私道を除き、汚水管が整備されている。 

ガスは、地区全域でプロパン（LP）ガスを利用している。 

 

（リ）学校等文教施設 

本地区中心部より北東約0.9kmに人吉市立人吉西小学校及び熊本県立球磨工業

高等学校、北西約1.3kmに人吉市立第二中学校がある。 

 

（ヌ）工場の立地状況 

現在、地区内に工場の立地は見られない。 

 

（ル）地価 

不動産鑑定評価による施行前の地区内の平均地価は16,000円／㎡である。 

 

（3）設計の方針 

本地区の設計にあたっては、人吉市都市計画マスタープラン及び人吉市復興まち

づくり計画（令和4年3月版）、青井復興まちづくり推進協議会における意見等に基づ

き、中心地の一翼として、くらしの再建、コミュニティの再生に資する宅地配置や災

害時における円滑な避難対策とともに、青井阿蘇神社を中心に歴史文化を活かした

賑わいを形成するための土地利用及び各種公共施設の配置計画等を行う。 
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（イ）土地利用計画 

幹線道路沿道に観光資源との連携を図る商業地を配置するとともに、その背後

地には住民利便性の高い住商複合利用地を配置する。 

また、青井阿蘇神社南側は、地域行事や観光を通じた賑わい創出の拠点として

の土地利用を図る。 

 

 

（ロ）人口計画 

本地区の計画人口は、被災前と同等の人口を目指し、約210人、人口密度は約40

人／haと想定する。 

 

（ハ）公共施設計画 

 ① 道路 

国道445号（都市計画道路3・5・13相良鬼木線及び3・4・14下町宝来線）を拡幅

（W=14ｍ～17ｍ）し、緊急輸送道路として円滑な通行確保及び歩行者の安全確保

のための歩車分離を行うとともに、良好な市街地環境の形成及び災害時の防災機

能の向上が図られるように区画道路（W=6ｍ～9.5ｍ）の配置と無電柱化を進める。 

 

 ② 公園等                       1,771㎡ 

公園は、誘致距離等を考慮して地区東側と西側に2ヶ所約1,761㎡を計画し、地

区面積の3％以上かつ計画人口1人当たり3㎡以上を確保する。 

 

 ③ 排水計画 

人吉市公共下水道事業計画に基づき、球磨川へ放流する。 

 

（二）供給処理施設計画 

 ① 上水道・下水道 

上水道・下水道については、既設管渠等を活用しつつ、別途事業により地区全域

に供給・接続する。 

 

 ② 電気・通信 

各事業者と協議の上、別途事業により地区全域に供給する。 

 

（ホ）公益的施設の配置 

既存の下青井町内会館を再配置する。 
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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 
 

 
  

7,703.60 14.78

7,444.38 14.28

7,703.60 14.78

7,444.38 14.28

9,459.31 18.14

9,512.58 18.25

1,771.40 3.40

1,761.40 3.38

278.21 0.53

257.56 0.49

5,562.32 10.67

5,171.32 9.92

10,795.44 20.71 11,508.92 22.07

10,404.44 19.96 11,531.54 22.12

14,396.05 27.62 19,212.52 36.85

14,005.05 26.87 18,975.92 36.40

810.00 1.55 2

648.00 1.24 1

34,618.84 66.40 184

35,821.84 68.71 153

32,922.49 63.15

627.00 1.20 8 33,158.93 63.60

234.00 0.45 3

1,723.47 3.31 15

1,466.47 2.81 13

37,783.70 72.47 212

38,174.70 73.22 173

37,783.70 72.47 212 32,922.49 63.15

38,174.70 73.22 173 33,158.93 63.60

-44.74 - -

-44.75 0.15 0.00

52,135.01 212 52,135.01

52,135.00 173 52,135.00

鉱 泉 地 4.39 0.01

2.231,162.75

宅

地 計

雑 種 地

公衆用道路

民

有

地

計

道 路

公 園

水 路

道 路

計

そ の 他

国
有
地

備 考
施　　行　　後

割合(％)

-0.09

総 計

合 計

3

3,600.61

100.00

合 計

測 量 増 減

保 留 地

宅 地

畑

100.00

緊急防災空地整備事業に

よる買収地積

面積(㎡)

3,600.61

面積(㎡)

6.91

4,070.37 7.81

6.91

区 分

公

共

施

設

割合(％) 筆数

地
方
公
共

団
体
所
有
地

施    行    前
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（ロ）減歩率計算表 
 

 
 

 

 

 

  

 

 

 

 

 （ ）は、減価補償金相当額による先買いを行った場合                                 

（ ）は、減価買収後 

 

 

 
（ハ）宅地価格及び総額 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
（ニ）減価補償金 
 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（5）保留地の予定地積 

 

          該当なし 

 

  

37,783.70 37,738.96 32,922.49 32,922.49 4,816.47 4,816.47 12.76 12.76

38,174.70 38,129.95 33,159.08 33,159.08 4,970.87 4,970.87 13.04 13.04

(36,832.02) (32,922.49) (32,922.49) (3,909.53) (3,909.53)

(37,096.70) (33,159.08) (33,159.08) (3,937.62) (3,937.62) (10.61) (10.61)

％ ％㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡ ㎡

公 共 ・
保 留 地
合 算

減 歩 率

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 差 引 減 歩 地 積 減 歩 率

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

603,823 589,313

16,000 610,079 17,900 593,548 増進率

1.12

円／㎡ 千円 円／㎡ 千円

整 理 前
単 価

整 理 前
宅 地 総 価 額

整 理 後
単 価

整 理 後
宅 地 総 価 額

摘 要

603,823 589,313 14,511 907 14,511

610,079 593,548 16,532 1,033 16,000 16,532 0

整理前宅地
価格総額

整理後宅地
価格総額

宅地価格
総額の
減少額

（減価補償金）

用地買収費

交付金
買 収 地 積 単 価 用 地 買 収 費

千円千円千円 千円 千円 ㎡ 円/㎡
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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 
 

事        項 告示年月日 告示番号 

都市計画区域 区域区分の決定無し 昭和44年 5月26日 建設省告示第2937号 

地域地区 

商業地域 平成 8年 4月 1日 人吉市告示第  23号 

近隣商業地域 平成 8年 4月 1日 人吉市告示第  23号 

準防火地域 昭和53年 8月22日 人吉市告示第  33号 

被災市街地 

復興推進地域 
被災市街地復興推進地域 令和 3年 7月21日 人吉市告示第 127号 

都市施設 

3･5･13相良鬼木線 
令和 5年 月予定 
令和 5年 8月21日 

九州地方整備局 
告示第 121号 

3･4･14下町宝来線 
令和 5年 月予定 
令和 5年 8月21日 

九州地方整備局 
告示第 121号 

市街地 
開発事業 

青井被災市街地復興 
土地区画整理事業 

令和 4年 3月25日 人吉市告示第  20号 

（ロ）主要な公共施設の整備改善の方針 

① 都市計画道路 

国道445号（都市計画道路3・5・13相良鬼木線及び3・4・14下町宝来線）を幅員W=14

ｍ～17ｍに拡幅し、歩車分離することで円滑な通行確保及び防災機能の向上を図る。 

 

② 区画道路 

地区内の中央に位置し、骨格 道路となる国道445号と都市計画道路3・4・1下林柳瀬

線を繋ぐ市道青井城本線は、主要な区画道路として幅員9.5ｍの区画道路として拡幅整

備する。また、それ以外の道路については、幅員6ｍの区画道路として新設又は拡幅整

備する。 

区画道路は、既存の道路網との接続を考慮しつつ、未接道宅地や行き止まり道路を

解消して土地利用上適正な街区を形成するように配置し、防災機能及び生活環境の向

上を図る。 

 

③ 公園等 

公園は、災害時の一時避難やレクリエーション・地域交流の場としての機能を別途

事業により確保する。公園１は修景及び憩いの場として、緑に親しみ、自然とふれあ

えるよう植栽等の施設を整備する。公園２はイベント等に活用できる空間として整備

する。 

 

④ 排水施設 

地区内北側は、区6-1号線及び区6-5号線沿いの水路（人吉市管理）を流下し、相良

宝来町雨水幹線を経由して球磨川に放流する。なお、このうち、区6-1号線の水路は、

別途事業により暗渠化を行う。地区内南側は、道路側溝や雨水管渠等により、宝来町

雨水ポンプ場（人吉市管理）を経由して球磨川に放流する。  
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（ハ）公共施設別調書 

 

 

  

445.3 0 . 0 0 . 0 6,533.60

445.2 0 . 0 0 . 0 6,274.35

0 . 0 0 . 0 1,170.00

0 . 0 0 . 0 1,170.03

522.6 7,703.60

522.5 7,444.38

71.1 680.29

70.7 680.16

1,416.3 0 . 0 0 . 0 8,779.02
1,416.8 0 . 0 0 . 0 8,832.42
1,487.4 9,459.31
1,487.5 9,512.58

17,162.91

16,956.96

1,071.35

1,061.35

1,771.40

1,761.40
0 . 0 0 . 0 129.2 0 . 0 0 . 0 278.21 0 . 0 0

0 0 128.3 0 0 257.56 0 . 0 0

129.2 278.21

128.3 257.56
19,212.52

18,975.92

アスファルト舗装

445 14.0

17.0 77.3

3･5･13 相
良鬼木線
（国道445

号）

車　　 歩
7m-2.5m

アスファルト舗装

小 計

公園1 700.05

公園2

2,010.0道路計

水　路

小 計

水路1 2.0

幅員
(m)

延長(m) 面積(㎡)

形　状　寸　法

整備計画 備考

公 共 施 設 総 計

道
　
路

3･4･14 下
町宝来線
（国道445

号）

445

小 計

区　　分 名　　称

道
路
種
別

幹
線
道
路

区
画
道
路

小 計

幅員9.5ｍ 9.5

歩　　 車　　 歩
3.25m-7.5m-3.25m

アスファルト舗装

歩　　 車　　 歩
3.25m-10.5m-3.25m

アスファルト舗装

幅員6ｍ 6.0

公　　園



- 9 - 

 

（7）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、下水道（雨水・汚水）については、別途事業により整備に併せて新設する。 

 

2 設 計 図 

別添「設計図」のとおり。 

 

第4 事業施行期間 

  令和  年  月 日 

自 令和 5年  2月21日（事業計画決定の公告日） 

 

至 令和 11年 3月31日（清算期間を含まず） 
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第５ 資金計画書 

１ 収  入                        

（金額：千円） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

他事業施行分 

事 業 名 称 施 行 予 定 者 摘 要 

道 路 事 業 熊 本 県  

上 水 道 事 業 人 吉 市  

下 水 道 事 業 人 吉 市  

  

金   　額

　都市再生区画整理

2,014,242

1,007,121

2,014,242✕　1/2

906,408 ✕　9/10

分担金

2,014,242✕　1/2

100,713 ✕　1/10

0

865,772

2,880,014

県 分 1,547,987 1,719,986 ✕　9/10

市 分 171,999 1,719,986 ✕　1/10

4,600,000

県 費

公共施設管理者負担金

単 独 費

計

摘　　　　　　　　    　　　　要区　     　分

国 費

市 費

保 留 地 処 分 金

合　　　　計

国道４４５号
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２ 支  出 
（金額：千円） 

 

  単位 事業量 事業費 摘 要

都 市 計画
道 路

㎡
国道４４５号
道路事業で実施

1,487
1,488
1,771
1,761

591,307

棟 54 2,137,372 付属工作物移転費を含む

棟 10 174,188 工作物補償、中溝暗渠化機能補償

2,311,560

ｍ 2,750 66,732 移設負担金

ｍ 2,040 152,810 移設負担金

本 40 20,000 電話柱を含む

239,542

ｍ 上水道事業で整備

〃
下水道（雨水・汚水）は下水道事業
で整備

式 1 538,400

式 1 205,400
附帯工事費及び
雑持工事費

式 1 556,944
測量、工事設計施工、換地設計その
他諸工事設計費を含む

4,443,153

式 1 14,208 101条補償
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事
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業

費
計

道　路
築造費

電 柱 移 設 費

上 水 道 移 設 費

減 価 補 償 費 式 1

雑 工 事 費

損 失 補 償 費

整 地 費

上 水 道

下 水 道

事 項

築
　
　
造

計

公
共
施
設
整
備
費

下 水 道 移 設 費

計

移
転

移
　
　
　
設

建 物 移 転 費

そ の 他

計

ガ ス 移 設 費

4,600,000

事 務 費

合 計

区画道路 ｍ 502,707 道路擁壁を含む

公園・緑地施設費 ㎡ 88,600
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３ 年度別歳入歳出資金計画表 

（金額：千円） 
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第６ 参考図書 

１ 現況図 

別添「現況図」のとおり。 

 

２ 市街化予想図 

別添「市街化予想図」のとおり。 

 



 

 

 

  



 

 

 

  

  

以下の図 図面縮尺表示1/1,000 



 

 

 

  



 

 

   



 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

  

  



 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

  



 

 

 

 

 


