[image: image1.emf]　資料：移転計画予定地（泉・多々羅田地先）の土地条件は、清掃工場の建設に最も不適

自然地形 谷底低地（沖積層） ：南北方向に長い予定地の中央部が地名の由来である谷底低地

表層地質 泥がち堆積物、砂　（千葉県調査資料による。）

地盤条件 予定地の中央部全体が軟弱地盤の低地である。

表層地質が緩く、地下水が集まる地形であるため、液状化の危険あり。

凹型の地形であり、全面的に盛土造成、地盤改良が必要。

造成後に盛土地盤の不等（同）沈下や液状化による甚大な被害の恐れあり。

排水条件 計画地より上流側に谷底低地の谷頭エリア（集水域：概ね１０ha以上）があり、そこに集まった

雨水が表流水や地下水となって予定地内に流れ落ちる。

このため、予定地内に上流からの雨水を下流に流す排水路や暗渠排水を設置する必要がある。

また、予定地は周囲より低い地形であるため、敷地の周囲に排水施設を設置する必要がある。

清掃工場の 清掃工場の立地は、本体施設部分、周辺施設（道路、関連施設）部分ともに安全運転・安定

立地は不適 操業のために、面的に安定した地盤条件の土地であることが必要である。

しかし、予定地は災害危険性が高く、かつ土地造成、排水、液状化防止等の災害防止をはじめ、

施設・配管設備等の基盤整備に多大の投資が避けられない土地であり、安全性、経済性の両面

から判断し、清掃工場の建設に適さず、最も建設を避けるべき土地である。

土地取得価格 予定地は、以上のとおり災害危険性を有する土地であり、防災上地盤改良等が必要である

は適正か？ ため、一般の宅地よりも、土地価格が相当低くならざるを得ない土地である。

公共用地としては公園、グランド、小規模施設等以外は、利用を避けるべき土地と考えられる。

意見・提案 当予定地は、清掃工場など大規模な公共施設の建設に適さない。

当地区の防災や環境保全、景観等の観点から、より適切な土地利用に変更すべきである。

　　　■移転計画予定地の地形条件

（東西：140ｍ前後、 南北：270～300ｍ前後）

　　　資料：千葉県「土地分類基本調査」ほか   作成：ごみ処理施設を考える 印西・白井・栄 連絡会
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[image: image2.emf]　　資料：現印西クリーンセンター及び周辺の土地価格について

　２０１１年１２月現在、大塚三丁目の宅地は１㎡当たり単価が路線価の1.0～1.1倍前後

（６～７万円台／㎡）で販売されている。　また、中央北地区の大規模商業施設の敷地で

ある土地（商業地）は２０１０年に１㎡当たり１０万円程度の価格で売買されている。

　これらの近隣事例等を勘案すると、印西クリーンセンターの土地は１㎡当たり８～９万円

程度が商業・業務用途の市場価格（第三者との売買取引の相場水準）と見込まれる。

　ただし、印西クリーンセンターは、約２．５ヘクタールと大規模で、東西に奥行きが長く、

高低差があり、斜面地を含み利用効率が若干低いので、その分の減価を見込む必要がある。

　仮に、減価が小さい場合（１割程）、１㎡当たり７～８万円程度と想定される。従って、

現時点の売却見込み価格は、最高でも１７億円から２０億円程度で、清掃工場跡地である

こと（土地利用の履歴、土壌汚染の可能性等）を考慮すると、さらに売却価格が低下する

可能性を見込む必要があると考えられる。

概算事業費の現在地売却見込み額４２．４億円（１７万円／㎡）は、合理的な根拠がない。

中央地区商業地の土地取引事例価格

　イオンモール棟及びシネマ・スポーツ棟 所在地：中央北3-2

土地面積 建物延床面積 価額（百万円） 単価（千円／㎡）

土地建物売買（2010年） 44,200 107,400 12,000 ―

建　物 ― 107,400 7,767 72.3

土　地 44,200 ― 4,233 95.8

※：売買価額は公表資料に基づく。　建物価額は減価率を年8.0％として算出。土地価額＝全体売買価額－建物価額。

　　買主：SEB Asset Management (ドイツ)  資料：イオンモール株式会社有価証券報告書、その他公表資料

印西クリーンセンター周辺の路線価の比較

平成２１年 平成２２年 平成２３年

●中央北1丁目

（千円／㎡） （千円／㎡） （千円／㎡）

千葉ＮＴ中央駅前 155 155 145

アルカサール東側 120 115 115

●大塚１丁目

（千円／㎡） （千円／㎡） （千円／㎡）

印西西消防署西側 93 91 90

印西クリーンセンター西側 93 91 90

印西クリーンセンター北側 71 70 69

●大塚１、２丁目

（千円／㎡） （千円／㎡） （千円／㎡）

ビジネスセンター中央 70 69 68

ビジネスセンター西側 76 74 73

●大塚２、３丁目

（千円／㎡） （千円／㎡） （千円／㎡）

北幹線道路ビジネスセンター側 61-64 61-64 60-63

北幹線道路大塚3丁目側 61-64 61-64 60-63

●原山1丁目

（千円／㎡） （千円／㎡） （千円／㎡）

国道464原山1丁目住宅地側 － 59 59

北総花の丘公園入口前 60 60 60

資料：国税庁「路線価図」   作成：ごみ処理施設を考える 印西・白井・栄 連絡会


■移転予定地（泉・多々羅田地先）は、清掃工場の立地に最も不適な土地だった。
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　作成：ごみ処理施設を考える 印西・白井・栄 連絡会
