
 

２．土地利用上の現状と課題 

（１）周辺環境 

①公共交通の開通状況 

県営引野住宅が立地する福山市は，広島県の東部，瀬戸内海沿岸のほぼ中央部に位置する中核

市である。広島市から東へ 103 キロメートル，岡山市から西へ 58 キロメートルの距離にあり，備

後圏域連携中枢都市圏（６市２町）の連携中枢都市でもある。 

福山駅は、新幹線のぞみも停車する備後圏域の玄関口であり、同駅前は高速バスの発着点にな

っている。 

福山駅から県営引野住宅の最寄り駅である東福山駅までは，山陽本線で１駅と近く，東福山駅

から県営引野住宅までは，道路距離にして約２キロメートルしか離れていないが，県営引野住宅

の最寄りのバス停である「四十分団地」は、福山駅前または東福山駅口行きが、平日１日３便、

休日は１日２便しかなく，県営引野住宅からの移動は車が中心となる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：国土地理院ウェブサイト （http://www.gsi.go.jp/）  

＜福山市位置図＞ 

備後圏域連携中心都市圏 

福山市は備後圏域の玄関口

であり、広域からのアクセスが

良い。 

＜四十分団地 バス時刻表＞ 
◆四十分団地-引野口-手城-福山駅前〔福山駅前方面〕 

平日 9：28 

土曜 なし 

休日 なし 

 

◆福山-旭ヶ丘団地・宮の前線〔東福山駅口/福山駅前方面〕 

平日 11：14 15：25 

土曜 11：13 18：15 

休日 11：13 18：15 
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県営引野住宅は，東福山駅の南東部にある丘の上に位置している。 

県営引野住宅から国道二号に出るルートは，住宅西側の山道と，東側の住宅地を一巡するルー

ト（バス路線だがバスの便数は極端に少ない）の二つで，東福山駅までの時間距離はいずれのル

ートも車で 10分程度である。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

県営引野住宅 

四十分団地バス停 

国道２号線 

至
東
福
山
駅 

出典：国土地理院ウェブサイト （http://www.gsi.go.jp/） 

＜県営引野住宅位置図＞ 
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②公共施設の配置状況 

[老人福祉施設] 

県営引野住宅から３ｋｍ圏について、福山市が所管する社会福祉法人（老人福祉施設）の配置

状況をみてみると、西側線路沿い（福山駅側）に一定の集積がみられるが、１ｋｍ圏には施設が

なく、２ｋｍ圏に２施設，３km 圏に４施設が所在している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：福山市が所管する社会福祉法人（老人福祉施設）の一覧 2019年6月30日現在 

（https://www.city.fukuyama.hiroshima.jp/soshiki/kaigo/26374.html） 
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 [保育施設]  

県営引野住宅から３ｋｍ圏について，保育施設の配置状況をみてみると，県営引野住宅の西部

（福山市役所側）に集積がみられる。１ｋｍ圏に 1 施設，２ｋｍ圏に 10 施設，３km 圏には 20 施

設以上が所在している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：保育施設一覧表 2019年3月20日現在 

（http://www.city.fukuyama.hiroshima.jp/uploaded/life/146893_542908_misc.pdf） 
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出典：福山市地域包括センター引野 担当学区福祉資源マップ

＜県営引野住宅より1.5km圏内＞ 

イ：「福山市地域包括支援センター」 

「ハイトピア・カイセイ」（介護老人福祉施設） 

「居宅介護カイセイ」（居宅介護） 

ロ：「リバティ福山」（訪問介護ステーション） 

「福祉医療器ライフケア福山」（福祉用品貸与/購入） 

ハ：「ベストライフ福山」（介護付有料老人ホーム） 

ニ：「すずかけ住宅」（サービス付高齢者賃貸住宅） 

「デイサービスすずかけ」（通所介護） 

ホ：「ライフケア福山支店」（福祉用具貸与/購入/住宅改修） 

「らいふけあプランセンター福山」（居宅介護支援） 

ヘ：「生協ひろしま介護サービス・福山」（訪問介護） 

「生協ひろしま居宅介護支援事業所・福山」（居宅介護支援） 

ト：「デイサービスありさんの家」（通所介護） 

チ：「手城ふれあいプラザ」（一般介護予防事業） 

リ：「アスポート」（福祉用具貸与/購入） 

ヌ：「ジョイジョイワーク引野」（障害者福祉サービス事業所） 

ル：「あさひ子供園そら」（児童発達支援/保育所訪問支援） 

ヲ：「ライフ大門」（放課後等デイサービス） 

ワ：「ニチイケアセンター福山東」 

（訪問介護/通所介護/訪問看護/居宅介護支援） 

 

 

 

 

カ：「陽のあたる家」（地域密着型特別養護老人ホーム） 

タ：「ケアプランセンターワカモリ」（居宅介護支援） 

ソ：「デイサービスくぼた家」（通所介護） 

ツ：「希望の広場」（身体障害者通所授産施設） 

ネ：「デイサービスセンターふぁみりぃだいもん」（通所介護） 

ナ：「デイサービス元気の扉」（通所介護） 

「居宅 

 

 

 

 

 

県営引野住宅から 

1.5ｋｍ圏内 

県営引野住宅 
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（２）都市計画等の規制 

①県営引野住宅 

県営引野住宅の用途地域は、第一種中高層住宅専用地域（建ぺい率 60％、容積率 200％）である。 

また、宅地造成工事規制区域に指定されている。 

＜県営引野住宅及びその周辺の用途地域＞ 

                   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：福山市都市計画総括図 

（https://www.city.fukuyama.hiroshima.jp/soshiki/toshikeikaku/879.html） 
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（３）防災・減災 

計画敷地は土砂災害ポータルによると既存ポンプ室の場所及び、Ｃブロックの北側が急傾斜地

特別警戒区域と急傾斜地警戒区域に指定されている。 

また、県営引野住宅から市街地に至る西側の道路の一部が、土石流警戒区域と急傾斜地特別警

戒区域、急傾斜地警戒区域に指定されている。これらを考慮し、住居配置を検討する。 

避難所として引野小学校、引野公民館、旭丘公民館がある。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

出典：土砂災害ポータルひろしま 

 

＜土砂災害＞ 

出典：福山市ハザードマップ 

（https://www.city.fukuyama.hiroshima.jp/soshiki/kikikanri/147940.html） 
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３．入居者の世帯構成等に係る現状と課題 

（１）年齢構成・家族構成 

世帯主の年齢別割合は、70 歳以上が 45.1％で最も高く、65～69 歳 18.0％、50～64 歳 19.3％

49 歳以下が 17.6％となっており、65 歳以上の高齢の世帯主が 63.1％と高くなっている。 

家族類型別割合は、一般単身が 13.3％、高齢単身が 41.2％、夫婦 3.0％、高齢夫婦 9.0％、

ひとり親と子 18.0％、夫婦と子 15.5％となっており、高齢単身、高齢夫婦のみを合わせた高

齢世帯は 50.2％と高くなっている。 
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（２）現況住宅の規模・間取り 
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（３）住戸型別と各棟の世帯構成 

 

団地名 号館 
住戸 

型別 
戸数 入居者数 

世帯構成 
住戸専用 

面積（㎡） 

単身 
2 人 

世帯 

3 人 

世帯 

４人 

以上  

引

野 

Ａ
ブ
ロ
ッ
ク 

4 2K 40 16 13 3     36.91 

5 2K 40 22 18 1 1 2 36.91 

6 2UDK 30 10 6 2 2   41.93 

7 2UDK 40 20 11 6 1 2 41.93 

8 2UDK 30 13 7 3   3 41.93 

9 2UDK 29 19 12 3 2 2 41.93 

小計 209 100 67 18 6 9  

Ｂ
ブ
ロ
ッ
ク 

1 2K 40 17 10 5 1  1 36.91 

2 2K 40 17 11 5 1   36.91 

3 
2K 14 7 6 1     36.91 

3DK 8 6 2 2 2   73.83 

10 
2UDK 5 3 2 1     41.93 

4LDK 12 8 2 2 3 1 79.31 

11 2UDK 30 19 8 7 2 2 41.93 

12 2UDK 29 17 9 5 3   41.93 

小計 178 94 50 28 12 4   

Ｃ
ブ
ロ
ッ
ク 

18 
2UDK 3 1 1       41.93 

3ULDK 6 5 1 1   3 79.31 

19 
2UDK 4 3   3     41.93 

3ULDK 6 6 1 3 2   79.31 

20 
2UDK 4 4 2 2     41.93 

3ULDK 6 5   1 2 2 79.31 

小計 29 24 5 10 4 5   

 計 416 218 122 56 22 18   

型

別 

集

計 

   2K 174 79 58 15 3 3 36.91 

   2UDK 204 109 58 32 10 9 41.93 

   3DK 8 6 2 2 2 
 

73.83 

   3UDK 18 16 2 5 4 5 79.31 

   4LDK 12 8 2 2 3 1 79.31 

   計 416 218 122 56 22 18   
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４．団地周辺を含めた地域の中での県営住宅団地の役割等に係る現状と課題 

（１）入居希望者のニーズ 

   近年は、入居者の高齢化もあり住居内外のバリアフリー化や、世帯構成に応じた住宅の規模、

設備等ゆとりある住生活を営めるような居住水準が求められている。 

 

（２）地域コミュニティの活性化 

   近年、町内会・自治会の加入率の低下、少子高齢化による担い手不足など、コミュニティ活

動が弱体化している。コミュニティの活性化ためには、市民活動の空間・拠点の確保、研修、

講演会、イベントの開催などを実施し、地域住民の「集まりの場」を設ける必要がある。 

 

（３）県営引野住宅の課題 

①入居者の様態と今後の予想 

少人数世帯ほど高齢者が多く、単身世帯が最も多い。今後も高齢者の増加が予想される為、

高齢世帯については生活支援サービス等が必要になると思われる。 

②建替住棟に係る現状と課題 

現況の住棟は 4階、5 階建てで EVが設置されておらず階段の使用となっている。 

階段の使用は高齢者に負担があり EV の設置が必要となる。 

   ③高齢者への配慮 

     引野住宅入居者全体に占める 65 歳以上の高齢者率は 63.1％と高く、住宅に困窮する高齢者世

帯の居住の安定を図る上での役割が大きくなっている。 

    このため、引野住宅の活用においては、住宅に困窮する低額所得者の居住の安定と合わせて、

高齢者への対応に配慮する必要がある。 

   ④高齢者のための設備水準の向上 

    高齢者のための設備の内容には、玄関までのアプローチのバリアフリー化、車いすで通行可

能な廊下等の幅の確保、段差のない屋内、またぎやすい高さの浴槽、手摺の設置などあるが、

全般において設備水準が低く、高齢者のための設備水準の向上を図る必要がある。 

   ⑤小規模な住戸の改善、活用 

    間取りは、2DK、3DK の住戸面積が 40ｍ2前後で、狭い住宅になっている。 

    このため、今後、小規模な住戸で対応できる高齢者世帯（65 歳以上の単身、夫婦世帯）、一

定以上の規模が必要な子育て世帯など、県営住宅を必要とする世帯の構成等を考慮しながら、

県営住宅等ストックの有効活用を図る必要がある。 
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５．敷地内設備の現状と課題       

（１）機械設備 

 

①給水設備 

 

（1） 現状 

現在、団地南部に設置されている既設受水槽及びポンプ室から、建替後の余剰地（予定）を経由 

して敷地内に設置されている集中高架水槽（2 基）より各住棟（1～12 号棟及び 18～20 号棟）へ 

給水を行っている。 

 

 

 

（2） 既設受水槽及び給水引込み管を再利用する問題点 

・現在給水本管が、団地の下（既設受水槽設置場所付近）までしか敷設されていない。 

・既設受水槽を再使用し給水管を供給する場合、配管敷設経路が余剰地（予定）を経由しないと 

建替予定地への供給ができない。 

・余剰地（予定）に給水管を敷設した場合に、今後の扱いによっては敷設した給水管の移設等を行う 

 可能性もあり、その場合は市道に敷設しなければならないため改修費用及び全住棟の断水など 

 広範囲に影響がでる。 

・既設受水槽を再使用した場合、各建替住棟（Aブロック・Ｂブロック）へ給水管を供給するには 

 市道（敷地内中央部）を経由しないと供給できないため福山市上下水道局として認められない。 

 （原則、1 敷地に対して 1 給水方式である。） 

 

上記をふまえ、今回の建替計画では 

給水本管を、敷地中央部の市道まで新たに敷設（※費用は施主側負担で施工し、敷設後は福山市に譲

渡し福山市が管理）し、各敷地（Aブロック・Ｂブロック）にそれぞれ給水管を引込む必要がある。 

 

 

（3） 給水方式の検討 

A ブロック・Bブロックともに，計画敷地内への引込み管が受持つ 1 日使用水量が 50m3 を超える 

ため，直結直圧給水方式については採用しない。 

給水方式については、受水槽及び加圧給水ポンプを使用した「加圧給水方式」を基本とし，その他の

方式を採用する場合は調査職員と協議する。 
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（4） 仮設給水の検討（工事期間中） 

現在、敷地内に設置されている受水槽及び集中高架水槽（2箇所）より各住棟へ給水を行っている。 

※Ｃブロックへ給水を行っている既設露出給水管（法面下部の擁壁面に露出）は老朽化がみられ

るため、補修を行い使用する必要がある。 

 

 

（5） 団地供給用の給水本管敷設について 

現在給水本管が、団地の下（既設受水槽設置場所付近）までしか敷設されていないため 

給水本管を、敷地中央部の市道まで新たに敷設（※費用は施主側負担で施工し、敷設後は福山市 

に譲渡し福山市が管理）し、各敷地（A ブロック・Ｂブロック）にそれぞれ給水管を引込むこととして

いる。 

 

新設管口径検討資料※次頁参照 について  

建替後の BL 水量（1200L/min）にて配水管を選定。 

※上記水量は、屋外散水等を考慮し余裕（1.1）を見込んでいる。 

※余剰地の給水を見込んでいる。（上限 800L/min） 
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提示資料 
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②汚水排水設備 

 

（1） 現状 

・計画敷地内は、汚水・雨水分流である。 

・排水方式は重力式。 

 

 

（2） 排水方式の検討 

・直近の下水道本管桝及び既設取付管を利用する。 

・排水方式は重力式とする。 

 

 

 

 

 

③雨水排水設備 

 

（1） 現状 

・計画敷地内は、汚水・雨水分流である。 

・排水方式は重力式。 

 

 

（2） 排水方式の検討 

・屋外設置の雨水桝を経由して、既設雨水桝に放流する。 

・排水方式は重力式とする。 

 

 

 

 

④ガス 

 

（1） 現状 

・敷地内、都市ガス供給管（150Ａ）より、各住棟へ供給されている。 

 

 

（2） 供給方式の検討 

・既設都市ガス供給管（150Ａ）より分岐し、A ブロック及び B ブロックへ供給を行う。 
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（２）電気設備 

 

（1）電柱の撤去・移設 

・現状，敷地内に中国電力柱及びＮＴＴ柱がある。 

・撤去，移設に関しては中国電力及びＮＴＴへ申請が必要になる。 

 

 

（2）新築棟の電力引込について 

・各棟に電力引込柱の建柱スペースを確保する。 

・中国電力にて引込柱に変圧器を設置し，変圧器二次側以降は本工事とする。 

・最寄りの中国電力柱から各棟の引込柱までの経路については，中国電力にて敷地内へ電力柱を設置

する。設置位置については，協議が必要になる。 

 

 

（3）新築棟の電話引込について 

・各棟へは，電力引込柱を経由して引込を行う。 

 

 

（4）既設集会所について 

・既設集会所は，最寄りの中国電力柱より引込を行っている。 

・中国電力柱の撤去，新設により，中国電力工事にて供給を行う。 
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