
合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

技術検討アドバイザーの監査等の状況について 

 

１．助言と監査 

助言とは、計画検討チームが実施する技術検討について、ご意見をいただくこと。 

監査とは、「代替案の比較評価（案）」における技術検討の設定条件や算出方法の妥当性を判

断していただくこと。 

 

２．助言の依頼 

平成25年9月19日に資料提供、後日面会して説明 

依頼内容 評価指標の算定方法や条件の設定が妥当であるか？追加して確認すべき事項が

あるか？等の視点で助言を依頼 

資料 「評価項目および評価指標一覧」 

 「全評価項目に沿った比較評価（案）」 ・・・（第 6 回合同勉強会資料 4-2） 

 

３．助言とその対応について 

これまでにいただいた技術検討アドバイザーの先生からの助言とその対応表を、次ページ以

降に示します。なお、対応中の事項もありますので、この表は暫定版です。 

 

４．監査の依頼 

平成25年10月10日に資料提供、後日面会して説明 

依頼内容 監査として「代替案の比較評価（案）」について、算定方法や条件設定が妥当

であるかの判断を依頼 

資料 「Step5 代替案の比較評価（案）」 ・・・（第７回合同勉強会参考資料） 
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合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

技術検討アドバイザーの助言とその対応等（暫定版） 

※頁番号は、「全評価項目に沿った比較評価（案）」（第 6 回合同勉強会資料 4-２）の番号。 

 

No. 頁 
評価 

項目 
助言 対応等 

１ - 全体 数値が四捨五入をしてあったりしてい

なかったり、不統一。 

人口等の数値は10の位で四捨五入し、

統一しました。 

２ ４ R1 

H2-2 

「表 原地区（西側ゾーン） 可住人

口の増加」について、R1 と H2-2 と

不整合。原地区内への居住者割合の算

出根拠が不明。 

原地区内への居住者割合の設定につき

ましては、新たに施設整備（今回の場

合は主として医療施設）を実施した場

合に、従業者のうち何割が定住するか

という類似事例等のデータがなく、次

の 2 通りを想定しました。 

≪ケース１≫ 

新たに整備する施設には沼津市全域か

らの就業がみこまれると仮定し、沼津

市全人口における原・浮島地区の人口

割合が、その施設の全従業人口におけ

る原・浮島地区への定住人口の割合と

等しく、12.7％となる。 

≪ケース 2≫ 

新たな施設に原・浮島地区から通勤す

る者は、東駿河湾都市圏パーソントリ

ップ調査（Ｈ16）の自宅が原・浮島地

区にある者のうち、通勤で原・浮島地

区内に移動する者の割合と等しく、

36.9%となる。 

これらを考慮し、安全側（低め）とな

る 20%を採用しました。 

３ ４ R1 

H2-2 

原地区内への居住者割合 20%の算出

根拠として、原浮島地区の沼津市全人

口割合 12.7%とする理由が不明であ

る。原地区で従業している割合を算出

するか、類似規模の開発事例をから算

出すべきと考える。 

同上 
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合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

 

No. 頁 
評価 

項目 
助言 対応等 

４ ５ R1 

 

大規模開発地区関連交通計画マニュア

ル等の原単位を使用する場合は、現状

と比較してから使用すること。 

現単位について、単位面積当たりの従

業人口を駅周辺の実績データから検証

しました。 

現単位 1,450 人/ha に対し、沼津駅

1km 圏内の実績値は 1,333 人/ha で

ほぼ近い数値であるため、マニュアル

の原単位を採用しました。 

５ 

 

５ R1 

 

【参考】の式は標記が間違っている。

1333 人/ha にはならない。 

床面積に 0.8 を乗じる根拠についても

説明を追記すること。 

数式の記述ミスでした。 

「沼津駅 1km 圏内の単位面積当たり

従業人口 1,333 人/ha≒従業者人口

40,499 人÷（業務系床面積 38ha×

専用床面積率 0.8））」です。0.8 は専

用床面積率です。 

６ ４ 

５１ 

R1 

H2-2 

R1 の可住地人口の増加数が、H2-2 の

夜間人口の増加数と不整合 

R1 の数値が間違っておりましたので、

H2-2 に合わせて修正しました。 

７ ４ R1 

 

Ｂ-3～5 の増加床面積は 0.2ha では

ないか？単位を追記すること。 

P28「表 各代替案の商業等の面積の

増加分」不整合。 

駅１ｋｍの数値を採用していますの

で、1.9ha を採用しています。 

単位は ha を追記しました。 

８ ６ R1 

 

大規模開発地区関連交通計画マニュア

ルの商業床面積率、駅距離及び平休日

割引率を考慮した方が良いのではない

か。 

商業床面積による割引率は施設規模ま

では想定していないため、床面積

1.5ha 以下の割引率である 1.0 を採用

しました。駅距離による割引率は、駅

500ｍ圏内では 1.0 から 0.95 の間に

なるため 1.0 としました。 

９ ７ R1 

 

「表 沼津駅周辺地区において整備が

見込まれる公共公益施設数」において、

表が沼Ｂ-3～5、沼Ｂ-6 となっている

が、代替案では沼Ｂ-3、-4 と沼Ｂ-5、

-6 が類似の案となっているが、それで

良いか。 

B-5 と B-6 は道路整備をしないこと

で類似の案としており、施設整備につ

いては違いがあるものとなっていま

す。 

代替案の評価では、沼 B-4 と沼 B-6

を代表させて比較しています。 

１０ ８ R2 表中、沼津駅起点では 1 路線を整備し

た場合と 2 路線整備した場合では圏内

人口が変化するが、沼津港及び市役所

を起点としても変化しないのはなぜ

か。 

沼津市役所及び沼津港は起点が近接し

ており、鉄道横断する交通が 2 路線の

うちの近い方に集中しているため、1

路線整備した場合と 2 路線整備した場

合では変化していません。 
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合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

 
No. 頁 評価 

項目 
助言 対応等 

１１ ９ R3 貨物駅が市街地に近いことが評価ポイ

ントとなるか？災害時は物流ポイント

を被災地近くに持たない方が良い。そ

の意味で沼津市街地の外にある原地区

にあることに意味があるのでは？ 

代替性という観点からは市街地に近い

ことは評価のポイントとなりません。

「市街地エリアへの近接性」の記述を

削除しました。 

１２ １４ R5 通常、区画整理事業では基盤整備完成

後、住宅の建築されるまでに時間がか

かるので、ビルトアップの時間を見込

むが、今回は考慮されていない。実勢

と合っていないのではないか？ 

今回、用地取得等の不確定な期間を除

く前提で計算しました。このため、計

算上、基盤整備が完了すると同時に住

宅が建築されることと想定しました。 

１３  全体 各代替案と並べて静岡、浜松、三島と

の比較があるが、時間がかかってしま

うことでこれら他都市との都市間競争

でハンディを負ってしまうということ

が本当の問題では？ 

STEP6 の検討において参考とさせて

いただきます。 

１４ １６ R6 代替案９から１３について、貨物駅の

新たな移転先を検討する必要はない

か？ 

代替案９から１３は現位置のまま貨物

駅が存続することとなるため、新たな

移転先を検討する必要はありません。 

１５ １６ R6 床面積当たりの建築費を20 万円/㎡と

設定しており、低いと思われる。根拠

を確認した方が良い。 

住宅の坪単価は 50～70 万円位を想定

して 20 万/㎡で設定しました。 

１６  ２０ R8 事業費と維持管理費が区別できるよう

に記載すること。 

事業費と維持管理費が区別できるよう

記載を訂正しました。 

１７ ２１ R8 代替案ごとの資金計画を作成できない

か。 

資金計画については、代替案自体が不

確定な要素が多く、また、事業主体も

決定しておりません。そのため、資金

計画を立てる際に記載の割合や利息等

の設定根拠が大変不確かなものとな

り、資金計画については作成すること

ができません。 

１８ ２１ R8 「事業の負荷率」という指標はどこに

も示されていない。 

資金計画が作成できませんでしたの

で、負荷率を数値として算出すること

はできませんでした。 
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合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

 

No. 頁 
評価 

項目 
助言 対応等 

１９ ２３ R9 Ｂ-Ｃは見るのか？見ないのか？ Ｂ－Ｃについても算出しました。評価

の項目となります。 

２０ ２３ R9 代替案９、１２のＢ/Ｃが 0.42 となる

場合、Ｂ-Ｃはマイナスになるはずでは

ないか。また、案が２つにもかかわら

ず、幅で記載している理由を記載すべ

き。 

記載ミスです。-269 億円のマイナス

が抜けておりました。 

幅の記載しているのは、鉄道横断部の

道路をアンダーパスで整備した場合と

オーバーパスで整備した場合です。説

明を追記いたします。 

２１ ２３ R9 原地区で計算をしないことの理由を追

記した方が良い。 

原地区においては、代替案自体が不確

定な要素が多く、具体的な事業が想定

できないため費用対効果を実施してい

ない旨を追記します。 

２２ ２４ E1-1 「グラフ 駅 1km 圏内の新たな住宅

床面積」の沼Ａ-2 は 104 ではなく、

105 である。 

105 に訂正しました。 

２３ ２４

～ 

 これ以降、グラフの標記が代替案でな

く、Ａ-2、Ｂ-3 となっているが、表則

を合わせなくて良いのか？ 

P23 以降は、沼津駅周辺地区の評価指

標であるため、代替素案ごとのＡ－２

の記述としています。 

２４ ２４ E1-1 充足率が下表の実績と比較しても，低

めに抑えられているが，根拠を示すこ

と。実績は容積率が高いと充足率が上

がるが，上表の設定では逆になってい

る。 

以下の記述を追加しました。 

「土地区画整理事業が完了あるいは事

業中の区域があり、まだ建建物が立ち

上がっていない地区があるため、駅

1km 圏の平均の容積充足率より低い

値となっている。」 

２５ ２７ E1-3 A-2 は既存市街地内に 1ha の公園を

整備する案となっているが、その可能

性の根拠は？ 

勉強会（ワークショップ）の中で、住

民から駅前に公園緑地を要望が出たこ

とから位置づけています今後実施予定

の区画整理事業区域内で確保する等が

考えられますが、可能性の検討までは

行っておりません。 
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合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

 

No. 頁 
評価 
項目 

助言 対応等 

２６ ３３ E1-7 本来駅前商業施設に来る人の鉄道分担

率はもっと高くないか？また、現在の

分担率を用いる妥当性は？ 

駅前の商業施設に来る人の分担率を調

査したデータはなく、鉄道の分担率は、

東駿河湾都市圏パーソントリップ調査

（Ｈ16）の駅周辺のゾーンにおける目

的別代表交通手段別集中交通量を全目

的の鉄道利用の比率（６．５％）を採

用しました。同調査で将来値も設定し

ていますが、鉄道高架事業の完成を前

提とした道路ネットワークの設定とな

っておりますので、現在の分担率とし

ました。 

２７ ３３ E1-7 上表では，現計画とＢ-3～5 の乗降客

数が同じとなっており、「表 沼津駅周

辺地区 来訪者人口の増加」と不整合。 

グラフと数値を修正しました。Ｂ-3～

5 の乗降客数を「8,048 人」に修正し

合わせてグラフも修正しました。 

２８ ３６ E2-2 500ｍ圏内のランクをとるために

500ｍメッシュを当てはめるというの

はかなり荒っぽい。500ｍ圏がかかっ

たメッシュはすべて対象にしているの

か？データのとり方の説明が不足して

いる。 

既存のデータが 500ｍメッシュであ

ったので、止むを得ず 500m メッシュ

を採用しています。また「駅を拠点と

して半径 500m のエリアにかかるメ

ッシュをすべて対象にしています」と

説明を追加しました。 

２９ ３６ E2-2 「表 沼津駅周辺地区 従業人口の増

加」について、Ｐ４と不整合。 

沼 A-2 の従業増加人口の数値を修正

（4,290 人）に修正しました。 

３０ ３６ E2-2 「表 沼津駅周辺地区 従業人口の増

加」について、従業者増加人口（人/日）

の単位は正確か？ 

単位は人/日ではなく、人です。修正し

ました。 

３１ ４３ E3-5 道路構造令の交通容量は 12 時間か？

24 時間か？ 

24 時間です。追記しました。 

３２ ４５ E4-1 「表 各案の堅牢建物率の算定」の単

位が不明。【参考２】床面積の算定と数

値的な整合がとれているのか？ 

単位（ｈａ）を記述しました。【参考２】

床面積の算定の考え方とあわせて、数

値を設定しています。 

３３ ５１ H2-2 

 

「表 原地区（西側ゾーン） 可住人

口の増加」について、R1 と H2-2 と

不整合。 

R1 の数値が間違っておりましたので、

H2-2 に合わせて修正しました。 

３４ ５１ H2-2 

 

趨勢ケースの文章の意味が不明。 どの案も人口の自然減は考慮せず、趨

勢案については現況値と変わらないも

のとした。説明を修正します。 
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合勉 7 

参考資料 
（ステップ５検討資料） 

 

No. 頁 
評価 

項目 
助言 対応等 

３５ ５２ H2-3 医療施設 5.5ha は相当な規模である

が，その根拠を追記すること。道路密

度との関係からも適正規模が疑問であ

る。 

医療施設は勉強会での意見を踏まえ、

県内の 500 床以上の病院施設のうち、

データが入手できた 8 施設を検討しま

した。そのうち、目標値として最も大

きい値を採用しています。 

３６ ５２ H2-3 使用している原単位が聖隷三方原病院

の実績値となっているが、他の事例も

調査し、幅をもたせて算定した方がよ

いのではないか。 

同上 

３７ ５２ H2-3 人口に関する評価指標が、ほぼ医療施

設の増加人口となっている点について

は、政策として医療施設を誘致する計

画があるのならばよいが、そうでない

ならば医療施設がくるからこの代替案

が良い、と市民の方が錯覚しないよう

に、あくまでもひとつのアイデアであ

ることをきちんと説明すること。 

代替案の比較評価（案）代替案の条件

設定の中で、現在、病院建設において

具体的な計画は無く、施設の内容や規

模などは未定である旨を記述し、類似

事例を元にして数値を算定している旨

を記述しました。 

３８ ５７ H3-5 H3-5:津波被害が想定される地域と考

えて良いか？そこに大規模な医療施設

を整備する妥当性が不明である。 

県の第 4 次被害想定において当該地域

は、堤防の整備されており、津波によ

る被害想定では浸水しないエリアとな

っていますが、津波を不安に感じる意

見があります。 

３９ ５７ H3-5 H3-5:津波被害が想定される地域と考

えて良いか？そこに大規模な医療施設

を整備する妥当性が不明である。 

同上 

４０ ５７ H3-5 H3-5:津波被害が想定される地域の場

合，公園や緑地整備で避難場所が確保

されるとされる理由が不明である。 

避難場所として公園や緑地を整備する

のは、津波が発生しない場合の地震を

想定しています。 

４１ ５９ 参考 1 1 行目、脱字 訂正しました。 

４２ ７６ 参考 5 現貨物駅部分の踏切でかなりの遮断時

間が生じているようであるが、その解

消を考慮しないのはなぜか？ 

鉄道高架事業に伴い、貨物駅が移転さ

れる沼 A-2 案においては、踏切解消考

慮し便益を算定しています。 

４３ ７６ 参考 5 鉄道事業者側が受ける便益というのは

考慮に入れないのか？ 

鉄道高架にかかる維持管理についても

費用に入れていないため、鉄道事業者

の便益は考慮していません。 
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