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事 業 計 画 書 

１ 地区、事業及び施行者の名称 

(1) 地区の名称

 小山三丁目第１地区 

(2) 事業の名称

 東京都市計画事業 小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業 

(3) 施行者の名称

 小山三丁目第１地区市街地再開発組合 

２ 施行地区の概況及び事業の目的 

(1) 施行地区の概況

当地区は、品川区の北西部にある東急目黒線武蔵小山駅に近接するとともに、都市計画

道路補助線街路第２６号線（都道４２０号鮫洲大山線）（以下、「補助２６号線」という。）にも

面し、賑わいのある既存商店街及びその商店街と一体的な街区を形成する周辺市街地から形

成されている約１．４haの地区である。 

 東急目黒線は、東京メトロ南北線や都営地下鉄三田線が相互乗り入れを行っていること

から都心への交通利便性が高く、また、全国的にも有数の商店街である「武蔵小山商店街

パルム」をはじめとした商店街が数多く形成されており、賑わいと活気のある商業空間が

形成され生活利便性も高いことから、地区周辺には住宅を中心とした市街地が形成されて

いる。 

 また隣接地では、「東京のしゃれた街並みづくり推進条例」に基づく街並み再生地区の

指定による敷地の共同化や道路の付替え等、街区の再編によるまちづくりや、東急目黒線

の連続立体交差事業に伴う駅前広場や都市計画道路の整備等の基礎基盤や、その区域内に

おいて「武蔵小山パルム駅前地区第一種市街地再開発事業」「武蔵小山駅前通り地区第一種

市街地再開発事業」による建物が竣工し、地区のポテンシャルが向上している。 

 こうしたなか、当地区は商店街の賑わいの減少、地区内を通過する車両と歩行者の交錯、

老朽化した木造密集市街地やマンションの高経年化による防災性の低下、商店街の特徴で

あるアーケードの老朽化が進んでおり、こうした課題の解決が求められている。 

(2) 事業の目的

当地区は、東京都の「都市づくりのグランドデザイン」(平成 29年 9月策定)で、地域の

将来像として土地の高度化利用や都市基盤の整備により、商店街の更新、商業・居住・

文化・コミュニティなどの機能の強化・集積、防災性の向上が進み、賑わいと回遊性の

ある拠点が形成されると示されている。

 また、品川区の「武蔵小山駅周辺地域まちづくりビジョン」(平成 23年 12月策定)及び

「武蔵小山駅周辺地域街並み誘導指針」(平成 24年 3月策定、令和元年 11月追補)において、

「武蔵小山駅前」と「旧平塚小学校跡地（スクエア荏原）という２つの地域拠点の「核」
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同士を結ぶ「賑わい軸」内に位置し、「街づくり推進地域」かつ「賑わい先導地区」として、

「住み続けたいまち」とすることが位置付けられている。 

    そのため、当地区においては以下のとおり、都市計画道路の整備に合わせて商店街を

挟んだ南北敷地一体での再開発を進め、商業機能が一体となった個性ある複合市街地の

形成や商店街の活性化、歩車分離された回遊性の高い交通ネットワークの形成、広場等の

整備による住環境及び防災性の向上等により、賑わい軸の起点として「住み続けたいまち」と

なることを目的とし、事業を実施する。 

      １．密集市街地更新による複合市街地の形成 

      ２．既存商店街の魅力を継承した連続的な街並みの形成 

      ３．未整備幹線道路の整備等による自動車・歩行者交通の整序化 

      ４．既存の周辺市街地への環境配慮及び改善と防災性向上 

３ 施行地区 

 (1) 施行地区の位置 

    品川区の北西部に位置する「東京都品川区小山三丁目」の一部である約１.４haの区域で

ある。東急目黒線武蔵小山駅の駅前広場の南側に隣接する場所に位置しており、地区の

南西側は補助２６号線に面している。また、地区の北西側は区道Ⅰ-２１６号線、南東側は区道

Ⅰ-２１８号線、北東側は隣地となっている。 

 (2) 施行地区の位置図 

添付図書(1)のとおり 

 (3) 施行地区の区域 

   （宅  地）東京都品川区小山三丁目 

                  ７番１、７番２、７番３、７番４、７番６、７番７、７番８、７番９、７番１０、１０番２、１０番３、

   １０番５、１１番１、１１番４、１１番５、１１番６、１１番７、１１番８、１１番９、１１番１０、 

１１番１１、１１番１２、１１番１３、１１番１４、１１番１５、１１番１６、１１番１７、１１番１８、 

１１番１９、１１番２０、１４番１、１４番３、１４番４、１４番５、１４番６、１４番７、１４番８、

１４番９、１４番１０、１４番１１、１４番１２、１４番１４、１４番１５、１４番１６、１４番１７、 

１４番１８、１４番１９、１４番２０、７７番２、７７番１０、７７番１１、７７番１２、７９番１、 

７９番２８、７９番２９、７９番３０、７９番３２、７９番３３、７９番４１、７９番５０ 

   （公共施設）東京都品川区小山三丁目 

都道４２０号鮫洲大山線の一部（１４番２の一部、７７番７の一部、７７番８の一部、 
１９０番地先、１４番２地先、７７番７地先） 

特別区道Ⅰ-１６３号線の一部（１０番６、１０番７、１０番８、１９１番の一部、１９３番の一部） 

特別区道Ⅰ-２１７号線（１９０番） 

特別区道Ⅰ-２１８号線の一部（７番９地先、１１番４地先、１９１番地先） 

法定外Ⅰ-２３（１９４番２） 

 (4) 施行地区の区域図 

添付図書(2)のとおり 
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 (5) 施行地区の面積 

    約１.4ヘクタール 

４ 設計の概要 

 (1) 設計説明書 

  1) 設計方針 

     本開発の目標は、「賑わい軸の起点として住み続けたいまち」の形成である。 

     これらを実現するために、地区内の整備を以下の４つの基本方針に基づき実施する。 

     方針１．密集市街地更新による複合市街地の形成 

     方針２．既存商店街の魅力を継承した連続的な街並みの形成 

     方針３．未整備幹線道路の整備等による自動車・歩行者交通の整序化 

     方針４．既存の周辺市街地への環境配慮及び改善と防災性向上 

     都市計画道路の拡幅、大規模な敷地統合による木造密集地域の解消、商店街の賑わいを

継承・強化する商業機能の拡充、都市型住宅・生活支援・コミュニティ形成に資する施設

等の整備、地域の憩い・賑わい形成に資するオープンスペースの整備等を通じ、活力と

賑わいの拠点にふさわしい市街地を形成する。 

 

   2) 施設建築物の設計の概要 

   (ｲ) 設計方針 

東急電鉄目黒線の駅前立地の利便性を活かし、従来武蔵小山商店街パルムが中心とな

っていた歩行者ネットワークを平面的・立体的に再整備し、商業空間の拡充、増大を図る。

地上階だけでなく、２階部分にデッキやギャラリー等を配置し、また１～３階の商業施

設内の回遊動線を整備することによりこれを実現する。また、当該地域の南側に隣接す

る小山三丁目第２地区との２階ギャラリー通路による接続、パークシティ武蔵小山との

デッキ接続、補助２６号線方面への貫通通路の設置により、域外への人の流れを創出し、

まちに開かれた施設とする。 

     基壇部については、長大な壁面がまちなみの調和を乱すことが無いようにガラス壁面

等を利用して内部が見えるように工夫し、また、武蔵小山商店街パルムに面した部分に

ついては、商店街のイメージを残し店舗の顔が見えるような配置を行う。さらに、３つ

の広場状空地を設けることにより、賑わいや憩いの場としての活用も促す計画としてい

る。広場を含む敷地内の外構においても、街路樹の連続性や周辺のまちなみを考慮した

ものとし、さらに施設ファサードとも調和するランドスケープデザインを施す。 

     車両の進入動線については、補助２６号線からのみとし、滞留や事故の発生防止に配慮

する。また、高層棟と低層棟を繋ぐ地下車路を地下２階部分で設置し、地上における

自動車と歩行者の交錯を最小限となるよう計画するとともに、低層棟地下部分に一番通り

（特別区道 I-２１８号）沿いの店舗等の利用に供する共同荷捌き場を設置し、地域利便性に

貢献する。 

     駐輪場は３か所に分け、居住者用は高層棟、商業客用は低層棟に設置し、さらに補助
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２６号線沿いの南側広場に面した部分にも駐輪場を配置することにより、武蔵小山商店街

パルムの自転車通行、放置自転車問題の解決に寄与する。 

      高層棟の地震対策として、制振構造を採用する。 

         機械設備等は地下１～２階を中心に効率的に分散すると同時に、防災備蓄庫は住宅

各階及び地下に配置する。非常用発電設備も配置し、また、浸水対策として防潮版、防

潮扉を施すほか、雨水流出抑制による周辺への対策（内水氾濫対策）として躯体貯留槽

を設ける。また、防災センターを設置し、２４時間監視を行う。さらに、高層棟の 1階及

び３階には一時滞在施設としての利用を想定した区画を確保する。 

          商業施設は、高層棟の１～３階、および低層棟の地下１～３階とし、賑わいを生み

出す配置計画と回遊性に優れた動線計画を策定する。高層棟３階部分には保育所が設置

され、また、その他の区施設や保育所との親和性の高い子育て支援施設（産後ケア施設等）

も入居する予定となっており、居住者及び周辺住民の利便や子育て世帯の利便に供する施

設とする。 

          高層棟の４階以上は、まちのシンボルとなるようなランドマーク的景観が形成できる

高さ１４５ｍ（商業と合わせ３９層）の高層住宅を設置する。周囲への圧迫感低減と、敷地

内のオープンスペース確保に配慮した配置計画としている。住居のエントランスロビー

は３階に設置し、居住者が下部の商業施設を利用するときの利便性に配慮するとともに、

下層の賑わいと住宅の静寂性の両立を図っている。また、共用施設としてビューラウンジ、

ゲストルーム等を設置し、質の高い居住空間を実現する。ユニット構成はワンルーム

タイプから４ＬＤＫまでを予定し、単身者からファミリーまで幅広い層のニーズに対応する。 

    ・供給処理施設（電気設備、給排水設備） 

     ＜電 気 設 備＞ 電力は東京電力より供給を受ける。住宅は、東京電力が供給する高圧

電力を借室で低圧に変圧し、電力供給を行う。 

             住宅以外は、東京電力が供給する高圧電力を電気室で低圧に変圧し、

必要箇所に電力供給を行う。 

     ＜給排水設備＞ 敷地周辺の給水管より引き込み、建物地下に受水槽を住宅用と店舗

用を設け、加圧給水方式にて各必要箇所に供給する。なお、各住戸に

減圧弁を設置し、所定の圧力調整したのち供給する。 

             汚水は住宅系統、店舗系統に分けて排水を行う。地下階の排水は地下

ピット内に排水槽を設置し、ポンプアップにて排水を行う。必要に

応じ、汚水調整槽などの流出抑制を図る。住宅部分については、

ディスポーザーを設置することから、キッチン排水は排水処理後、

公共下水道へ直接放流する。 

             雨水排水は、地下ピット内の雨水貯留槽に貯留後排水を行う。外構に

降った雨は、浸透舗装や雨水浸透管を活用し、地中浸透を計画する

ことで雨水流出抑制に努める。 
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    ・設備計画（設計方針、主要設備） 

＜設 計 方 針＞ 環境負荷の低減に配慮し、建物の遮熱、断熱性能等で熱負荷を軽減 

する。また、高効率省エネルギー機器等を効率的に採用し、エネル

ギーを有効活用する。将来にわたり性能を維持するため、フレキシ

ビリティの確保、保守の向上、信頼性、安定性の向上などを取り入

れた計画とする。 

 

＜主 要 設 備＞  電気設備 機械設備 

 受変電設備 給水設備 

 発電機設備 給湯設備 

 電灯設備 排水設備 

 コンセント設備 衛生器具設備 

 電話配管設備 消火設備 

 情報配管設備 スプリンクラー設備 

 テレビ共同受信設備 屋内消火栓設備 

 インターホン設備 連結送水管設備 

 駐車管制設備 冷暖房設備 

 自動火災報知設備 換気設備 

 監視カメラ設備 自動制御設備 

 避雷設備  

 航空障害灯設備  

 昇降機設備  

 機械式駐車設備  

 

   (ﾛ) 建ぺい率及び容積率等 

街区 建築敷地 

面    積 
建築面積 容積対象 

床 面 積 

延べ面積 

（注１） 
建ぺい率 容積率 

Ａ-１ 約 18,090㎡ 約 6,090㎡ 約 76,960㎡ 約 114,630㎡ 約 75％ 約 950％ 

Ａ-２ 約 13,190㎡ 約 2,110㎡ 約 77,590㎡ 約 119,220㎡ 約 66％ 約 240％ 

合 計 約 11,280㎡ 約 8,200㎡ 約 84,550㎡ 約 123,850㎡ 約 73％ 約 750％ 

(注 1) 駐車場面積を含む。 
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(ﾊ) 各階床面積

【Ａ-１街区（高層棟）】 

階 主要用途 床面積 備考 

ＰＨ 機械室 約  １６０㎡ 構造：鉄筋コンクリート造 

３９ 住宅 約２，２３０㎡ 規模：地下２階地上３９階建て 

３８ 住宅 約２，２３０㎡ 高さ：約１４５ｍ 

３７ 住宅 約２，２３０㎡ その他施設 

３６ 住宅 約２，２３０㎡ (1) 駐車場 約 ４４３台 

３５ 住宅 約２，２３０㎡ 住宅用 約 ３０５台 

３４ 住宅 約２，２３０㎡ 店舗用 約 １３８台 

３３ 住宅 約２，２３０㎡ (2) 駐輪場 約 ９３０台 

３２ 住宅 約２，２８０㎡ 住宅用 約 ８８０台 

３１ 住宅 約２，２３０㎡ 地 上 約 １５０台 

３０ 住宅 約２，４６０㎡ (3) バイク置場 約 １７２台

２９ 住宅 約２，２８０㎡  住宅用 約 １５０台 

２８ 住宅 約２，２５０㎡  店舗用 約  １２２台 

２７ 住宅 約２，２５０㎡ 

２６ 住宅 約２，２５０㎡ 

２５ 住宅 約２，２５０㎡ 

２４ 住宅 約２，２５０㎡ 

２３ 住宅 約２，２５０㎡ 

２２ 住宅 約２，２５０㎡ 

２１ 住宅 約２，２５０㎡ 

２０ 住宅 約２，２５０㎡ 

１９ 住宅 約２，２５０㎡ 

１８ 住宅 約２，２５０㎡ 

１７ 住宅 約２，２５０㎡ 

１６ 住宅 約２，２５０㎡ 

１５ 住宅 約２，２５０㎡ 

１４ 住宅 約２，２５０㎡ 

１３ 住宅 約２，２５０㎡ 

１２ 住宅 約２，２５０㎡ 

１１ 住宅 約２，２５０㎡ 

１０ 住宅 約２，２５０㎡ 

９ 住宅 約２，２５０㎡ 

８ 住宅 約２，２５０㎡ 

７ 住宅 約２，２５０㎡ 

６ 住宅 約２，２８０㎡ 

５ 住宅・店舗等 約２，７８０㎡ 

４ 駐輪場・店舗等 約３，１３０㎡ 

３ 住宅・店舗等 約５，２５０㎡ 

２ 店舗等 約５，２３０㎡ 

１ 防災センター・店舗等 約５，３９０㎡ 

Ｂ１ 駐車場・駐輪場・機械室等 約５，０９０㎡ 

Ｂ２ 駐車場・機械室等 約４，２２０㎡ 

機械式駐車 約６，７４０㎡ 

合計 約１１４，６３０㎡ 
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【Ａ-２街区（低層棟）】 

階 主要用途 床面積 備考 

ＰＨ 約   ７０㎡ 構造：鉄骨造 

３ 店舗等 約１，８９０㎡ 規模：地下２階地上３階建て 

２ 店舗等 約２，１００㎡ 高さ：約２０ｍ 

１ 店舗等 約２，０５０㎡ その他施設 

Ｂ１ 店舗・駐輪場等 約１，７９０㎡ (1) 駐車場（店舗用）  約７０５台

Ｂ２ 駐車場・機械室等 約１，０４０㎡ (2) 駐輪場（店舗用） 約７００台

機械式駐輪（ラック） 約  ２８０㎡ 

合計 約９，２２０㎡ 

3) 施設建築敷地の設計の概要

(ｲ) 設計方針

当地区は、武蔵小山賑わい軸周辺地区街並み再生方針の内容を踏まえ、補助２６号線の

整備と合わせ、居住環境の向上及び周辺の既成市街地に配慮した空地を確保するととも

に、商業機能・住居機能・生活支援機能が一体となった個性ある複合市街地を形成す

る。 

  土地の合理的な高度利用と都市機能の導入を図るため、当地区を武蔵小山商店街パル

ム（特別区道 I-１６３号）を挟んで「Ａ-１街区（高層棟部分）」と「Ａ-２街区（低層棟

部分）」の２街区に区分し、それぞれ街区特性に応じた良好な市街地環境を形成する。 

 ＜Ａ-１街区（高層棟）＞ 

 Ａ-１街区は、商店街の連続的な賑わいを強化するとともに、駅前広場や広域幹線道

路に接続する都市基盤を強化する地区とする。高層棟は、「武蔵小山駅周辺地域街並み

誘導指針」の「スカイライン形成の誘導指針」に基づき、補助２６号線沿いＡ-１街区

側に配置する。 

  また、特別区道Ⅰ-２１７号は廃道するが、地区施設（歩行者通路１号）として歩行者通行

機能は継承する。 

  ＜Ａ-２街区（低層棟）＞ 

Ａ-２街区は、商店街の連続的な賑わいを強化するとともに、北東側の既成市街地

との調和に配慮した地区とする。低層棟は周辺の既成市街地（住居系、商業系）との調

和を図り、北東側に配置する。 

敷地内を貫通する歩行者通路（幅員３ｍ～６ｍ）を地上部及び２階部に整備し、地区

内の歩行者の立体的な回遊性の向上を図る。 

（ﾛ）外構計画

・広場

 武蔵小山賑わい軸地区街並み再生方針に基づき、街区の北側と南側に、駅前地区の

商業施設及び当地区の南に隣接する小山三丁目第２地区と連携した賑わい形成や、

隣接地区の路地的空間と連続した空間による面的な回遊性を創出する広場を整備する。 

広場１号 面積約３５０㎡ 

   当地区北西側に、駅前広場と一体となり商店街の入り口として駅前の顔となる

シンボル的な空間となる広場を整備することで、商店街のイベント開催や地域活動
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の中心となる場所を創出する。 

広場２号 面積約５００㎡ 

  当地区南側の補助２６号線沿いに広場２号を整備することで災害時の一時待機

場等として防災性の向上に貢献する。 

   広場３号 面積約４８０㎡ 

  武蔵小山パルム駅前地区の商業施設と連続した位置に広場３号を整備するこ

とで、回遊性の向上を図る。 

・歩行者通路

   ピロティ下（歩行者通路１号） 

北西側のピロティ下に歩行者通路１号（幅員６m）を整備することで、これま

で武蔵小山商店街パルム（Ⅰ-１６３号）から補助２６号線の西側の商店街へ繋がる

動線を担っていたⅠ-２１７号の歩行者通行機能を確保する。 

建物内（歩行者通路２号） 

敷地南側の建物内に歩行者通路２号（幅員３ｍ以上）を整備し、武蔵小山商店

街パルム（Ⅰ-１６３号）と補助２６号線側への連絡強化と、面的な回遊性の向上を

図る。 

・歩行者通路（デッキレベル）

 ギャラリー（歩行者通路９号、歩行者通路１０号） 

武蔵小山商店街パルム（Ⅰ-１６３号）沿いの２階部分にギャラリーを整備し、

歩行者通行機能を確保する。 

  ギャラリーは、歩行者デッキ（歩行者通路６号、歩行者通路７号）に接続

させることで、小山三丁目第２地区開発で整備されるギャラリーと併せて賑わ

いを連続させるとともに、一番通り（Ⅰ-２１８号）の歩車分離を強化する。 

パークシティ武蔵小山と接続するデッキ（歩行者通路１３号）を整備すること

で、周辺地区との回遊性を強化する。 

・区道Ⅰ-１６３号線等のアーケードの架け替え

  老朽化した既存アーケードは南北の建物間を結ぶデッキ（歩行者通路５号）と併せ、

当開発に際して新設建物の高さに合わせ、これまでの維持管理主体である武蔵小山商

店街パルムが架け替えすることを再開発組合が支援し、防災性の向上に加え、武蔵小

山商店街パルムの賑わいの継承や、よりよい街並みの形成に貢献する。 

・歩道状空地

   敷地外周部の区画道路に沿って、幅員２ｍ以上の歩道状空地を整備し、歩行者が安

全に通行できる空間を確保するとともに、良好な街並み景観の形成に貢献する。 

補助２６号線沿い（歩道状空地 1号） 

  補助２６号線の拡幅整備と合わせて、歩道と一体となったゆとりある歩行者空間を確

保する。 

一番通り（Ⅰ-２１８号）沿い（歩道状空地２号・３号） 
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 歩道状空地の確保により、歩行者と自動車の交錯の危険性を解消し、歩車分離を

実現する歩行者空間を形成する。また、低層部での賑わい機能の導入や、広場状空

地と連携した賑わいを形成する。 

(ﾊ) 有効空地率

  東京都の「再開発等を定める地区計画運用基準」に基づき、当地区の見直し相当用

途地域及び見直し相当容積率を「商業地域：５００％」として、当地区では３５％以上の

有効空地率の確保を図る。なお、当地区のＡ-１敷地及びＡ-２敷地は一体的かつ総

合的に整備する計画のため、有効空地率については一つの敷地として算出する。 

4) 公共施設の設計の概要

(ｲ) 設計方針

 特別区道Ⅰ-１６３号線は、幅員約７．２ｍの整備を行うものとする。 

特別区道Ⅰ-２１７号線は廃道となるが、地区施設（歩行者通路１号）として歩行者通

路機能を確保する。 

 特別区道Ⅰ-２１８号線は、幅員約８．０ｍに拡幅整備をし、一部補助２６号線の整備に

伴い東京都道となる。 

(ﾛ) 公共施設計画

【道路】

種別 名称 幅員 備考 

幹線道路 補助２６号線 別に都市計画の定めるとおり 拡幅 

区画道路 特別区道Ⅰ-１６３号線 約７．２ｍ 整備 

地区幹線道路 特別区道Ⅰ-２１８号線 約８．０ｍ 拡幅 

(ﾊ) 電線類地中化

  地域の防火性の向上及び良好な景観形成を図るため、特別区道Ⅰ-１６３号線および

特別区道Ⅰ-２１８号線について、無電柱化を行う。 

5) 住宅建設の概要

  ファミリータイプを中心に、様々な世帯を受けいれる多様な住戸タイプを計画する。 

住宅の種類 
専有床面積 所有形態 

住戸タイプ 戸数 

４ＬＤＫ ９０戸 ９０㎡～１００㎡超 

区分所有 

分譲住宅 

３ＬＤＫ ３２４戸 ７０㎡～ ８９㎡ 

２ＬＤＫ １６９戸 ６０㎡～ ６９㎡ 

１ＬＤＫ ２０４戸 ４０㎡～ ５９㎡ 

１Ｒ ３６戸 ３０㎡ 

計 ８２３戸 
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(2) 設計図

 添付書類(3)のとおり 

５ 事業施行期間 

(1) 事業施行期間（予定）   自  組合設立認可の公告日から 至 令和１７年９月末日まで

(2) 建築工事期間（予定） 着工 令和１１年 ４月

 竣工 令和１５年 ９月 
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６ 資金計画 

 

      (1) 資金計画 

（単位：百万円） 

収

入

金 

項   目 金 額 

支

出

金 

項   目 金 額 

補助金 ２２，９８０ 調査設計計画費 ３，３００ 

うち、交付金 ２２，１５０ 土地整備費 ３，９００ 

 うち、防災・省エネまち

づくり緊促補助金 ８３０ 補償費 ２２，５００ 

公共施設管理者負担金 １，５７０ 工事費 ６１，５００ 

参加組合員負担金 ７１，７６０ 営繕費 ０ 

  借入れ利子 ６００ 

  事務費 ２，６００ 

  その他 １，９１０ 

合   計 ９６，３１０ 合   計 ９６，３１０ 
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(2) 支出金明細 （単位：百万円）

数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額 数量 単価 金額

事業計画作成費 1,370 1,300 50 10 10

地盤調査費 52 22 5 12 13

建築設計費 1,296 324 50 32 787 103

公共施設設計費 138 25 53 20 40

権利変換計画作成費 444 137 192 3 20 92

小 計 3,300 1,347 245 558 106 42 787 123 0 92 0 0

除却費 3,610 1,805 1,805

整地費 290 140 150

小 計 3,900 0 0 0 1,945 1,955 0 0 0 0 0 0

用地補償費 5,300 5,300

建物補償費 1,200 1,200

その他補償費 16,000 16,000

小 計 22,500 0 0 0 22,500 0 0 0 0 0 0 0

建築工事費 57,696 8,231 15,290 21,790 9,385 3,000

その他工事費 3,804 1,230 885 804 685 200

小 計 61,500 0 0 0 0 9,461 16,175 22,594 10,070 3,200 0

仮設店舗設置費 0

その他 0

小 計 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

600 6 10 25 20 120 125 170 120 4

2,600 600 120 150 130 220 310 275 170 240 240 145

1,910 20 400 90 75 250 350 460 250 10 5

96,310 1,947 391 1,118 24,796 2,312 10,928 17,048 23,394 10,772 3,454 150合計

令和12年度

営
繕
費

借入金利子

事務費

その他(予備費等）

令和13年度

工
事
費

総額
事業年度別計画

準備組合 令和7年度 令和8年度 令和15年度 令和16年度

調
査
設
計
計
画
費

土
地
整
備
費

補
償
費

令和14年度令和9年度 令和10年度 令和11年度
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(3) 資金調達計画 （単位：百万円）

準備組合 令和7年度 令和8年度 令和9年度 令和10年度 令和11年度 令和12年度 令和13年度 令和14年度 令和15年度 令和16年度

　日本政策投資銀行 0

　住宅金融支援機構 0

　市中銀行 0 2,338 1,118 5,590 1,612 3,330 15,565 20,277 6,142 -55,972

　その他(事業協力者等) 0 1,947 -1,947

　小　計 0 1,947 391 1,118 5,590 1,612 3,330 15,565 20,277 6,142 -55,972

　再開発事業交付金 22,150 10,460 700 385 1,380 2,927 4,310 1,988

防災・省エネ緊急促進事業（政策課題タイプ） 830 37 103 180 320 190

　公共施設管理者負担金 1,570 1,570

　参加組合員負担金 71,760 7,176 7,176 57,408

　保留床処分金 0

　　合　　計 96,310 1,947 391 1,118 24,796 2,312 10,928 17,048 23,384 10,772 3,614 0

項　目 総額
事業年度別計画

借
入
金
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(4) 補助金算出根拠

数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金

事業計画作成費

地盤調査費

建築設計費

権利変換計画作成費

小　計 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

除却費 1,556 1,400 778 700 778 700

整地費

仮設店舗等設置費

補償費 14,640 9,760 14,640 9,760

小　計 16,196 11,160 0 0 0 0 0 0 15,418 10,460 778 700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

空地費

供給処理施設 12,211 10,990 428 385 1,533 1,380 3,252 2,927 4,789 4,310 2,209 1,988

その他施設 0 0

小　計 12,211 10,990 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 428 385 1,533 1,380 3,252 2,927 4,789 4,310 2,209 1,988 0 0

28,407 22,150 15,418 10,460 778 700 428 385 1,533 1,380 3,252 2,927 4,789 4,310 2,209 1,988

27,667 830 1,233 37 3,433 103 6,000 180 10,667 320 6,333 190

56,073 22,980 0 0 0 0 0 0 15,418 10,460 778 700 1,661 422 4,967 1,483 9,252 3,107 15,456 4,630 8,542 2,178 0 0合　計

令和14年度

調

査

設

計

計

画

費

土

地

整

備

費

共

同

施

設

整

備

費

附帯事務費

再開発事業交付金小計

令和9年度 令和10年度

防災・省エネ緊急促進事業
（政策課題タイプ）

（単位：百万円）

項　目
総額

事業年度別計画

準備組合 令和7年度 令和8年度 令和11年度 令和12年度 令和13年度 令和15年度 令和16年度
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(5) 公共施設管理者負担金

数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金 数量 単価 事業費 補助金

補償費等 0 0

公共施設本工事費 0 0

用地費 1,570 1,570 1,570 1,570

1,570 1,570 0 0 0 0 0 0 1,570 1,570 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

（単位：百万円）

総額
事業年度別計画

準備組合 令和7年度 令和8年度 令和9年度 令和10年度 令和11年度 令和12年度 令和13年度 令和14年度 令和15年度 令和16年度
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７ 添付図書 

(1) 施行地区の位置図

(2) 施行地区の区域図

1) 施行地区の区域図

2) 公図写

3) 公共施設配置図

(3) 設計図

1) 施設建築物の設計図

2) 施設建築敷地の設計図

3) 公共施設の設計図
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 添付図書 (1)施行地区の位置図 
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 添付図書 (2)施行地区の区域図 

1) 施行地区の区域図

2) 公図写

3) 公共施設配置図



 

 

                                  
 

凡      例 
 
         市街地再開発事業施行区域 
         （区域面積 約１.4ha） 
 

駅前広場  

1 / 2,500 

1:2,500 
施行地区の区域図 
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Ａ４　Ｓ＝１／１２００（３） 公　共　施　設　配　置　図小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業
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（４） 公 共 施 設 の 新 旧 対 照 図（従前）小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業
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名 　 称

（区画道路1号）

特別区道Ⅰ- 2 1 7号線

特別区道Ⅰ－1 6 3号線

合     計

従 　 前 従 　 後 廃 　 止

723.07㎡

2698.42㎡

備 考

※（　　）内は路線変更の面積である。
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（地区幹線道路1号）
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（４） 公 共 施 設 の 新 旧 対 照 図（従後）小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業
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公 共 施 設 新 旧 対 照 表

名 　 称

（区画道路1号）

特別区道Ⅰ- 2 1 7号線

特別区道Ⅰ－1 6 3号線

合     計

従 　 前 従 　 後 廃 　 止

723.07㎡

2698.42㎡

備 考

※（　　）内は路線変更の面積である。

従後（B1.B2.E1）

従後（D1.D2.D3.D4）

723.08㎡
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411.76㎡（17.92㎡） 472.53㎡
従前（D1.D2.D5）

法定外Ⅰ- 2 3 0.01㎡（0.01㎡） 0.00㎡ 従前（E1.E2）

(都市計画道路補助線街路第2 6号線)
都道4 2 0号鮫洲大山線

1165.80㎡ 1933.59㎡（51.74㎡）

区  道   面   積   計 1532.62㎡ 1195.61㎡ 363.96㎡

3129.20㎡

都  道   面   積   計 1165.80㎡ 1933.59㎡
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公 共 施 設 新 旧 対 照 表

従 後

管理所有用途
番 号

従　　　前

用途 所有 管理 名　　称

A 1 道路

A 2 宅地 民 民

都 都 都道420号線

面　積

（㎡）
備　考

名　　称

都都道路

都都道路

都都道路

1165.80㎡

165.36㎡

550.69㎡A 3

都道420号線

都道420号線

都道420号線民民宅地

B 1

B 2

道路

民

道路

道路

711.05㎡

12.02㎡区

区 区

区

区

区

特別区道Ⅰ-163号線

特別区道Ⅰ-163号線

特別区道Ⅰ-163号線

特別区道Ⅰ-163号線

区

道路

道路

363.96㎡

33.82㎡区

区

C 2

C 1 特別区道Ⅰ-217号線

特別区道Ⅰ-217号線 都

区

道路

区 都道420号線

D 1

D 2

D 3

D 4

道路

道路

宅地

宅地

198.02㎡

195.82㎡

39.69㎡

39.00㎡

民

民 民

民

D 5 17.92㎡

区 区

区 区

区 区

区 区特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

都道420号線

区 区

区 区

都

道路

道路

道路

道路

道路道路 区 区 特別区道Ⅰ-218号線

宅地 民 民

E 1 0.01㎡特別区道Ⅰ-163号線区 区道路

E 2 0.00㎡水路 区 区

区区 法定外Ⅰ-23

法定外Ⅰ-23 宅地 民 民 廃　止

廃　止

特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

道路

水路

都

都

既存道路（都道）

既存道路（区道）

従 後

管理所有用途
番 号

従 前

用途 所有 管理 名　　称

A 1 道路

A 2 宅地 民 民

都 都 都道420号線

面　積

（㎡）
備　考

名　　称

都都道路

都都道路

都都道路

1165.80㎡

165.36㎡

550.69㎡A 3

都道420号線

都道420号線

都道420号線民民宅地

B 1

B 2

道路

民

道路

道路

711.05㎡

12.02㎡区

区 区

区

区

区

特別区道Ⅰ-163号線

特別区道Ⅰ-163号線

特別区道Ⅰ-163号線

特別区道Ⅰ-163号線

区

道路

道路

363.96㎡

33.82㎡区

区

C 2

C 1 特別区道Ⅰ-217号線

特別区道Ⅰ-217号線 都

区

道路

区 都道420号線

D 1

D 2

D 3

D 4

道路

道路

宅地

宅地

198.02㎡

195.82㎡

39.69㎡

39.00㎡

民

民 民

民

D 5 17.92㎡

区 区

区 区

区 区

区 区特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

都道420号線

区 区

区 区

都

道路

道路

道路

道路

道路道路 区 区 特別区道Ⅰ-218号線

宅地 民 民

E 1 0.01㎡特別区道Ⅰ-163号線区 区道路

E 2 0.00㎡水路 区 区

区区 法定外Ⅰ-23

法定外Ⅰ-23 宅地 民 民 廃　止

廃　止

特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

特別区道Ⅰ-218号線

道路

水路

都

都

公 共 施 設 新 旧 対 照 表

施行区域

既存道路（都道）

新規編入（都道）

既存道路（区道）

新規編入（区道）

Ａ１　Ｓ＝１／６００
Ａ３　Ｓ＝１／１２００
Ａ４　Ｓ＝１／１７００（４）公 共 施 設 の新 旧 対 照 図（従前・従後）小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業

igari
長方形



測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

A1　存置　都道420号線

KO17 -42216.035 -11767.519 -23.914 281408.449366

420-1IP1 -42230.006 -11753.315 -20.103 236276.891445

420-1IP2 -42236.138 -11747.238 -83.310 978662.397780

420-1EP -42313.316 -11667.568 -80.029 933743.799472

SK3-1-9 -42316.167 -11664.564 3.676 -42878.937264

218-EP -42309.640 -11658.826 8.975 -104637.963350

Z42324C004 -42307.192 -11661.516 80.464 -938332.223424

Z42324C005 -42229.176 -11743.670 82.527 -969169.854090

Z42326Q004 -42224.665 -11748.067 23.084 -271192.378628

Z42326Q005 -42206.092 -11766.926 8.630 -101548.571380

倍 面 積

面　　積

地　　積

2331.609927

1165.804963

1165.80    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

Z42326Q006 -42197.500 -11766.414 -10.980 129195.225720

Z42326Q005 -42206.092 -11766.926 -27.165 319648.544790

Z42326Q004 -42224.665 -11748.067 -14.129 165988.438643

KO3 -42220.221 -11744.991 22.590 -265319.346690

ZSUMI1 -42202.075 -11763.422 25.109 -295367.762998

ZSUMI2 -42195.112 -11762.703 4.575 -53814.366225

倍 面 積

面　　積

地　　積

330.733240

165.366620

165.36    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

Z42324C005 -42229.176 -11743.670 -82.568 969651.344560

Z42324C004 -42307.192 -11661.516 -74.295 866392.331220

ZKO1 -42303.471 -11658.244 4.218 -49174.473192

ZKO1-1 -42302.974 -11658.776 41.185 -480166.689560

SB12 -42262.286 -11702.266 78.350 -916872.541100

KO4 -42224.624 -11740.519 33.110 -388728.584090

倍 面 積

面　　積

地　　積

1101.387838

550.693919

550.69    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

B1　存置　特別区道Ⅰ-163号線

163-1BP -42170.948 -11707.176 41.871 -490191.166296

Z42326Q003 -42171.684 -11711.395 -5.411 63370.358345

Z42324C001 -42176.359 -11707.111 -44.499 520954.732389

Z42324C002 -42216.183 -11667.847 -85.640 999234.417080

ZKO4 -42261.999 -11622.750 -46.336 538551.744000

Z42324C003 -42262.519 -11622.238 -3.111 36156.782418

KO5 -42265.110 -11619.675 0.753 -8749.615275

218-IP1 -42261.766 -11616.734 5.543 -64391.556562

KO6 -42259.567 -11614.936 4.806 -55821.382416

Z42313C003 -42256.960 -11617.502 3.129 -36351.163758

ZKO3 -42256.438 -11618.016 22.380 -260011.198080

Z42313M004 -42234.580 -11639.532 21.574 -251111.263368

Z42313Q005 -42234.864 -11639.762 23.363 -271939.759606

Z42313C006 -42211.217 -11663.040 23.692 -276320.743680

ZTA2 -42211.172 -11663.060 -2.338 27268.234280

SK3-1-2 -42213.555 -11665.332 40.224 -469226.314368

倍 面 積

面　　積

地　　積

1422.105103

711.052551

711.05    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

B2　存置　特別区道Ⅰ-163号線

Z42313M004 -42234.580 -11639.532 -23.924 278464.163568

Z42313Q005 -42234.864 -11639.762 23.363 -271939.759606

Z42313C006 -42211.217 -11663.040 23.924 -279026.568960

ZKO5 -42210.940 -11662.805 -23.363 272478.113215

倍 面 積

面　　積

地　　積

-24.051783

12.025891

12.02    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

C1　廃止　特別区道Ⅰ-217号線→宅地

Z42324C001 -42176.359 -11707.111 52.940 -619774.456340

Z42326Q003 -42171.684 -11711.395 -43.862 513685.207490

KO3 -42220.221 -11744.991 -52.940 621779.823540

KO4 -42224.624 -11740.519 43.862 -514962.644378

倍 面 積

面　　積

地　　積

727.930312

363.965156

363.96    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

C2　存置　特別区道Ⅰ-217号線→都道420号線

Z42326Q004 -42224.665 -11748.067 8.955 -105203.939985

KO3 -42220.221 -11744.991 0.041 -481.544631

KO4 -42224.624 -11740.519 -8.955 105136.347645

Z42324C005 -42229.176 -11743.670 -0.041 481.490470

倍 面 積

面　　積

地　　積

-67.646501

33.823250

33.82    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

D1　存置　特別区道Ⅰ-218号線

ZKO1 -42303.471 -11658.244 -43.438 506410.802872

KO2 -42305.957 -11655.587 38.361 -447119.972907

KO5 -42265.110 -11619.675 43.438 -504735.442650

Z42324C003 -42262.519 -11622.238 -38.361 445840.671918

倍 面 積

面　　積

地　　積

396.059233

198.029616

198.02    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

D2　存置　特別区道Ⅰ-218号線

Z42313C003 -42256.960 -11617.502 -44.130 512680.363260

KO6 -42259.567 -11614.936 39.240 -455770.088640

SK3-1-1 -42217.720 -11580.727 44.130 -511057.482510

Z42321M018 -42215.437 -11583.559 -39.240 454538.855160

倍 面 積

面　　積

地　　積

391.647270

195.823635

195.82    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

D3　新設　宅地→特別区道Ⅰ-218号線

ZKO1-1 -42302.974 -11658.776 -41.472 483512.758272

ZKO1 -42303.471 -11658.244 40.455 -471634.261020

Z42324C003 -42262.519 -11622.238 41.472 -481997.454336

ZKO4 -42261.999 -11622.750 -40.455 470198.351250

倍 面 積

面　　積

地　　積

79.394166

39.697083

39.69    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

D4　新設　宅地→特別区道Ⅰ-218号線

ZKO3 -42256.438 -11618.016 -41.980 487724.311680

Z42313C003 -42256.960 -11617.502 41.001 -476329.199502

Z42321M018 -42215.437 -11583.559 41.980 -486277.806820

ZKO2 -42214.980 -11584.125 -41.001 474960.709125

倍 面 積

面　　積

地　　積

78.014483

39.007241

39.00    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

D5　存置　特別区道Ⅰ-218号線→都道420号線

ZKO1 -42303.471 -11658.244 -1.235 14397.931340

Z42324C004 -42307.192 -11661.516 -6.169 71939.892204

218-EP -42309.640 -11658.826 1.235 -14398.650110

KO2 -42305.957 -11655.587 6.169 -71903.316203

倍 面 積

面　　積

地　　積

35.857231

17.928615

17.92    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

E1　存置　法定外Ⅰ-23→特別区道Ⅰ-163号線

ZTA2 -42211.172 -11663.060 -0.295 3440.602700

Z42313C006 -42211.217 -11663.040 0.232 -2705.825280

ZKO5 -42210.940 -11662.805 0.295 -3440.527475

ZKO115-1 -42210.922 -11662.822 -0.232 2705.774704

倍 面 積

面　　積

地　　積

0.024649

0.012324

0.01    m
2

測　　点

地　　番

Ｘ Ｙ Ｘ－Ｘ Ｙ（Ｘ－Ｘ）

E2　廃止　法定外Ⅰ-23→宅地

ZKO115-1 -42210.922 -11662.822 -0.326 3802.079972

ZKO5 -42210.940 -11662.805 0.308 -3592.143940

ZTA3 -42210.614 -11662.528 0.018 -209.925504

倍 面 積

面　　積

地　　積

0.010528

0.005264

0.00    m
2

A1

1165.80m
2

B1
711.05m

2

B2
12.02m

2

E1
0.01m

2 E2
0.00m

2

C1
363.96m

2

C2
33.82m

2

D1 198.02m
2

D2195.82m
2

D3
39.69m

2 D4
39.00m

2

D5
17.92m

2

A2
165.36m

2

A3
550.69m

2

公 共 施 設 求 積 図

法定外Ⅰ-23

B2
12.02m

2

B1

Ａ拡大図　Ｓ＝１／５

Ａ

凡　　例

施行区域

小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業

座　標　求　積　表 座　標　求　積　表

従前の公共施設（存置）

従後の公共施設（区道）

従後の公共施設（区道⇒都道）

廃止する公共施設特別区道Ⅰ-218号線（地区幹線道路1号）特別区道Ⅰ-218号線（地区幹線道路1号）

特
別
区
道
Ⅰ
-
1
63
号
線
（
区
画
道
路
1号

）

都
道
4
2
0号

鮫
洲
大
山

線
(
都
市
計
画

道
路
補

助
線
街
路

第
2
6号

線
)

特別区道Ⅰ-217号線

Ａ２　Ｓ＝１／６００
Ａ３　Ｓ＝１／９００
Ａ４　Ｓ＝１／１２００

(都市計画道路補助線街路第320号線)

特別区道Ⅰ-216号線

名 　 　 称

（区画道路1号）

特別区道Ⅰ- 2 1 7号線

特別区道Ⅰ－1 6 3号線

合             計

従 　 　 前 従 　 　 後 廃 　 　 止

723.07㎡

2698.42㎡

備 　 　 考

※（　　）内は路線変更の面積である。

従後（B1.B2.E1）

従後（D1.D2.D3.D4）

723.08㎡

363.96㎡

（0.01㎡）

従後（A1.A2.A3.C2.D5）

363.96㎡

総 　 　 括 　 　 表

従前（B1.B2）

397.78㎡（33.82㎡） 従前（C1.C2）

（地区幹線道路1号）
特別区道Ⅰ- 2 1 8号線

411.76㎡（17.92㎡） 472.53㎡
従前（D1.D2.D5）

法定外Ⅰ- 2 3 0.01㎡（0.01㎡） 0.00㎡ 従前（E1.E2）

(都市計画道路補助線街路第2 6号線)
都道4 2 0号鮫洲大山線

1165.80㎡ 1933.59㎡（51.74㎡）

区  道   面   積   計 1532.62㎡ 1195.61㎡ 363.96㎡

3129.20㎡

都  道   面   積   計 1165.80㎡ 1933.59㎡

従前（A1）

従後の公共施設（都道）

Z42326Q006

420-1IP1

420-1IP2

420-1EP

SK3-1-9
218-EP

Z42324C004

Z42324C005

Z42326Q004

Z42326Q005

163-1BP

Z42326Q003

Z42324C001

Z42324C002

ZKO4

Z42324C003

KO5

218-IP1

KO6

Z42313C003

ZKO3

Z42313M004

Z42313Q005

SK3-1-2

KO3

KO4

ZSUMI2

ZKO1

KO2 SK3-1-1

Z42321M018

ZKO1-1 ZKO2

ZSUMI1

SB12
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A2　新設　宅地→都道420号線

A3　新設　宅地→都道420号線



 添付図書 (3) 設  計  図 

1)施設建築物の設計図





























 添付図書 (3) 設  計  図 

2)施設建築敷地の設計図





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 添付図書 (3) 設  計  図  

3)公共施設の設計図 
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