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１．事業の概要

木更津市

千葉県

金田西特定土地区画整理
県施行

金田東特定土地区画整理
ＵＲ施行

東京湾アクアライン
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【 事業の目的 】

東京湾アクアラインの整備効果を活かし、「千葉県の新たな玄関口」として、多様な都市

機能の集積、様々なライフスタイルに応じた多機能複合型の都市形成を目的としている。
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新昭和

新昭和

三井不動産

泉陽興業

三井アウトレット

パーク木更津

カインズ

東京ｲﾝﾃﾘｱ家具

医療法

人
SHIOD

A

ベイシア

G-7
ﾎｰﾙﾃﾞｨﾝ
ｸﾞｽ

三菱UFJ

ﾘｰｽ

金田総合高速
バスターミナル

金田西地区 金田東地区

≪金田西地区≫
施行者：千葉県、施行面積：１１０．８ｈａ

高速道路ネットワークによる利便性を活かし
商業・流通系施設等の集積を図り、住環境
の良好な市街地の形成を目指している。

≪金田東地区≫
施行者：ＵＲ、施行面積：１５５．６ｈａ

大型商業施設やアミューズメント施設などの
集積を図り、利便性の高い市街地の形成を
目指している。

東西両地区が、機能を補完し一体的
な土地利用となるよう整備を推進

東
京
湾
ア
ク
ア
ラ
イ
ン
連
絡
道



土地利用計画図 地 区 面 積 110.8 ha

平均減歩率 40 %

移 転 戸 数 99 戸

総 事 業 費 約 181 億円

施行期間

平成10年度～

平成31年度
(予定)
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北側大型街区

住宅地

金田西地区の概要

中野畑沢線

金田１号線

金田２号線

東
京
湾
ア
ク
ア
ラ
イ
ン
連
絡
道

国
道
４
０
９
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２．事業の進捗状況

計画

事業量

事業

進捗量

進捗率
（H24

年度末）

総事業費

（億円）
181.2 60.7 33.5%

整備面積

（ha）
110.8 5.9 5.3%

建物移転

（戸）
99 27 27.2%

仮換地

指定（ha）
56.2 11.0 19.6%

平成25年3月末現在
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仮設調整池

24年度まで整備済

25年度整備



① 中野畑沢線の状況
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仮設調整池

24年度まで整備済

25年度整備

① ②

２－１．幹線道路の進捗状況

② 中野畑沢線の状況



③ 仮設調整池の状況
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④ 下水道汚水ポンプ場の状況

仮設調整池

24年度まで整備済

25年度整備

④

③

２－２．下水道関係の進捗状況
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３．金田地区を取り巻く社会経済情勢
3-1 ≪高速道路ネットワークによる交通利便性の向上≫

◆アクアラインによるアクセス向上

・東京駅まで約40分
・羽田空港まで約20分
・横浜駅まで約40分

◆圏央道の開通効果（Ｈ２５年4月）
（木更津東ＩＣ～東金ＪＣT：42.9km）

・東金まで約50分

Ｈ２５．４開通



3-2 ≪高速バスによる東京通勤圏≫
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◆東京駅までのアクセス良好
・特急電車よりも早く東京駅へ到着

◆毎年高速バスの増便
・金田高速バスターミナルは、年間

56万人が利用している。

◆高速バス停周辺での人口急増
・高速バス停のある木更津市羽鳥野地区は、高速バス通勤・

通学の人口が急増、県外からの転入者が増加。
・木更津市の人口は、年1000人程度増加、13万を突破。

金田ﾊﾞｽﾀｰﾐﾅﾙ利用の高速バスの乗降客数の推移

年次
乗降客数

(人)
運行本数
(本/日)

Ｈ１７年 334,351 142

Ｈ２４年 563,085 298

伸び率 約１．７倍 約２．１倍

※木更津市調べ
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3-3 ≪企業立地ポテンシャルの向上≫

新昭和

新昭和

三井不動産

泉陽興業

三井アウトレットパーク
木更津

カインズ

東京ｲﾝﾃﾘｱ

家具

医療法人
SHIODA

ベイシア

G-7

ﾎｰﾙﾃﾞｨﾝｸ゙ｽ

三菱UFJﾘｰｽ

金田総合高速

バスターミナル

中 野 畑 沢 線

金田西地区 金田東地区

土地利用計画図

Ｂｅｉｓｉａ

三井
アウトレットパーク

ＣＡＩＮＺ ＨＯＭＥ

東京インテリア家具

暫定バスターミナル

金田暫定ﾊﾞｽﾀｰﾐﾅﾙ
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金田総合高速
バスターミナル

◆保留地処分価格の上昇が期待
できる。

・現在の保留地処分価格
26,900円／㎡

・バスターミナル用地売却価格
30,000円／㎡ （Ｈ２５年１月鑑定）

3-4 ≪地価上昇による事業採算性の向上≫
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新昭
和

新昭和

三井不動産

泉陽興業

三井アウトレット

パーク
木更津

カインズ

東京ｲﾝﾃﾘｱ家具

医療法

人
SHIOD

A

ベイシア

G-7
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ﾘｰｽ

金田西地区

金田東地区

3-4 ≪地価上昇（参考）≫

地価調査 市街化調整区域
H24年 14,600 円/㎡
H25年 16,300 円/㎡（＋11.6%)

地価公示（市街化区域・既存集落）
Ｈ24年 15,400 円/㎡
Ｈ25年 23,300 円/㎡ (+51.3%)

ＵＲ事業用地公募価格
40,000～45,000 円/㎡



街路B/C

土地区画整理B/C
（ヘドニックアプローチ法）

＊国の指針により、土地区画整理事業は「土地区画
整理B/C（ヘドニックアブローチ法）」により評価

平
成
19
年
度

平
成
25
年
度

（再
評
価
）

（再
々
評
価
）

B/C算定方法
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＊前回は、国の道路整備特別会計補助事業は、
街路整備効果でのＢ/Cにより評価

４．事業投資効果

前回の評価法

今回の評価法



費用の設 定

・公園整備の有無
・道路整備の有無
・下水道整備の有無 など

事業有・無による「地代の差」が便益

年次別の便益

便益の現在価値（Ｂ）

事業費総額

維持管理費（道路・公園）

用地費（公共用地増加分）

年次別の費用

費用の現在価値（Ｃ）

費用便益比（Ｂ／Ｃ）

割引率

便益の計 測

【ヘドニックアプローチ法の流れ】
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【費用便益分析の結果】

便益
（Ｂ）

事業有り
総地代

事業無し
総地代

総便益
費用

便益比
(B/Ｃ）

１．３０

４１５億円 １４９億円 ２６６億円

費用
（Ｃ）

事業費総額 維持管理費 用地費 総費用

１８８億円 １．４億円 14.6億円 ２０４億円

◎事業全体



工事関係予定

平成24年度末迄完了

平成25年度工事

H25雨水管布設（市施工）

仮 設 調 整池

中学校

小学校

木更津ＢＴ

既存集落

10-2 区画道路

幼稚園

整備済みエリア
（～H24年度）

第１期整備展開
（～概ねH27年度）

第２期整備展開
（～概ね29年度）

第３期整備展開

（～概ねH31年度）
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５．今後の見通し

存置整備
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６．経費縮減の取組み

◆保留地の早期処分による事業費の確保

◆業務支援による地権者との合意形成の推進

◆造成工事への公共残土の活用によるコスト
縮減



７．対応方針（案）

●本事業を「継続」し、本県の新たな玄関口となる
「まちづくりを推進」する。

◆地権者との合意が図られ仮換地指定が進んだことから、都市計画
道路中野畑沢線の整備や、大型街区の土地造成など、事業進捗
が図られていること。

◆高速道路ネットワークの充実、隣接地への大型商業施設の立地
によるポテンシャルを活用し、当地区への人口や企業誘致など
地域経済の活性化が期待されること。

◆地域ポテンシャルの向上や地価上昇等により、事業の採算性の
向上が見込めること。

◆費用便益比（Ｂ/Ｃ）は１．３であり、費用対効果が見込めること。
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