
議 第 ４ 号

市街化調整区域内の開発行為について、次のように本会に付議された。

令和７年９月25日

静岡県開発審査会会長

藤 都 第 7 8 － １ 号

令 和 ７ 年 ８ 月 ６ 日

静岡県開発審査会会長 様

(処分庁) 藤枝市長 北村 正平

市街化調整区域内の開発行為について（付議）

このことについて、都市計画法第34条第14号の規定により、次のように開発審査会

に付議します。
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様式第 1 号（第 3条関係） 

 

藤都第  78-1  号  

令和 7 年 8 月 6 日  

 

 

静岡県開発審査会会長 様 

 

 

藤枝市長 北村 正平   

 

 

 

 

市街化調整区域内の開発行為について（付議） 

 

このことについて、都市計画法第 34 条第 14 号の規定により、次のように開

発審査会に付議します。 
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事 業 予 定 者 の 住 所 島田市向島町 4532 番地 

氏 名 
大河原建設株式会社 

代表取締役 朝倉 大輔 

開 発区域に 含まれる 

地 域 の 名 称 
藤枝市大西町二丁目 9 番 1、9 番 2、9 番 3 

開 発 区 域 の 面 積 登記 6,257 ㎡（実測 6,258.07 ㎡） 

目 的 優良田園住宅の建設に伴う敷地造成 

開発区域内の土地の現状 

地目 

区分 

宅

地 
農地 

山

林 

公共 

用地 
その他 合計 

面積  6,257 ㎡   ㎡ 6,257 ㎡ 

土

地

利

用

計

画 

予定建築物等の用途 

及 び 規 模 構 造 

用 途 構 造 階数 建築面積 延床面積 

優良田園住宅 15 戸 

（一戸建専用住宅） 
    

そ の 他 

開発道路、調整池 

地 域指定の 適合状況 市街化調整区域 

排 水 施 設 
放 流 先 

開発道路側溝→調整池→普通河川→二級河

川志太田中川→駿河湾 

汚水の処理方式 合併浄化槽（各分譲区画ごと） 

道 路 
取付け

る公道 

北側：市道 4 地区 312 号線            

東側：市道青南善左衛門線 

南側：市道 4 地区 313 号線            

北側：幅員 3.13ｍ（拡幅後：4.10ｍ）       

東側：幅員 5.85～5.86ｍ（拡幅後：6.70～6.74ｍ） 

南側：幅員 2.58～3.82ｍ（拡幅後：6.0～7.05ｍ）  

そ の 他 

（地盤、がけ面、緩衝帯） 
軟弱地盤及びのり面、がけ面なし。緩衝帯の設置なし。 
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該 当 条 項 都市計画法第 34 条第 14 号 

理   由 

申請者の大河原建設株式会社は昭和 31 年に島田市で創業

し、志太榛原地域を中心に土木建築工事や不動産の分譲等を

営んでおります。 

 

申請地である藤枝市大洲地区は一部の工業専用地域を除く

ほぼ全域が市街化調整区域であり、人口減少による地域コミ

ュニティの縮小、将来的な公共交通やスーパーマーケットと

いった生活インフラの継続が課題となっております。 

 

藤枝市大洲地区の人口減少に鑑み、静岡県の優良田園住宅

制度を利用して、人口増加による地域コミュニティや集落の

基本的機能維持の一助となるよう、市街化調整区域に宅地分

譲を計画いたしました。 

処分庁の意見 

本案件は、付議基準 14 の「優良田園住宅」に適合するもの

です。 

 
１ 付議基準の共通基準への適合状況 

(1) 開発行為を行う区域（開発区域）の面積は５ヘクター

ル未満であること。 

 
開発区域は 6,258.07 ㎡であり、これに適合します。 

 
(2) 対象となる土地は農業振興地域の整備に関する法律

（昭和 44 年法律第 58 号)の農用地区域内にないこと。 

 
申請地は農用地区域内にありません。 

 

(3) 開発行為等の実施計画が市町の土地利用指導要綱に

基づく承認を受けるなど、地域の土地利用調整を経てお

り、かつ、周辺の土地利用状況と適合していること。 

 
本計画については、令和 7 年 6 月 27 日に藤枝市土地利用

事業の適正化に関する指導要綱に基づく市長の承認をし、関

係各課と土地利用について調整を経ております。 
また、申請地周辺は閑静であり、50 戸以上の建物が連た

んする地域であることから、本計画は周辺の土地利用状況と
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適合しております。 

 
(4) 対象となる者及び土地所有者に都市計画法又は関係

法令違反の事実がないこと。 

 
都市計画法違反等について該当はありません。 

 

(5) 市町の総合計画その他の計画に適合するなど、地域の

経済社会活動の活性化、地域社会の発展等に寄与するも

のと認める施設であること。 

 

申請地である大洲地区は、第 6次藤枝市総合計画にお

いて「優良田園住宅等の活用により新たな住宅地の形成

を検討するとともに、自然環境と調和した落ち着きのあ

る住宅地の維持、向上を図ります。」と位置付けられて

おります。また、藤枝市都市計画マスタープランにおい

て「集落地」に該当し、「地区計画などの制度の活用に

より、無秩序な開発を抑制し、自然環境と調和した落ち

着きのある住宅地の維持、向上に努めます。」とされて

おります。本計画は優良田園住宅建設計画の認定を受け

ており、周辺の自然環境と調和した街並みの形成等に配

慮された計画であることから、上記の市の計画に適合し

ております。 

従って、本計画により申請地が優良田園住宅地として

宅地分譲されることは、当市の総合計画等に適合し、人

口減少が課題となっている当該地区の地域コミュニテ

ィや集落の基本的機能の維持など、地域の経済社会活動

の活性化に寄与するものと認められます。 

 

(6) 商業施設は、既存の商業用地の再開発の場合を除き対

象とならないこと。 

 

  予定建築物は、商業施設に該当しません。 

 

２ 付議基準 14「優良田園住宅」への適合状況について 

 

 （1）優良田園住宅の建設の促進に関する法律（平成 10 年

法律第 41 号）第４条第１項の規定による認定を受けた優

良田園住宅建設計画に基づく一戸建専用住宅であるこ

と。 
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 本計画は、令和 7年 月 日に優良田園住宅の建設の促進

に関する法律（平成 10 年法律第 41 号）第４条第１項の規定

による認定を受けた優良田園住宅建設計画であり、予定建築

物は当該計画に基づく一戸建専用住宅です。 

 

 （2）優良田園住宅建設計画の認定を受けた者であること。 

 

  申請者は、令和 7年 月 日に上記認定を受けた者です。 

  
 
３ 周辺における市街化を促進するおそれがないと認められ

ること 

 （1）計画地周辺に新たな公共公益施設を整備する必要が生

じないこと又はそのおそれがないこと 

 

  道路整備について、計画地は北側が市道 4 地区 312 号線

（現況幅員 3.13ｍ）、東側が市道青南善左衛門線（現況幅員

5.85～5.86ｍ）、南側が市道 4地区 313 号線（現況幅員：2.58

～3.82ｍ）に接しております。市の開発許可技術的指導基準

「区域外道路との接続」において、住宅用開発での区域外道

路の幅員は規定値 6.5ｍ、特例値 6.0ｍ、「敷地が接する道路

の幅員」において、住宅用開発での出入口が設けられる道路

の幅員は規定値 6.5ｍとされており、今回の計画で市道青南

善左衛門線は基準に適合のため事業者により工事承認を受

け、幅員 6.5ｍ以上に拡幅整備予定、市道 4地区 313 号線は

幅員 6.0ｍ以上に拡幅整備予定、市道 4地区 312 号線は 

調整池のみが接しており予定建築物等の敷地が接する道路

ではないため、4.0ｍに拡幅する計画です。        

上水道整備について、市営上水道が整備されているため、

今後新たな整備の必要は生じません。 

下水道整備について、下水は各分譲区画で設置する合併

浄化槽にて処理後、道路側溝に排水する計画であるため、今

後新たな整備の必要は生じません。 

雨水排水について、調整池→普通河川→2級河川田中川に

排水する計画であり、本計画に起因する河川改修の必要は生

じません。 

以上のことから、本計画に伴う計画地周辺での新たな公

共公益施設を整備する必要は生じません。 
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（2）計画地周辺の土地利用に大きな変化がもたらされない

こと又はそのおそれがないこと 

 

 計画地周辺は 50 戸以上の建物が連たんする既存集落であ

り、予定建築物は 15 戸の住宅であることから、本計画に

より周辺の土地利用に大きな変化はもたらされないと判

断できます。 

 

４ 予定地で行われても支障がない又はやむを得ないと認め

られること 

 

計画地のある大洲地区は前述のとおり第 6 次藤枝市総合

計画及び都市計画マスタープランにおいて住宅地・集落地

として位置付けられていることから、本計画は市の政策上

問題ありません。 

また、申請地周辺は閑静であり、藤枝市優良田園住宅の

建設の促進に関する基本方針において、優良田園住宅の建

設が基本的に適当と認められるおおよその土地の区域とし

て定められている「50 戸連たん」「「大洲地区交流センター

まで概ね 800 メートルの生活圏内」「新産業地ゾーンを含ま

ない」「集団的農地の分断等、農地の効率的な利用に支障を

及ぼす恐れがない」等の各基準を満たしたうえで認定を受

けた計画であるため、周辺の生活環境や自然環境への大き

な影響は少ないと考えます。 

以上のことから、本計画が予定地で行われても支障が無

いと判断できます。 

 

 上記のとおり、本案件は付議基準 14 に適合し、周辺の市街

化を促進するおそれがなく、かつ、予定地で行われても支障

がない（やむを得ない）と認められるため、許可することが

適切であると考えます。 
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7.6%

692.75㎡ 11.1%

合　計

4858.99㎡

477.62㎡

道　路

生垣ライン

可
変

側
溝

(
横

断
) 3

0
0×

4
00

i=
0.

4%
　

L
= 1

0 .
0 0

ｍ
可

変
側

溝
3
00

×
5
00

　
i
= 0

. 4
% 　

L=
17

.6
3
ｍ

可
変

側
溝

3
0 0

×
5
00

　
i=

0
. 4

%　
L =

2 4
. 7

0 ｍ

FH10.20

可変側溝(横断)300×500
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・騒音防止材設置（フィットシール）

※新設道路の側溝について

・10ｍ以内毎に1箇所グレーチング（普通目T-25）
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(10.13)

B18

B39

B40
可変側溝300×700　i=0.3%　L=5.02ｍ

L型擁壁(現場打)H1300 L=28.00ｍ 天端高10.75 L型擁壁(現場打)H1350 L=33.67ｍ 天端高10.75

600×600×700
現場打集水桝
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HPEφ75(新設上水管)
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FH10.50

0.25%
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可変側溝300×600

6.00m

6.0
0m

カーブミラー

設置の要否は造成中に立会・決定

カーブミラー
設置の要否は造成中に立会・決定

設置の要否は造成中に立会・決定
カーブミラー

雨水放流雨水放流雨水放流雨水放流雨水放流

雨水放流

雨水放流雨水放流

雨水放流

雨水放流

雨水放流 雨水放流 雨水放流 雨水放流雨水放流
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No.5

No.5+13.479

No.5+7.754

バリカー アーチ型(W2000・H650）

ﾃﾞﾘﾈｰﾀｰ(Φ300・片面・黄色)
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VPφ200 L=1.30ｍ
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