
 

 

様式第１号（第３条関係)(用紙  日本産業規格Ａ４縦型) 

 

長 建 計 第 2 5 3 号 

令和８年３月23日 

 

 静岡県開発審査会会長 様 

 

（処分庁） 長泉町長  池田 修 

 

 

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 神奈川県横浜市鶴見区大黒町５番35号 

氏         名 横浜冷凍株式会社 代表取締役 古瀬 健児 

開発区域に含まれる  

地 域 の 名 称 

駿東郡長泉町上長窪字柏窪353-3、731、732、733-1、733-2、

734-1、734-2、735-1、735-2、736、737、738、739、741、742、

743、744-1、745-1、753-1の内、754、755-1、755-2、756-1,757-1

の内、746の内 

開 発 区 域 の 面 積  32,413.90㎡（実測） 

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 

（㎡） 
841.76 29,155.15  2,211.21 205.78 32,413.90 

土
地
利
用
計
画 

予定建築物等の用途 

及 び 規 模 構 造 

倉庫：鉄筋コンクリート造３階建  

建築面積：9,311.37㎡ 延床面積：26,685.89㎡  

事務所棟１：鉄骨造２階建  

建築面積：325.42㎡ 延床面積：622.84㎡ 

事務所棟２：鉄骨造２階建  

建築面積：135.00㎡ 延床面積：261.00㎡ 

そ  の  他 

緑地       7,086.52㎡ 

調整池      1,504.82㎡ 

調整池A計画容量：2,604.17  

調整池B計画容量：  389.80  

駐車場、通路等  14,047.01  

ドックシェルターバース：27台 

(建物東面20台 建物南面 7台) 

エアシェルターバース：４台 

(建物東面 4台) 

レベラーシェルターバース1台 

(建物東面) 

トラック待機スペース：15台 

駐車スペース：普通車85台 

地域指定の適合状況  指定なし（市街化調整区域） 
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排 水 施 設 
放  流  先 

調整池→町道833号線側溝→町道833号線横

断排水施設他→大岡元長窪線内排水路→静

岡県管理調整池→池田都市下水路→一級河

川黄瀬川→一級河川狩野川→海 

汚水の処理方式 合併浄化槽（21人槽） 

道         路 
取付ける 

公  道 

道路名 町道513号線、町道794号線、町道833号線 

幅 員  4.00～4.40ｍ、6.00～6.38ｍ、8.00～9.00ｍ 

そ    の    他 

（地盤、がけ面、緩衝帯） 

計画地の土質はローム層主体で構成されており、表土は地表

面から0.3ｍ～最大1.5ｍの厚さを有している。ローム質土は

厚さ約10ｍ、スコリア等細礫や少量の砂が混入している箇所

がある。地表面から12～17ｍ以下に凝灰角礫岩が存在する。

構造物基礎部地耐力不足については、地盤改良等による対策

をし、必要反力を確保する。建物基礎は支持層まで杭基礎を

設置する。地下水は確認されていない。 

崖勾配３０度を超える法面は発生せず、造成法面については

緑化を計画している。緑地帯については、敷地外周法面部分

に確保し、全面張芝で計画し緑地率は21.86％を確保してい

る。 

 

該 当 条 項 都市計画法第34条第14号 

理     由 

申請者は、昭和23年５月に横浜冷凍企業株式会社の社名にて設立

し、昭和28年11月に社名を横浜冷凍株式会社に変更して、現在、国

内に55拠点を構え、冷蔵倉庫事業及び食品販売事業を主軸事業とし

ている。 

本計画は、運送業務の効率化を図るとともに、運送業の労働時間

上限規制に対応するため、倉庫を建築するものである。 

本計画地は、長泉町都市計画マスタープランにおいて、物流・地

域振興系工業誘導地（新東名高速道路長泉沼津IC周辺）に位置付け

られており、物流関連事業所や地域振興に寄与する事業所等を計画

的に誘導するエリアであり、町の都市づくりに寄与するものであ

る。 

さらに、計画地は新東名高速道路長泉沼津インターチェンジの１

キロメートル圏内に位置し、県道大岡元長窪線、東駿河湾環状道路、

東名高速道路沼津インターチェンジ、国道246号など主要道路に近

く、円滑な輸送が可能となり、事業効率化や省力化が図れる理想的
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な地理状況である。 

なお、申請者の業務は、大規模な流通業務に該当するものとして

認められており、付議基準２ 大規模流通業務施設として付議す

る。 

処分庁の意見 

 本案件は、付議基準２の大規模流通業務施設に適合するものであ

る。 

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。 

開発行為を行う区域は32,413.90平方メートルであり、適合

する。 

 

（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。 

開発区域は、農業振興地域の整備に関する法律の農用地区域

内ではない。 

 

（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。 

   令和８年１月20日に、長泉町土地利用事業指導要綱に基づく

承認を受けている。 

   また、計画地は新東名高速道路長泉沼津IC付近であり、交通

利便性のよい立地を生かした大規模流通業務施設が隣接し、本

計画は周辺の土地利用状況と適合する。 

   

（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。 

    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

ない。 

 

（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
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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。 

   長泉町都市計画マスタープランにおいて、物流・地域振興系

工業誘導地（新東名高速道路長泉沼津IC周辺）に位置付けられ

ており、町の土地利用構想に合致している。また、周辺の食料

品を取り扱う企業が多く新規顧客による販路拡大や新たな雇

用が創出され、地域の経済活動の活性化に寄与するものである

と認められる。 

 

（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、商業施設に該当しない。 

 

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、大規模な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。 

   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な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１月６日付中運交環第264号 

により認定する旨の回答を得ている。 

  また、敷地面積は32,413.90平方メートルであり、付議基準 

で定める2,000平方メートル以上を満たしている。 

 

（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、新東名高速道路長泉沼津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で、当該インターチェンジに 

至るまでの主要な道路である、県道大岡元長窪線、町道833号 

線の道路幅員は6.5メートル以上であり、付議基準で定める道 

路要件を満たしている。 

 

（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 

将来の土地利用上支障がないこと。 

 計画地に優良農地は含まれていない。また、計画地周辺には 
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農振法農用地区域が指定されていることからも、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 

はない。 

 

（４）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。 

   周辺の市街化区域の工業系の用途地域は、既に土地利用が進 

んでおり、本計画規模の30,000平方メートルを超える規模の未 

利用地はなく、市街化区域への立地は困難と考える。 

 

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 

   計画地からの主な乗入れは、町道513号線、町道833号線を利

用する計画であり、新たな道路整備の必要はない。 

上水道は県道大岡元長窪線歩道内の既設上水道本管φ200㎜

があり、新たな上水道整備の必要はない。 

下水道は、計画地内に合併浄化槽を設置する計画のため、新

たな下水道整備の必要はない。 

雨水は、調整池２基で調整後、道路側溝、県道調整池を経て

池田都市下水路を経由し、一級河川黄瀬川に放流する。排水先

は１年確率降雨に対する流下能力があり、当該開発行為に起因

する河川改修整備の必要は生じない。 

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

ない。 

 

 （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 

   計画地周辺には、同様の大規模流通業務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 

れることはない。 

 

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。 

   計画地は長泉町都市計画マスタープランにおいて、物流・地 

域振興系工業誘導地（新東名高速道路長泉沼津IC周辺）に位置 

付けており、物流倉庫や工場が点在しているため、周辺の土地 
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利用状況に適合している。 

   また、町の土地利用事業承認時に地元自治会及び周辺地域へ 

の説明を行い要望に対する対応について地元に回答し、地元か 

らの理解も得られている。 

 これまで記載したとおり、本計画は、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）と認められるため、許可する 

ことが適切であると考える。 

 

-7-



位置図

新東名沼津・長泉ICより1km範囲線

申請地
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底1 6 . 27～ 16 . 22

集水 桝 -13
FH =17 . 20

集水 桝 -12
FH =17 . 25

PU
3-

30
0A

FH
=1

1.
56

～
11

.5
1

L=
34

.5
2m

i=
0.

14
%

集水桝-15　
FH=11.56

片
面

歩
車

道
境

界
ﾌﾞ

ﾛｯ
ｸA

 
FH

=1
1.

64
～

11
.6

5 
L=

19
.9

7m

通路

通
路

接続 桝 -2(２次 製 品)

PU3- 30 0A 側溝  F H=1 2 . 74 ～1 1 . 89  L =16 . 57m

区 域外 土 木工 事 PU 3-3 00 A側 溝 FH =11 . 89～ 11 . 87  L= 0 . 90 m

PU3- 30 0A 側溝  F H=1 2 . 74 ～1 1 . 65  L =6 .5 5m

土 地利 用用 途面 積・ 割合 一覧表

建坪率/容 積率

歩 車道 境 界ブロ ック A (片面 ）L= 3 . 30 m
F H= 10 . 7 9～1 1 . 01

歩車 道 境界ブ ロッ ク A(片 面）L =3 . 21m
FH =10 . 90～ 11 . 0 1

道路 占 用申 請箇 所

現 場打 L型 擁壁 FH =1 1 . 83  
H =13 50  L =1 9 . 7 6m

調整 池 B
放 流施 設

F H= 11 . 9 0

集 水桝 -1 8
F H= 11 . 6 0

放流 施 設PU3 -3 00 A L= 3 . 00 m
FH =10 . 68～ 10 . 6 1

道 路占 用 申請 箇所

道 路占 用 申請 箇所

道 路占 用 申請 箇所
放 流桝 -4 FH =1 0 . 61

斜 線部 土 間ｺﾝｸ ﾘ ｰ ﾄ 仕 上げ
区 域外 土 木工 事

放 流桝 -3
F H= 9 . 60

道 路占 用 申請 箇所

PU3-300AFH=10.54～9.50 L=27.4 8m

区域外土木工事

F H= 10 . 5 4

見 切 壁 F H = 15 .6 2 ～ 12 .7 0

 H = 6 00  L = 4 1 .9 1m

区 域 外 土 木 工 事

重力 式壁 FH= 17 .2 5～ 14 .7 2H=1 00 0 L =55 . 36 m

ﾌﾞ ﾛｯｸ積壁FH=17.20  
H =1800～4500 L=62.81m

片 面歩 車 道境 界ﾌ ﾞﾛ ｯ ｸ A 　F H=1 7 . 55 ～1 3 . 68  L =8 1 . 42 m

可変 側 溝5 00×8 00  F H= 17 .2 5
L= 36 .6 1m  底1 6 . 5 0～ 16 . 3 5

可 変側 溝 500× 60 0 FH =17 .2 5
L =3 2 . 70 m 底 16 . 62～ 16 . 55

横 断可 変 側溝 50 0×9 00
F H= 17 . 2 5～ 17 . 4 5  L =1 4 . 00 m 
底 16 .5 5～1 6 . 50

集水 桝 -8
FH =17 . 25

集 水桝 -9
F H= 17 . 2 5

片面 歩 車道 境界ﾌ ﾞ ﾛ ｯ ｸA 　
FH =17 . 70 ～1 7 . 55  L= 38 .5 2m

見切 壁 FH= 17 .2 5～2 3 . 6 0（A S+2 00)
H=6 00  L = 223 . 32m

集水 桝 -7
FH =17 . 40

PU 3-5 0 0A  L =24 . 75m

F H= 17 .5 5～1 7.4 0  

集水 桝 -6
FH =17 . 55

片
面

歩
車

道
境

界
ﾌ ﾞ ﾛ

ｯ ｸA
　

F H = 1 1 8 . 0
2 ～

1 7 .7
0
 L

= 7 9 .9
5 m

FH =18 .0 0

倉庫棟

可変 側 溝4 00 ×5 00 L= 18 .0 0m
FH =18 . 50～1 8 . 44  底 18 . 10～ 17 . 9 8

可変 側 溝4 00×6 00 L= 56 m
FH =18 . 44～ 18 .0 0  底 17 . 9 8～1 7 . 63

集 水桝 -2 0
F H= 18 . 2 6

可変 側 溝5 00×8 00 L= 117 . 2 5m
FH =18 . 26～ 17 .0 0  底 17 . 6 3～ 16 . 1 3

U-2 40 F H=15.7 3～1 4.50 L=76.69m

現場 打L 型擁 壁F H= 18 .1 5
H=2 00 0 L =24 . 67m

小
段

幅

斜 線部 土 間ｺﾝｸ ﾘ ｰ ﾄ 仕 上げ
区域 外 土木 工事

区 域外 土 木工 事
接 続桝 -1

見 切壁 F H=1 8 . 20～ 15 .9 3
H =60 0 L =29 . 06m

ガー ド レー ル設 置　 GR -C-4 E　 L =69 . 00m

見切 壁 FH= 23 .2 0～ 18 .2 0
H=6 00  L =69 . 19m

見 切 壁 F H =2 4 .9 0～ 2 3 .2 0

H =6 00  L =2 7 . 1 4m

U -2 40  F H = 23 .5 0

～ 2 3 .0 0  L = 31 .6 6 m

PU 3- 3
0 0 A

 L =2 0
. 0 8m

F H =1 8 . 0 0～
18 . 50

ﾌ ﾞ ﾛｯ ｸ積
壁

FH = 1 9 . 1 4 ～
2 3 .5 0 　

H = 1 1 2 0 ～
5 0 0 0  L = 3 6 . 6 7 m

現場打L型擁壁L=15.03m
FH=25.20 H=1800

現場打L型擁壁 L=8.00m
FH=25.20～24.60
H=1800～1200 

P
U

3
-

3
0

0
A

 F
H

=
2

3
.7

0
底

2
3

.4
5

～
2

3
.3

0
 L

=
2

3
.9

1
m現場打L型擁壁 L=14.91m

FH=24.60～24.00
H=1150～550

現
場

打
L
型

擁
壁

F
H

=
2

4
.0

0
 

H
=

1
3

0
0

 L
=

2
5

.8
0

m

集水 桝 -5
FH =17 . 70

集水 桝 -4　
FH =22 . 70

道
路

幅
員

ｿｹｯﾄ付U-300
L=11.22m
FH=22.70
～17.70 

U-
30

0B
FH

=2
2.

70
～

22
.8

5 
L=

24
.8

0m

集水桝-3　
FH=22.85

集水桝-1　
FH=23.70

集水桝-2　
FH=22.85

小 段幅

現
場

打
L

型
擁

壁
F

H
=

2
4

.0
0

 
H

=
1

3
0

0
 L

=
2

7
.8

8
m

U
-

2
4

0
 F

H
=

2
3

.0
0

～
2

2
.8

5
 L

=
2

1
.3

7
m

見
切

壁
FH

=2
3 .

60

～
23

.87
 

H=
60

0 
L =

13
. 84

m

歩 車道 境 界ﾌ ﾞﾛ ｯ ｸ
乗 入車 椅 子型
F H= 23 . 8 3～2 3 . 67
L =6 .0 0m

見
切

壁
F
H
=
2
4
.0

3
～

2
4
. 7

2
 

H
=
6
0
0
 L

=
1
9
. 6

2
m

見 切壁 F H=2 4 . 72～ 25 .3 7
H =60 0 L =28 . 95m

見 切壁 F H=2 5 . 17～ 24 .9 2  
H =60 0 L =21 . 72m

現況道路幅員

可
変

側
溝

3
0

0
×

4
0

0
 F

H
=

1
7

.2
0

 
L

=
3

0
.0

0
m

底
1

6
.8

0
～

1
6

.6
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P U 3- 30 0 C

L= 1 6 .7 1m

F H =1 7 . 0 0～ 1 7 . 2 0  

片 面 歩 車 道 境 界

ﾌ ﾞ ﾛ ｯｸ A  L =6 9 .8 7m

F H =1 7 . 3 5～ 1 7 . 1 5

集水桝-19　
FH=14.45

可
変

側
溝

3
0

0
×

5
0

0
 F

H
=

1
7

.2
0

L
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2
6
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0

m
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1
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9

～
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6
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可
変

側
溝

3
0

0
×

5
0

0
 F

H
=

1
7

.2
0

 
L
=

5
1

.6
0

m
 底

1
6

.8
0

～
1

6
.6

0

集 水桝 -2 2
F H= 17 . 2 0

オ リフ ィ ス桝

調 整池 A 放流 施設

P
U

3
-

3
0

0
A

 F
H

=
1

8
.0

0
～

1
7

.7
0

 L
=

4
4

.5
8

m

出
入

口 歩車 道 境界
ﾌ ﾞﾛ ｯ ｸF H= 10 . 8 6
乗入 車 椅
子型L =6 . 22 m

大 型車 待 機

小 段 幅小 段 幅

小 段 幅

小 段 幅

集水桝-16　
FH=11.51

片
面

歩
車

道
境

界
ﾌ

ﾞﾛ
ｯ

ｸ
A

F
H

=
1

1
.6

0
～

1
1

.6
4

 L
=

2
3

.8
4

m

G250 
L=5.00m
FH=11.55
～11.50

横断 暗 渠3 00A
L= 2 . 00 m底1 0 . 70

VUφ200

現場打L型擁壁
FH=17.35～12.84
H=2400～1700
L=5.66m

集 水桝 -2 1
F H= 12 . 7 4

端 部桝
F H= 12 . 7 4

PU
3-

30
0 A

対
応

横
断

側
溝

FH
= 1

2.
74

 L
=1

0.
86

m

見切 壁 FH= 14 .7 2～1 2 . 94
H=6 00  L = 11 . 2 3m

集 水桝 -1 0
F H= 17 . 2 5

集水 桝 -11
FH =17 .2 5

PU3-250L=7.11m
FH=11.63～11.55

PU
3-

30
0A

 F
H=

23
.7

0
底

23
.4

5～
23

.3
0 

L=
14

.7
9m

5

可 変側 溝 400×5 00
L =3 6 . 00 m F H= 17 .8 0～1 7 . 55
 底 17 . 2 2～1 6 . 95

ドックシエルターバース(13台) ドックシエルターバース(7台)

エアシエルターバース(4台)

ド
ッ

ク
シ

エ
ル

タ
ー

バ
ー

ス
(7

台
)

庇

庇

可 変側 溝 400× 50 0 L =16 . 58 m 
F H= 17 . 7 0～ 17 . 8 0 底1 7 . 30 ～1 7 . 22

レベラー

道
路

幅
員

道
路

幅
員

道
路

幅
員

D N

階 段工

D N

D N

階段 工

階 段工

12 .1 0

140,000防火 水 槽4 0T

防火 水 槽4 0T
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既設 給 水管  D C IP -NSφ 20 0
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本
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A3:1/1000
A1:1/500設 計 者

設 計 者
設計番号

図面番号

承　認 工事名称

図 面 名

作 成 日製　図

縮 尺

確　認

一級建築士 第３１１２５４号　石　井　裕

一 級 建 築 士 事 務 所

木 内 建 設 株 式 会 社
備　考

※図面の履歴や特記(注記)等を記入
木内建設株式会社　川守　雄介 （仮称）横浜冷凍株式会社 長泉物流センター

土地利用/給排水計画平面図

受 水槽 20 . 5ｍ 3

5
0

A

築場建 所

設 計 概 要

備 考面　 積 割 　合

21.86％

4.64％

100 . 00％

0.01％

予 定建 築物

倉 庫 計合用 途

長 泉町 上長 窪地 内

用 途区 分 市 街化 調整 区域

200％

7086 .52㎡

3241 3 .90㎡

1504 .82㎡

3. 76㎡

43.34％1404 7 .01㎡

9771 .79㎡ 30.15％

都 市 計画 公園

容 積 率（％ ）

準 防 火地 域

地 区 計画

景 観計
画 区域

景観計画 区域
景観形成 重点地区

(仮 称)横浜 冷凍 株式 会社  長 泉物 流セ ンタ ー工事 名称

建 ぺ い率(％ ） 60％

事 務
所 棟-1

事 務
所 棟-2

築建 面積 30.15％

床面積延 85.06％

9311.37㎡

26685.89㎡

325.42㎡

622.84㎡

135.00㎡

261.00㎡

9771.79㎡

27569.73㎡

建 築敷 地面 積　 32413 .90㎡

内　 　訳

調整 池

緑地 帯

建 物面 積

その他

道路 後退

開発 区
域面 積

放流 施
設を 含む

合併 処 理浄 化槽 21 人槽

-22-



754

755-1

755-2

738

737

734-1

736

733-2

732

753-1

764-7

331-11

765-2

757-1

331-9

764-6

331-8

765-1

756-3
765-3

756-4762-1

766-2

650

649-1

338

339-1

339-3

339
-4

339-5

331-16

339-2

339-6

331-18

756-1

733-1

734-2

633

649-2

731
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4
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道
7
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号

線

・25.10

・23.50

・
1
9
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・
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出
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口
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31793 町道793号線

3
1
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4
 町

道
79

4
号

線

・24.50

・23.00

・24.70

・18.00
15 .73・

31833　町道833号線

31513 町
道

513号
線

現
況

道
路

幅
員

現
況

道
路

幅
員

現
況

道
路

幅
員

事務所棟-2
FH=23.80

通 路

PU 3-5 00A  F H = 17 .4 0 ～ 17 .2 5  L =5 2 . 2 7m

片 面 歩 車道 境 界 ﾌﾞﾛ ｯｸA　 FH=18 .59～18 .10  L =118. 93m

片
面

歩
車

道
境

界
ﾌ

ﾞﾛ
ｯ

ｸ
A

F
H

=
1

8
.0

2
～

1
8

.1
5

 L
=

1
7

.2
7

m

片 面 歩 車 道 境 界 ﾌ ﾞﾛｯ ｸ A 　 F H = 17 . 7 0～ 17 . 4 0  L =11 3 . 0 0m

可 変側 溝 500× 600  FH=17 . 25
L=32 .70m  底16 . 62～ 16 .55

横 断可 変 側 溝500×900
FH=17. 25～ 17 .45  L=14 . 00m  
底 16 . 55～ 16 .50

集 水 桝 -8
F H=17 . 25

集 水 桝-9
F H=17. 25

集 水桝 -7
FH=17. 40

PU3-500A L =24 .75m

FH=17 .55～17.40  

集 水 桝 -6
F H=17 . 55

片
面

歩
車

道
境

界
ﾌ
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ｯ
ｸ
A
　

FH
=1

18. 0
2
～

17
.7

0 L
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79
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5
m

FH=18.00

倉庫棟

可 変側 溝 400× 500L=18 .00m
FH=18. 50～ 18 .44  底 18 .10～17 .98

可 変 側 溝400× 600L=56m
F H=18 . 44～ 18 .00  底 17 .98～17 .63

集 水桝 -20
FH=18. 26

可 変側 溝 500× 800L=117 . 25m
FH=18. 26～ 17 .00  底 17 .63

U- 240  FH= 15 . 73～14 .5

斜 線 部 土間 ｺﾝｸ ﾘｰ ﾄ仕上
区 域外 土 木 工事見 切 壁 FH=18 . 20～ 15 .93

H=600  L =29 . 06m

ガ ー ド レー ル 設 置 　GR-C-4E　 L=69 . 00m

見 切 壁 FH=23 . 20～ 18 .20
H=600  L =69 . 19m

見切壁FH=24 .90～23 .20

H=600  L =27.14m

U-240 FH=23 .50

～ 23 .00  L=31. 66m
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壁
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5000  L=36 .67m

現場打L型擁壁L=15.03m
FH=25.20 H=1800

現場打L型擁壁 L=8.00m
FH=25.20～24.60
H=1800～1200 
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例凡

給　　　水

見切壁・L型擁壁・ﾌﾞﾛ ｯｸ積壁

区域外占用・土木工事区域

32条申請(移管)区域

31833　町道833号線

土地利用用途面積・割合一覧表

可 変側 溝 400× 500  L =16 . 58m  
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 底 17 .22～ 16 .95
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A

既 設 給 水管  DC IP-NSφ 200

築場建 所

設 計 概 要

長泉町上長窪地内

用途区分 市街化調整区域

200％容積率（％）

準防火地域

景観計
画区域

景観計画 区域
景観形成 重点地区

(仮称)横浜冷凍株式会社 長泉物流センター工事名称

建ぺい率(％） 60％
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区 域 外土 木 工事 PU3-300A 側 溝  FH=11. 89～ 11 .87  L=0 . 90m
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1 

様式第 1 号（第 3条関係） 

 

藤都第   30   号  

令和 8年 4月 9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。 



2 

 

事 業 予 定 者 の 住 所 焼津市石津 803 番地の 3 サンハイツ協和 302 号室 

氏 名 
わくわく開発株式会社 

代表取締役 村松 史也 

開発 区域に含まれる 

地 域 の 名 称 
藤枝市下之郷字長橋 1712 番 1、1712 番 4、1712 番 5 

開 発 区 域 の 面 積 登記 1,509 ㎡（実測 1,482.50 ㎡） 

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  1,482.50㎡   1,482.50 ㎡ 

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 4 戸 

（一戸建専用住宅） 
    

そ の 他 

 

地域 指定の適合状況 市街化調整区域 

排 水 施 設 
放 流 先 

市道 6 地区 367 号線、市道 6 地区 363 号線

道路側溝路→花倉川→二級河川葉梨川→二

級河川朝比奈川→二級河川瀬戸川→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 

北西側：市道 6地区 367 号線 

南西側：市道 6地区 363 号線 

北西側：幅員 6.00m に拡幅予定（現況幅員 5.25～5.38ｍ） 

南西側：現況幅員 6.00ｍ 

そ の 他 

（地盤、がけ面、緩衝帯） 

地盤はシルト質粘土層。（造成時地盤改良予定） 

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 34 条第 14 号 

理   由 

申請者わくわく開発株式会社は令和 3年に焼津市で創業し、

志太榛原地域を中心に不動産の分譲、仲介業等を行っておりま

す。   

 

申請地である藤枝市葉梨地区は一部の住居地域を除くほぼ

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。 

 

藤枝市葉梨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

機能維持向上が期待できると考えております。市街化調整区域

での藤枝市の住宅供給に寄与したく住宅建設を計画しました。 

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 1,482.50 ㎡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 8 年 2 月 24 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、申請地周辺は自主運行バス（葉梨線）の中田停留

所から 500ｍ以内の住宅街であり、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

と適合しております。 
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(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。 

 

申請地である葉梨地区は、第 6 次藤枝市総合計画にお

いて「葉梨川沿いに集積する集落地については、本地区

の特色にあった居住環境の向上を図るとともに、優良田

園住宅等の整備や空き家を含め既存住宅ストック等を有

効活用した移住促進を図ります。」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、「葉梨川沿いに集積する集落地について

は、少子高齢化に対応するために、中山間地域の活性化

施策や居住環境向上施策の展開を図り、集落地の維持に

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

住宅建設されることは、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。 
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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。 

 

 本計画は、令和 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 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、計画地は北西側が市道 6地区 367 号線

（現況幅員 5.25～5.38ｍ）、に接しております。市の開発許

可技術的指導基準「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 6.0ｍ

とされており、今回の計画で市道 6地区 367 号線は幅員 6.00

ｍに拡幅予定であり基準に適合する。南西側市道 6地区 363

号線は現況幅員 6.00ｍであり、技術基準に適合する。 

 

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。 
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雨水排水について、北西側市道 6地区 367 号線、南西側市

道6地区363号線道路側溝路→花倉川→二級河川葉梨川→二

級河川朝比奈川→二級河川瀬戸川→駿河湾に排水する計画

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。 

 

 

（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 

 

  計画地北東側は、近接には農地ですが、土地所有者へ本

計画について事前に説明済みであり本計画による変更は

ありません。 

計画地北西側は、市道 6地区 367 号線に接しており、対

側地には宅地があり、本計画による変更はありません。 

計画地南西側は、市道 6地区 363 号線に接しており、対

側地には田、畑があり、本計画による変更はありません。 

計画地東南側は、葉梨こども園があり、本計画による変

更はありません。 

 

以上のことから、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 

 

計画地のある葉梨地区は前述のとおり第 6 次藤枝市総合

計画は周辺緑地ゾーン、都市計画マスタープランは集落地と

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、申請地周辺は国道 1号線バイパス藪田西インターチ

ェンジが近接している住宅街であり、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」「自主運行バス等の停留所ま

で概ね 500 メートルにあり、バス等の公共交通機関の利用に
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より、市街地までのアクセスが確保されていること」「生活

用水の確保が確実であること」「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、本案件は付議の共通基準及び付議基準 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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様式第 1 号（第 3条関係） 

 

藤都第  31 号  

令和 8年 4月 9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 焼津市石津 803 番地の 3 サンハイツ協和 302 号室 

氏 名 
わくわく開発株式会社 

代表取締役 村松 史也 

開発区域に含まれる 

地 域 の 名 称 

藤枝市大洲四丁目 11 番 1、11 番 2、11 番 3、11 番 13、11 番 14

藤枝市大東町字北 350 番 15 

18 14 18 15 18 16 
開 発 区 域 の 面 積 登記 4,766 ㎡ （実測 4,786.89 ㎡） 

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  4,652.97 ㎡   133.92 ㎡ 4,786.89 ㎡ 

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 12戸 

（一戸建専用住宅） 
    

そ の 他 

 

地域指定の適合状況 市街化調整区域 

排 水 施 設 
放 流 先 

3 地区 375 号線道路側溝、3 地区 163 号線

道路側溝→雨水調整池→普通河川→一番用

水路→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 

東側：市道 3地区 163 号線 

幅員：6.17～6.34m に改修する（現況 3.85～3.98m）。 

西側：市道 3地区 165 号線 

幅員：6.00m に改修する（現況 3.15～3.22m）。 

北側：市道 3地区 375 号線 

幅員：6.0m に改修する（現況 2.97～3.20m）。 

そ の 他 

（地盤、がけ面、緩衝帯） 
地盤は礫質土で堅固。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 

申請者わくわく開発株式会社は令和3年に焼津市で創業し、

志太榛原地域を中心に不動産の分譲、仲介業等を行っており

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

基本的機能維持向上が期待できると考えております。市街化

調整区域での藤枝市の住宅供給に寄与したく住宅建設を計画

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 4,786.89 ㎡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 8 年 3 月 30 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。 
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また、申請地周辺は市立大洲中学校が近接する住宅街で

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、市内南部の 3地区のうち唯

一人口が減少しており、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

住宅建設されることは、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。 
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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。 

 

 本計画は、令和 8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 8 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 

 

  計画地は東側が市道 3 地区 163 号線（現況幅員 3.85～

3.98m）、西側が市道3地区165号線（現況幅員3.15～3.22m）、

北側が市道 3 地区 375 号線（現況幅員 2.97～3.20m）、南側

は市道大洲中央線（現況幅員 10.49～11.38ｍ）に接してお

ります。市の開発許可技術的指導基準「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 6.0ｍとされており、今回の計画で市道 3

地区 163 号線、市道 3 地区 165 号線、市道 3 地区 375 号線

は、幅員 6.00ｍに拡幅予定であり基準に適合します。なお、

市道大洲中央線は、現況で開発許可技術基準を満たす幅員

を有しております。 

 

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。 
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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。 

 

雨水排水については開発区域内に調整池を設けるため、

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。 

 

（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 12 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、申請地周辺は大洲中学校が近接する住宅街であり、

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。 
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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。 

 

 



500ｍ

500ｍ

大洲地区
交流センター

960ｍ

わくわく開発株式会社

所 在 藤枝市大洲四丁目・大東町地内

申 請 者

図面名称

住所氏名

位置図

行 政 書 士 泉 地 達 也

１：１０，０００１ 縮 尺

牧之原市静波１７８５番地９

土 地 家 屋 調 査 士

事 業 名 優良田園住宅事業

作 成 者
有限会社　二葉測量設計事務所
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２中高
200
60

２住

150
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計画認定済地
優良田園住宅建設
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