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事業予定者の住所 
･ヤマハ(株)：静岡県浜松市中央区中沢町10番1号 

･(株)シーエナジー：愛知県名古屋市東区東桜一丁目13番3号 

氏名 
･ヤマハ株式会社 代表執行役社長 山浦 敦 

･株式会社シーエナジー 代表取締役社長 中川 治 

開発区域に含まれる

区域の名称 
静岡県磐田市松之木島字上川原 313 外 39 筆 

開発区域の面積 公簿：25,002.96㎡、実測：25,014.23㎡ 

目的 ソーラーカーポート建設 

開発区域内の 

土地の現状 

地目 宅地 雑種地 その他 合計 

面積 

(㎡) 

公簿 

1230.6 

 

 

公簿 

23,030 

 

 

公簿  

742.36 

 

 

公簿 

25,002.96 

実測 

25,014.23 

土
地
利
用
計
画 

予定建築物等

の用途及び規

模構造 

用途：ソーラーカーポート 

規模：太陽光パネル容量 約2MW、年間発電量 約2,100MWh 

構造：鉄骨造平屋建 

建築面積(=延床面積)：9,232.62㎡、最高高さ：3.399ｍ 

その他 

緑地帯：3,921.72㎡ 

雨水排水施設：960.62㎡ 

その他（車路、歩行帯等）：10,899.27㎡ 

地域指定の適合状況 用途指定なし 

排水施設 
放流先 

雨水は調整池(A駐車場736.7㎥以上、C駐車場

1,732.8㎥以上)で集水し、西側の水路へ制限放流 

汚水の処理方式 汚水発生なし 

道路 

接続道路･幅員･進入路幅は現状から変更なし 

<A駐車場> 

①下神増50号線(幅6m)から6mの出入口 

②松之木島1号線(幅10m)から6mの出入口 

<C駐車場> 

①松之木島1号線(幅10m)から6mの出入口 

②三家18号線(幅6.2m)から6mの出入口 

③松之木島5号線(幅10m)から6mの出入口 

その他 

（地盤、がけ面、緩衝帯） 

盛土、切土無し 
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該当条項 都市計画法第34条第14号 

理由 

ヤマハ(株)豊岡工場は、1970 年の操業開始以降、管教育楽器や電子楽

器等の製造を 55 年以上にわたり行っています。また、隣接する社員駐車

場は1988～89年の土地取得から現在まで35年以上にわたり工場と一体と

なった活用がされており、工場を運営する上で必須の隣接土地です。 

近年企業にも気候変動対応が強く求められる中で当工場でも再生可能

エネルギーの割合を向上させていく取り組みを進めていますが、その施策

の一つとして自家消費型太陽光発電設備の設置を検討しました。しかしな

がら、現在実用化されている一般的なシリコン型太陽光発電パネルは重

く、屋根へ設置する場合には耐荷重が確保された建屋である必要ですが、

ヤマハ(株)豊岡工場内にはそのような建屋がないため、今回社員駐車場へ

のソーラーカーポート設置を計画しました。発電された電力を工場へ自営

線で供給し工場内で使用するためには、この隣接する社員駐車場に設置す

る必要があります。 

現在社員駐車場として使用している場所へのカーポート設置であり、現

在の駐車場区画をそのまま使用して設置するため駐車可能台数は変わら

ず、出退勤時の車の出入状況も変わらないため、計画地周辺の土地利用に

大きな変化はもたらしません。 

なお、今計画は包括承認基準８「地域振興上必要な工場等の増設」に準

じた付属建築物として特別付議するものです。 
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処 分 庁 の 意 見 

 １ 付議基準の共通基準への適合状況 

⑴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。 

 

   開発区域の面積は、25,014.23平方メートルであり、これに適合

します。 

 

⑵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。 

 

計画地は、既存の駐車場（雑種地）であり農業振興地域の整備に関

する法律の農用地区域内にありません。 

 

⑶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。 

 

   磐田市土地利用指導要綱に基づく承認を令和８年２月５日付けで

受けています。 

また、計画地は事業予定者の工場がある産業集積地区であり、周

辺の土地利用状況に適合します。 

 

⑷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。 

   

 対象となる者及び土地所有者に法令違反をしている事実はありま

せん。 

 

⑸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。 

 

計画地は、磐田市都市計画マスタープランにおいて「産業集積地区

周辺に工場等の立地を検討する」地区と位置付けられており、今後も

産業拠点として発展が見込まれます。 

また、磐田市は2021年にゼロカーボンシティを表明し、環境基本計

画に基づき、再生可能エネルギー導入を優先事項として推進していま

す。地域の脱炭素化を進めるうえで重要な取り組みと考えています。 
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 ⑹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。 

 

  予定建築物はソーラーカーポートであり、商業施設ではありません。 

 

２ 当該地域（市町）で行う必要性が認められること 

磐田市は2021年にゼロカーボンシティを表明し、環境基本計画に基

づき、再生可能エネルギー導入を優先事項として推進しています。既

存工場における再生可能エネルギーの導入は、地域の脱炭素化を進め

るうえで重要な取り組みと考えています。 

 

３ 市街化区域内において行うことが困難又は著しく不適当と認められ

ること 

 

全ての電力をヤマハ(株)豊岡工場で使用するため、最初に工場の屋

上への設置を検討しましたが、耐荷重が確保された建屋がなかったた

め、隣接地の社員駐車場への設置を計画します。工場から離れた市街

化区域に設置することは現実的ではなく、予定地以外に立地すること

は著しく不適当であると認めます。 

 

４ 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 

⑴計画地周辺に新たに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。 

 

 計画地は、昭和55年より事業予定者の従業員駐車場として利用されて 

いる雑種地です。本計画によりソーラーカーポートを設置しますが、防 

災施設等は既に整備されていること、また土地の利用目的の変更がない 

ことから、周辺の生活環境及び自然環境への影響はありません。 

また、市道下神増50号線、三家18号線の幅員は6.0ｍ～6.2ｍしかあ

りませんが、現実的に拡幅が困難であること、現状の使用方法と変

化が無く、環境の保全上、災害の防止上、通行の安全上及び事業活

動の効率上支障がないと認められる点を考慮し、今回幅員について

都市計画法施行令第25条第2号ただし書きの要件を適用することが

妥当と判断しました。そのため、新たに道路整備を行うことはあり

ません。 

 

⑵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 
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計画地は、昭和55年より事業予定者の従業員駐車場として利用されて

いる雑種地です。本計画によりソーラーカーポートを設置しますが、土

地の利用目的の変更はなく、周辺の土地利用に変化がもたらされる恐れ

はありません。 

計画地の東側に住宅がありますが、ソーラーパネルはカーポートの屋

根として設置し傾斜角度は5度と小さく、住宅との境界に緑地帯が設置

されており、距離が確保されていることから、太陽光の反射による光害

の心配はないと考えます。 

 

５ 予定地で行われても支障がない（やむを得ない）と認められること。 

 

計画地は、事業予定者が、昭和45年の操業以来、管教育楽器や電子楽

器等の製造を55年以上にわたり行っている工場の隣地であり、従業員駐

車場として昭和63年から現在まで35年以上にわたり工場と一体的に利

用されている工場運営に必要不可欠な土地です。 

今回計画は、既存の建屋設置が実現不可能だったため、従業員駐車場

へソーラーカーポートを設置するもので、ソーラーパネルで発電された

電力は、工場へ自営線で供給し使用するため、隣接する従業員駐車場に

設置する必要があります。計画地が従業員駐車場であるという用途に変

更はありません。 

以上のことから、当該開発行為が計画地で行われても支障が無いと考

えます。 

 

これまでに記載したとおり、本案件は、周辺における市街化を促進す

るおそれがなく、かつ、当該地域で行う必要性が認められることから許

可することが適切であると考えます。 
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※ 本申請地は、平成元年に静岡県土地利用事業申請の※ 本申請地は、平成元年に静岡県土地利用事業申請の※ 本申請地は、平成元年に静岡県土地利用事業申請の※ 本申請地は、平成元年に静岡県土地利用事業申請の

　 承認を受け建設された駐車場であり、現状の状態で　 承認を受け建設された駐車場であり、現状の状態で　 承認を受け建設された駐車場であり、現状の状態で　 承認を受け建設された駐車場であり、現状の状態で

　 ソーラーカーポートを建設する計画であり、新たな　 ソーラーカーポートを建設する計画であり、新たな　 ソーラーカーポートを建設する計画であり、新たな　 ソーラーカーポートを建設する計画であり、新たな

　 切土・盛土及び工作物はありません。　 切土・盛土及び工作物はありません。　 切土・盛土及び工作物はありません。　 切土・盛土及び工作物はありません。

　 載した看板を設置いたします。　 載した看板を設置いたします。　 載した看板を設置いたします。　 載した看板を設置いたします。

※ 本駐車場は兼用調整池であるので、最大水深等を記※ 本駐車場は兼用調整池であるので、最大水深等を記※ 本駐車場は兼用調整池であるので、最大水深等を記※ 本駐車場は兼用調整池であるので、最大水深等を記

　 （現状と高さの変化なし。）　 （現状と高さの変化なし。）　 （現状と高さの変化なし。）　 （現状と高さの変化なし。）

延 床 面 積延 床 面 積延 床 面 積延 床 面 積

建 築 面 積建 築 面 積建 築 面 積建 築 面 積

全 体 合 計全 体 合 計全 体 合 計全 体 合 計

最 高 高 さ最 高 高 さ最 高 高 さ最 高 高 さ

階 数階 数階 数階 数

構 造構 造構 造構 造

建 物 用 途建 物 用 途建 物 用 途建 物 用 途

建物概要建物概要建物概要建物概要

余 水 吐 延 長余 水 吐 延 長余 水 吐 延 長余 水 吐 延 長

ｵﾘﾌｨｽ中心高さｵﾘﾌｨｽ中心高さｵﾘﾌｨｽ中心高さｵﾘﾌｨｽ中心高さｵﾘﾌｨｽ中心高さ

L W LL W LL W LL W L

H W LH W LH W LH W L

H H W LH H W LH H W LH H W L

計 画 容 量計 画 容 量計 画 容 量計 画 容 量

調整池概要調整池概要調整池概要調整池概要

Ｂ駐車場Ｂ駐車場Ｂ駐車場Ｂ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場

放 流 管 勾 配放 流 管 勾 配放 流 管 勾 配放 流 管 勾 配

放 流 管 延 長放 流 管 延 長放 流 管 延 長放 流 管 延 長

※ 駐車場の舗装面からHWLまでの最大水深は､※ 駐車場の舗装面からHWLまでの最大水深は､※ 駐車場の舗装面からHWLまでの最大水深は､※ 駐車場の舗装面からHWLまでの最大水深は､

　 　Ａ駐車場：0.27ｍ　 　Ａ駐車場：0.27ｍ　 　Ａ駐車場：0.27ｍ　 　Ａ駐車場：0.27ｍ

　 　Ｃ駐車場：0.34ｍ　となります。　 　Ｃ駐車場：0.34ｍ　となります。　 　Ｃ駐車場：0.34ｍ　となります。　 　Ｃ駐車場：0.34ｍ　となります。

合　　計合　　計合　　計合　　計

施　設　名　称施　設　名　称施　設　名　称施　設　名　称
面　積面　積面　積面　積 比　率比　率比　率比　率 面　積面　積面　積面　積 比　率比　率比　率比　率 面　積面　積面　積面　積 比　率比　率比　率比　率

備　考備　考備　考備　考

施行区域　施設面積･比率 一覧表施行区域　施設面積･比率 一覧表施行区域　施設面積･比率 一覧表施行区域　施設面積･比率 一覧表

Ａ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場 Ｃ駐車場Ｃ駐車場Ｃ駐車場Ｃ駐車場 施行区域全体施行区域全体施行区域全体施行区域全体 Ａ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場Ａ駐車場

Ｂ駐車場Ｂ駐車場Ｂ駐車場Ｂ駐車場

合 計合 計合 計合 計

モジュール枚数モジュール枚数モジュール枚数モジュール枚数

自動車車庫自動車車庫自動車車庫自動車車庫

5748.985748.985748.985748.98

5748.985748.985748.985748.98

3,3943,3943,3943,394

3,3433,3433,3433,343

１階１階１階１階

鉄骨造鉄骨造鉄骨造鉄骨造

㎡㎡㎡㎡

㎡㎡㎡㎡

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

(Y型)(Y型)(Y型)(Y型)

(L型)(L型)(L型)(L型)

1,695.11,695.11,695.11,695.1ｍ3ｍ3
ｍ3ｍ3 ｍ3ｍ3

ｍ3ｍ3

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

ｍｍｍｍ

698.8698.8698.8698.8

24.2624.2624.2624.26

24.1924.1924.1924.19

23.7323.7323.7323.73

23.7823.7823.7823.78

12.2012.2012.2012.20

23.43523.43523.43523.435

23.66 23.66 23.66 23.66 

23.76 23.76 23.76 23.76 

3.443.443.443.44

11.3511.3511.3511.35

‰‰‰‰

ｍｍｍｍ

‰‰‰‰

ｍｍｍｍ

5.605.605.605.60

11.4311.4311.4311.43

23.48523.48523.48523.485

15.2515.2515.2515.25

100.00 ％100.00 ％100.00 ％100.00 ％

予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）

緑　　　地　　　帯緑　　　地　　　帯緑　　　地　　　帯緑　　　地　　　帯

雨 水 排 水 施 設雨 水 排 水 施 設雨 水 排 水 施 設雨 水 排 水 施 設

その他（車路･歩行帯等)その他（車路･歩行帯等)その他（車路･歩行帯等)その他（車路･歩行帯等)

100.00 ％100.00 ％100.00 ％100.00 ％ 100.00 ％100.00 ％100.00 ％100.00 ％17,541.14 ㎡17,541.14 ㎡17,541.14 ㎡17,541.14 ㎡7,473.09 ㎡7,473.09 ㎡7,473.09 ㎡7,473.09 ㎡ 25,014.23 ㎡25,014.23 ㎡25,014.23 ㎡25,014.23 ㎡

2,631.76 ㎡2,631.76 ㎡2,631.76 ㎡2,631.76 ㎡

1,173.05 ㎡1,173.05 ㎡1,173.05 ㎡1,173.05 ㎡

6,600.86 ㎡6,600.86 ㎡6,600.86 ㎡6,600.86 ㎡

2,748.67 ㎡2,748.67 ㎡2,748.67 ㎡2,748.67 ㎡

9,232.62 ㎡9,232.62 ㎡9,232.62 ㎡9,232.62 ㎡

3,921.72 ㎡3,921.72 ㎡3,921.72 ㎡3,921.72 ㎡

37.63 ％37.63 ％37.63 ％37.63 ％

15.67 ％15.67 ％15.67 ％15.67 ％

35.22 ％35.22 ％35.22 ％35.22 ％

15.70 ％15.70 ％15.70 ％15.70 ％

36.91 ％36.91 ％36.91 ％36.91 ％

15.68 ％15.68 ％15.68 ％15.68 ％

356.72 ㎡356.72 ㎡356.72 ㎡356.72 ㎡ 4.77 ％4.77 ％4.77 ％4.77 ％

3,311.56 ㎡3,311.56 ㎡3,311.56 ㎡3,311.56 ㎡ 44.31 ％44.31 ％44.31 ％44.31 ％

603.90 ㎡603.90 ㎡603.90 ㎡603.90 ㎡

7,587.71 ㎡7,587.71 ㎡7,587.71 ㎡7,587.71 ㎡

3.44 ％3.44 ％3.44 ％3.44 ％

43.26 ％43.26 ％43.26 ％43.26 ％

960.62 ㎡960.62 ㎡960.62 ㎡960.62 ㎡ 3.84 ％3.84 ％3.84 ％3.84 ％

10,899.27 ㎡10,899.27 ㎡10,899.27 ㎡10,899.27 ㎡ 43.57 ％43.57 ％43.57 ％43.57 ％

枚枚枚枚

枚枚枚枚

枚枚枚枚3,2443,2443,2443,244

920920920920

2,3042,3042,3042,304

凡　　例凡　　例凡　　例凡　　例

施 行 区 域 境 界 線施 行 区 域 境 界 線施 行 区 域 境 界 線施 行 区 域 境 界 線

メッシュフェンスメッシュフェンスメッシュフェンスメッシュフェンス

緑　　　地　　　帯緑　　　地　　　帯緑　　　地　　　帯緑　　　地　　　帯

雨 水 排 水 施 設雨 水 排 水 施 設雨 水 排 水 施 設雨 水 排 水 施 設

予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）予定建築物（ｶｰﾎﾟｰﾄ）

放 流 先 排 水 路放 流 先 排 水 路放 流 先 排 水 路放 流 先 排 水 路

送 電 線送 電 線送 電 線送 電 線

枚 の 内枚 の 内枚 の 内枚 の 内
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一級建築士登録 第75468号一級建築士登録 第75468号一級建築士登録 第75468号一級建築士登録 第75468号一級建築士登録 第75468号
一級建築士事務所 静岡県知事登録 第(18)62号一級建築士事務所 静岡県知事登録 第(18)62号一級建築士事務所 静岡県知事登録 第(18)62号一級建築士事務所 静岡県知事登録 第(18)62号一級建築士事務所 静岡県知事登録 第(18)62号鷹 野 設 計 株 式 会 社鷹 野 設 計 株 式 会 社鷹 野 設 計 株 式 会 社鷹 野 設 計 株 式 会 社

土地利用計画図土地利用計画図土地利用計画図土地利用計画図

2026/02/132026/02/132026/02/132026/02/13

鷹野鷹野鷹野鷹野鷹野 青田青田青田青田青田
-----

青田青田青田青田青田

ヤマハ(株) 豊岡工場駐車場 太陽光発電導入ヤマハ(株) 豊岡工場駐車場 太陽光発電導入ヤマハ(株) 豊岡工場駐車場 太陽光発電導入ヤマハ(株) 豊岡工場駐車場 太陽光発電導入

－－－－－
1:10001:10001:10001:10001:1000

1: 5001: 5001: 5001: 5001: 500

 8 8 8 8  1 1 1 1 -----

土地利用計画図土地利用計画図土地利用計画図土地利用計画図
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様式第 1 号（第 3 条関係）（用紙 日本産業規格 A4 縦型） 

 
 

伊 国 都 計 第 2 9 4 号  
令 和 ８ 年 ２ 月 ５ 日  

 
 

静岡県開発審査会会長 様 
 
 

伊豆の国市長 山下 正行  
 
 
 
 

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。 



 

 

 

事 業 予 定 者 の 住 所 静岡県伊豆の国市花坂 305 番地の１ 

氏 名 有限会社サンフジ 取締役 谷口幸司 

開 発 区 域 に 含 ま れ る 

地 域 の 名 称 

伊豆の国市花坂字大池洞 304 番 1、304 番 4、304 番 6、305 番 1、305 番

8、305 番 9、305 番 10、305 番 12、305 番 14、312 番 4、312 番 8 

伊豆の国市花坂字島橋 47番 1、47 番 2、47 番 11、47 番 12、47 番 13、

48 番 1、48 番 2、48 番 4、48 番 5、48 番 6 

土 地 の 面 積 

計画区域：7,733.14 ㎡ 

内  訳：新規区域（４工区）2,884.76 ㎡ 

     既存区域（３工区）4,848.38 ㎡  

 ※静開審第 697 号 R4.9.26 承認済 

  伊国都計開第 R4-17 号 R4.10.28 許可済 

目 的 大規模な流通業務施設の建設に伴う敷地造成 

開発区域内の土地の現況 

地 目 

区 分 
宅地 農地 

山林 

原野 

公共 

用地 
その他 合 計 

面 積 4,848.38 ㎡  2,596.48 ㎡  288.28 ㎡ 7,733.14 ㎡ 

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 建築面積 延床面積 

(新規区域・４工区) 

倉庫兼事務所 

(既存区域・３工区) 

倉庫兼事務所 

 

鉄骨造/平屋 

 

鉄骨造/２階 

 

1,942.20 ㎡ 

 

1,872.00 ㎡ 

 

1,999.80 ㎡ 

 

1,668.24 ㎡ 

計  
3,814.20 ㎡ 

(建蔽率 49.33％) 

3,668.04 ㎡ 

（容積率47.44％）

そ の 他 

駐 車 場   904.50 ㎡（11.69％） 

※大型車 24 台(新規３台)、普通車９台 

通路・その他 3,014.44 ㎡（38.69％） 

公共施設（調整池・開発道路・緑地）１工区共用部分 

地 域 指 定 の 適 合 状 況 市街化調整区域 

排 水 施 設 
放流先 

調整池 → 普通河川長岡川（市） → 一級河川戸

沢川（県）→ 一級河川狩野川（国） → 海 

汚水の処理方式 合併処理浄化槽（既存 10人槽、新設 5人槽） 

道 路 

開発区域の

敷地が接す

る道路 

市道長 3106 号線 
市 道 長

3106 号

線 が 接

続 す る

道路 

市道長 219 号線 

幅員 9.0ｍ 幅員 13.8ｍ 



 

 

そ の 他 

(公共施設等) 

１ 公共施設（共用部分・１工区） 

調整池、開発道路ともに令和４年度中に工事は完了しております。

調整池については市へ移管済みであり、開発道路についても、市移管

後、市道（市道長 3106 号線）に認定され、令和６年６月 11 日より共

用開始されています。 

２ 緑地（共用部分・１工区） 

現土地所有者（富士スパイラル工業株式会社）が管理していますが、

管理協定により令和９年に２工区(静開審第 697 号 R4.9.26 承認済、

伊国都計開第 R4-16 号 R4.10.28 許可済）を開発した、株式会社長沢

電機へ無償譲渡されます。 

３ その他 

計画地である新規区域（４工区）の地盤については、令和４年時点

で区画造成が完了していること、また、計画地盤は礫混じりの粘性土

及び凝
ぎょう

灰
かい

角
かく

礫岩
れきがん

で良好であるため、地盤造成及び地盤形成による改

良は行いません。 



 該 当 条 項 都市計画法第34条第14号 

理    由 

申請者である有限会社サンフジは、伊豆市修善寺にて平成９年に設立さ

れ、令和４年に既存区域（３工区）において大規模流通業務施設に伴う開発

審査会の承認(静開審第697号R4.9.26)を経て、事業所を伊豆の国市花坂に移

転し現在に至っております。 

主な事業内容は、機械類・建築資材・家庭用紙製品など多岐にわたる製

品の運搬を行っております。 

 

令和５年に本地で操業を開始してから、申請者の事業規模が順調に推移

した結果、既存区域（３工区)の敷地では手狭になったことから、隣接する

新規区域（４工区）に倉庫兼事務所を増設し、事業の拡大を図ることを目

的としています。 

なお、事業内容については、令和４年開発審査会承認時点から変更はあ

りません。 

 

計画地が属する地域は、第２次伊豆の国市総合計画や伊豆の国市都市計

画マスタープランにおいて、「産業・業務立地拠点」として、雇用の創出を

図る工場など産業活力の創出及び地域振興や経済活性化に繋がる活用をす

る場所に位置づけられていることから、市の活力を高める都市づくりに寄

与できるものと考えております。 

 

既存区域（３工区）の敷地と隣接する新規区域（４工区）を一体敷地と

して利用予定の計画地は、一般国道 136 号伊豆中央道長岡北インターチェ

ンジから、約 0.2 キロメートルの距離にあるため、交通利便性に優れた地

であり、近隣にはまとまった集落もなく、事業の継続性及び発展性につい

ては適地であると判断しました。 

 

申請者の業務は、大規模な流通業務施設に該当するものとして認められ

ており、個別基準２大規模流通業務施設として付議します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

処分庁の意見 

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7,733.14平方メートル(0.773314ヘクタール)であり、これ

に適合します。 

なお、調整池等の共用部分は8,043.62平方メートル（0.804362ヘクタ

ール）となります。 

 

(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。 

 

農業振興地域の整備に関する法律の農用地区域内ではありません。 

 

(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。 

 

予定地を含む区域一体（第１工区～第４工区）は、令和２年５月29日

に県の開発審査会で承認を経て、開発許可を受けた土地でしたが、進出

業者の業績悪化により事業計画が廃止となりました。 

その後、新たな事業者の進出等により、第３工区については(有)サン

フジが令和４年６月24日に市の土地利用承認、同年９月22日に県の開発

審査会の承認を得て、開発許可を受けております。 

 今回の計画は、同社が残りの区画である新規区域（４工区）において、

倉庫兼事務所を増築し、既存区域（３工区）と一体的に利用する計画で

あり、令和８年１月26日付け伊国都計土第R7-14号にて、伊豆の国市土地

利用事業の適正化に関する指導要綱に基づく承認を受けていることか

ら、地域の土地利用調整は図られております。 

前審査会承認後から周辺環境に変化はありません。なお、周囲を山林、

自動車専用道路、市道に囲まれているため、隣接地に住宅はなく、利用

する長岡北インターチェンジから計画地までの沿道にある住宅も２軒の

みであり、本事業は周辺の土地利用状況と適合しています。 

 

(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。 

都市計画法違反等の事実はありません。 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

処分庁の意見 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(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られる施設であるこ

と。 

 

計画地が属する地域は、第２次伊豆の国市総合計画や伊豆の国市都市

計画マスタープランにおいて、「産業・業務立地拠点」として、雇用の

創出を図る工場など産業活力の創出及び地域振興や経済活性化に繋が

る活用をする場所に位置づけられております。 

従って、当該施設は当市の総合計画等に適合し、地域の経済社会活動

の活性化、地域社会の発展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、一般貨物自動車輸送事業の用に供される倉庫兼事務所

であり、商業施設ではありません。 

 

 

２ 付議基準２「大規模流通業務施設」への適合状況について 

(1) 予定建築物が、大規模流通業務施設であること及び施設の対象とな

る土地の面積が2,000平方メートル以上であること。 

 

前回の県開発審査会の際に、既存建築物は付議基準に定める建築物の

基準内１（１）の貨物自動車運送事業法に規定する一般貨物自動車運送

事業の用に供される施設の要件に該当するものとして、中部運輸局静岡

運輸支局長から認定する旨の回答（静運輸第766号R4.8.4）を得ていま

す。今回の計画について中部運輸局静岡運輸支局に確認したところ、既

存事業の継続に係るものであることから、新たな認定は必要ないと確認

が取れています。 

また、敷地面積は7,733.14平方メートルであり、土地の面積は付議基

準で定める2,000平方メートル以上を満たしております。 

 

(2) 接道及びインターチェンジ等に至るまでの道路要件を満たすこと。 

  

計画地は、道路整備特別措置法により、料金徴収が認められている一

般国道136号伊豆中央道長岡北インターチェンジから、約0.2キロメート

ルの距離にあり、「インターチェンジからおおむね１キロメートルの距

離にある区域内」の要件に適合しています。 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

処 分 庁 の 意 見 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

また、インターチェンジに至るまでの主要な道路については、前回の

県開発審査会の承認を経た時点から道路整備等による変更はなく、市道

長219号線の幅員は10.4～13.8メートルで整備されており、利用する長

岡北インターチェンジに接続する側道は、片側一車線の一方通行で、幅

員は5.5～8.0メートルで整備されています。 

これらのことから、主要な道路の幅員は付議基準に適合しています。 

 

(3) 対象となる土地は優良農地が含まれていないこと及び将来において

住居系の土地利用が想定されていないこと等、現在及び将来の土地利用

に支障がないこと。 

 

計画地に優良農地は含まれておりません。 

また、将来においても計画地での住居系の土地利用は想定されておら

ず、現在及び将来の土地利用に支障はありません。 

 

(4) 施設を立地することについて、市街化区域内の工業系の用途地域がな

いか、あっても同地域内に適地がないと認められるもの。 

 

市内にある市街化区域内の工業系用途地域や既存工業団地で検討し

ましたが、適地はありませんでした。 

 

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) 計画地周辺に新たに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。 

 

計画地に接する市道長3106号線の幅員は9.0メートルであり、一般国

道136号伊豆中央道長岡北インターチェンジまでに通ずる市道長219号

線は、10.4～13.8メートルが確保されているため、予定建築物の規模及

び用途から判断して当該開発行為により新たな道路及び改修整備をす

る必要はありません。有限会社サンフジを含む他事業者、周辺住民、体

育館、清掃センターからの１日における交通想定量は、小型車702台、

大型車56台の計758台で、道路区分第３種第４級（市道：設計交通量500

台以上1,500台未満）の機能により、発生交通量に対し道路幅員などの

道路機能は確保されています。 

上水道は、計画地に接する市道長3106号線に市営水道管（HIVPφ75）

が埋設されており、新たな本管整備の必要はありません。 

下水道は、当該地域は公共下水道の区域外であり、計画地内に５人槽

の合併処理槽を設置する計画であるため、新たに整備する必要はありま



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

処 分 庁 の 意 見 

 

せん。 

雨水は、計画地より共用部分（１工区）の調整池に流入し、普通河川

長岡川を経由して、県管理の一級河川戸沢川から国管理の一級河川狩野

川、そして海へ放流するため、当該開発行為に起因する河川改修の必要

はありません。 

 

(2) 計画地周辺の土地利用に大きな変化がもたされないこと又はそのお 

それがないこと。 

 

計画地西側には、長岡体育館、ドクターヘリ格納庫（平成 28 年審査

会承認、株式会社イハラサイエンス（令和２年審査会承認）、臼井国際

産業（令和３年審査会承認）が立地しており、付近には集落が 10 軒程

度ありますが生活圏が異なるため、周辺の土地利用に大きな変化はもた

らされません。 

 

４ 予定地で行われても支障がない（やむを得ない）と認められること。 

 

今回の計画については、既存の公共施設を用い行うものであり、周囲

も山林、自動車専用道路、市道に囲まれています。また、利用するイン

ターチェンジから計画地までの沿道にある住宅も２軒のみであるため、

本事業による土地利用上及び住環境への周辺への影響は少ないものと考

えられます。 

また、第２次伊豆の国市総合計画、都市計画マスタープランにおいて

も、新たな産業・業務の拠点として用地を確保する場であり、地域の経

済社会活動の活性化、地域社会の発展に繋がる計画として市の政策と合

致することから、本開発行為が予定地で行われても支障がないと認めら

れます。 

これまでに記載したとおり、本案件は、付議基準に適合し、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）と認めるため、許可することが適切であると考えます。 
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余水吐越流水深

余水吐幅

調整池天端標高

放流口断面
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鉄骨造２階建て

倉庫兼事務所

1872.00㎡建築面積：

FL=57.90

延べ面積：1668.24㎡

GL=57.70

土地の所在地番 伊豆の国市花坂字島橋74-1外

用 途 地 域

開
発
区
域

実測面積

登記面積

地 　 　 目 宅地・山林・原野・公衆用道路

土 地 利 用 計 画 概 要 （ ３ 工 区 ・ ４ 工 区 ）

市街化調整区域

７７２９．７７㎡

上 水 道

下 水 道

消 防 水 利 既設にて充足

3工区　合併処理浄化槽（10人槽）

町道長3106号線地下にある水道本管φ75ｍｍよりφ25mm

７７３３．１４㎡

建
　
　
物

用途

倉庫兼事務所（既存）

倉庫兼事務所（新設）

構造

鉄骨造二階建

鉄骨造平家建

建築面積 延床面積

1872.00㎡

1942.20㎡ 1999.80㎡

1668.24㎡

建蔽率 容積率

24.21％

25.12％ 25.87％

21.57％

3814.20㎡ 3668.04㎡ 49.33％ 47.44％合計

4工区　合併処理浄化槽（5人槽）

にて引き込み済

22,425.31

株式会社　長沢電機

有限会社　サンフジ

敷地①

敷地②

敷地③

6,648.55

4,848.38

2,884.76 有限会社　サンフジ

汚 水 ・ 下 水 道

道 路

水 路 ・ 側 溝

都 市 ガ ス

凡　　　　　例

開 発 区 域

雨 水 桝 排 水 管 　

４．４０

４．６７

現 況 高

計 画 高

流 水 方 向
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区 域 外 工 事 箇 所
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100.00

凡　例

6.08

２工区

３工区
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様式第１号（第３条関係) 

 

富 都 ３ ３ ８ 号 

令和８年２月５日  

 

 静岡県開発審査会会長 様 

 

   富士宮市長 須藤 秀忠   

（都市整備部・都市計画課）  

 

 

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。 

  



事 業 予 定 者 の 住 所 静岡県富士宮市上井出2246番地 

氏         名 株式会社富士ミルク 代表取締役 伊藤 裕常 

開 発 区 域 に 含 ま れ る 

地 域 の 名 称 

富士宮市北山字東下組5286番1、5286番4、5286番6、5286番9、

5286番10、5286番25、5286番34、5286番37、5286番38、5298番

1の一部、5298番2の一部、5298番4、5298番11、5301番1、5301

番3、5301番4、5302番1、5303番1の一部、5286番25地先官有地、

5298番4地先官有地、5302番1地先官有地 

開 発 区 域 の 面 積 12,573.71平方メートル 

目         的 大規模流通業務施設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 
7,514.

25㎡ 

4,336.

62㎡ 

329.24

㎡ 

390.37

㎡ 
3.23㎡ 

12,573.71

㎡ 

土
地
利
用
計
画 

予定建築物等の用途 

及 び 規 模 構 造 

新設倉庫１棟（倉庫Ｃ） 

鉄骨造平家建（建築面積：1,813.95㎡、 

延床面積：1,406.25㎡）  

そ  の  他 

新設調整池（地下式）：必要調整容量 240.69㎥  

計画調整容量 277.32㎥ 

緑 地：2,062.85㎡ 

その他：5,981.06㎡（場内通路等） 

地 域 指 定 の 適 合 状 況 市街化調整区域 

排 水 施 設 

放  流  先 

国道469号道路側溝 → 準用河川深沢 → 

準用河川春沢 → 準用河川拾石沢 → 

一級河川風祭川 → 一級河川潤井川 

汚水の処理方式 
小型合併処理浄化槽設置済 

（新設倉庫における汚水排水なし） 

道         路 
取付ける 

公  道 

道路名 

国道469号 取 付 

道 路 

延 長         ｍ 

(新設道路なし) 

幅 員  

8.97～12.15ｍ 
幅 員            ｍ 

そ    の    他 

（地盤、がけ面、緩衝

帯） 

地盤は良好。がけ面はなし。 

外周に緑地を設ける。 

 



該 当 条 項 都市計画法第34条第14号（付議基準２ 大規模流通業務施設） 

理     由 

申請者は、平成13年に本計画地内の一部（自己所有地）において、

大規模流通業務施設に係る静岡県開発審査会の承認を受け、倉庫２

棟及び事務所２棟を建築し、富士宮市内の企業で製造された医療機

器及び医薬品の委託保管を受け、荷の手配及び集出荷を包括的に取

り扱っています。 

この度、委託元企業から医薬品の保管の需要が増えたことから、

増加分の保管量に対応可能な倉庫を建設することとし、既存倉庫の

隣接地である本計画地を取得できる見込みとなったことから、建設

地として選定したものです。 

本計画地は、委託元であるテルモ㈱富士宮工場及びテルモ㈱愛鷹

工場それぞれからおおむね車で10分程度の距離であること、また、

既存倉庫と連動した荷の手配及び集出荷が可能であることから適

地であると判断しました。 

 また、主な搬出先は千葉県浦安市・柏市及び愛知県一宮市であり、

国道139号を経由して新富士インターチェンジから新東名高速道路

を利用して搬出することから、物流の拠点としても適しています。 

処分庁の意見 

本件は、付議基準２大規模流通業務施設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 

 ⑴ 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。 

開発行為を行う区域は、12,573.71平方メートルであり、適合

します。 

 

 ⑵ 予定地は農業振興地域の整備に関する法律の農用地区域内

にないこと。 

対象となる土地は、農業振興地域の整備に関する法律の農用

地区域内にありません。 

 

 ⑶ 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、開発審査会に付議する前に土地利用調整

を経て富士宮市土地利用事業の適正化に関する指導要綱の規定

により令和８年１月１７日に市長の承認を受けております。ま

た、計画地は市街化調整区域にありますが、周辺に同様の倉庫



(大規模物流用)が立ち並ぶ地域であり、本事業者も本申請地の

隣接において既に倉庫を運用していることから、周辺の土地利

用状況と適合しております。 

 

⑷ 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。 

対象となる者が法令違反をしている事実はありません。 

 

⑸ 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られ

る施設であること。 

    計画地は、第５次富士宮市総合計画土地利用構想において、

広域的な幹線道路の利便性を生かし、周辺の自然環境や集落環

境、景観と調和した地域である「職住近接産業地域」に位置し、

周辺に同規模の倉庫が点在しているため適合すると考えられ

ます。 

   申請者は、既に本計画地内の一部において、富士宮市内の企

業が製造した医療機器及び医薬品を保管するための倉庫（倉庫

Ａ及びＢ）を所有しているところですが、本事業は、企業から

医薬品の保管の需要が増えたことにより、敷地を拡大して保管

施設を増設するものであることから、地域経済活動の活性化等

に寄与する施設であります。 
 

⑹ 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。 

計画する施設は、商業施設ではありません。 

 

２ 付議基準２の大規模流通業務施設への適合状況 

⑴  予定建築物が、大規模な流通業務施設であること。 

予定建築物は、付議基準に定める建築物の基準の内、１(２)の

倉庫業法に規定する大規模流通業務施設に該当するものとし

て、中部運輸局から令和８年２月９日付け中運交環第３０７

号により認定する旨の回答を得ています。 

 

⑵ 高速自動車国道のインターチェンジ等からおおむね１キロ

メートルの距離にある区域内にあり、当該インターチェンジ等

に至るまでの主要な道路の幅員が6.5メートル以上であるこ

と。 



申請地は、北山インターチェンジから１キロメートルの距離

にある区域内にあり、また、北山インターチェンジに至るまで

の道路の幅員は、6.5メートル以上あります。 

 

 ⑶ 施設の対象となる土地の面積は、2,000平方メートル以上で

あること。 

   土地の面積は、12,573.71メートルです。 

 

⑷ 対象となる土地は優良農地が含まれていないこと及び将来

において住居系の土地利用が想定されていないこと等、現在及

び将来の土地利用上支障がないこと。 

優良農地等は含まれていません。 

また、将来住居系の土地利用は想定されておらず、現在及び

将来の土地利用上支障ありません。 

 

⑸ 施設を立地することについて、市街化区域の工業系の用途地

域がないか、あっても同地域内に適地がないと認められるも

の。 

申請地から約1.5キロメートル南の市街化区域に工業専用地

域及び準工業地域がありますが、既に土地利用が進んでおり事

業地としての適地はありません。 

 

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。 

 ⑴ 計画地周辺に新たに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。 

   計画地に接する国道469号については、幅員が９メートル以

上あり、大型自動車の相互通行が可能です。 

なお、申請地北側に接している道路である市道横道堀之内線

は、幅員が７．４４メートルしかありません。しかし、対象区

間には既に建築物等が連たんしており、かつ、当該市道を挟ん

だ北側敷地では、現在、民間事業者が造成工事を実施している

ことから、現実的に拡幅が困難な状況です。また、交通量や幅

員の観点から、環境の保全上、災害の防止上、通行の安全上及

び事業活動の効率上支障がないと認められる点を考慮し、申請

地北側の道路幅員については、都市計画法施行令第２５条第２

項ただし書を適用することが妥当と判断し、このため、新たに

道路整備を行うことはありません。 



   上水道については、既存施設に既に引込み済みです。 

汚水については、既存施設に既に小型合併処理浄化槽を設置

しております。 

なお、新設倉庫における新たな汚水は発生いたしません。 

雨水排水については、既存調整池１基のほか、新たに調整池

を１箇所設置し、対応します。雨水は調整池から国道469号道路

側溝、準用河川春沢、一級河川風祭川、一級河川潤井川の順で

放流します。 

以上のことから、新たな公共公益施設を整備する必要は生じ

ません。 

 

⑵ 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。 

   計画地周辺には、同様の大規模物流施設が複数立地している

ことから、計画地周辺の土地利用に大きな変化がもたらされる

ことはありません。 

 

４ 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

こと。 

前述のとおり、計画地は第５次富士宮市総合計画土地利用構想

において、国道139号や国道469号の広域幹線道路や本市の立地特

性を生かし、周辺の自然環境や集落環境、景観と調和した地域で

ある「職住近接産業地域」に位置しているため、適合すると考え

られます。 

また、計画地は北山インターチェンジから１キロメートル以内

に位置しています。 

計画地周辺は、物流倉庫が立地しており、住居系の用途は予定

されておらず、周辺環境に影響はないと考えられます。 

これまでに記載したとおり、本案件は、付議基準２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）と認めるため、許可することが適

切であると考えます。 
 


























