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令和 8年度大井川焼津藤枝スマート IC周辺まちづくり事業化検討業務委託 

参考資料（検討経過） 

 

 

１． 事業目的 

 大井川焼津藤枝スマート IC周辺において、交通利便性を活かした、交流機能の形成、

雇用創出など地域の活力を高める魅力あふれるまちづくりを進める。 

 

 

２．これまでの検討経過 

  年 度 実施内容 

平成 29年度 まちづくり地元説明会の開催 

平成 30年度 まちづくり意見交換会、勉強会を開催 

令和元年度 まちづくり意見交換会、勉強会を開催 

令和 2年度 まちづくり検討意向調査を実施、86.4％が検討を進める意向 

令和３年度 準備組合が設立、ゾーニング検討 

令和４年度 ゾーニング検討・役員会による勉強会 

令和５年度 農地利用の意向調査 

令和６年度 市場調査の実施、土地利用構想案を作成 

令和 7年度 土地利用構想案を踏まえた意向調査、勉強会の開催 

権利者カルテの作成、都市計画事前相談（県） 

事業化検討パートナー募集要項（案）作成 等 

 

 

３．【準備組合について】 

  設立日：令和３年７月３日 

対象等：焼津市上泉・相川地区の約 27ヘクタール（検討区域） 

：関係権利者 98名（土地・建物所有者） 

：役員８名 

  会合等：総会、役員会、全体説明会及び権利者対応等 

 

 

４．検討区域概要  ※準備組合設立時点 

①位置        焼津市上泉・相川 地内 

②検討区域面積  約 27.7ha(公共用地含む) 

③地形・地質    標高 23.59ｍ～19.77ｍ 砂礫の沖積層 

④土地利用状況  宅地：9.4％、田：45.1％、畑 16.8％、荒地：4.7％ 

⑤地区内人口    142人（38世帯） 

⑥建物状況      42戸（74棟）、うち住宅：37戸（68棟） 

⑦現地の状況 
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・ 市街化調整区域における農業振興地域の農用地区域（青地） 

・ 国営大井川用水農業水利事業完了から 8年経過済（平成 30年 3月に事業完了） 

・ 国営用水路（開水路）が横断 

・ 市道 1095号線に埋設物（日清食品静岡工場のガス管Φ500）が埋設 

・ 港湾道路に主要な埋設物（水道管・ガス管・ＮＴＴケーブル等）が埋設 

・ 地域住民による共同井戸の利用（2箇所） 

・ 住宅と農地が混在 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図１ 位置図 

検討区域 

東名高速 

大井川焼津藤枝
スマート IC 
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図２ 現況図 

 

 

 

 

 

 

志太中央幹線志太中央幹線 

※交通量約 18,000台/24ｈ 

大井川焼津藤枝 SIC 

※交通量 

日平均約 8,500台 
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５．地域の関係者により検討したゾーニング ３案 

 

 

図 ３ A班（最終版）ゾーニング案  
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図 ４ B班ゾーニング案 
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図 ５ C班ゾーニング案 
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６．これまでの検討及び市場調査を基に作成した土地利用構想(案) 
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機能 考え方 想定施設 配置の考え方 

住
居 

⚫ 地域の新たな生活の場と

しての住居 

⚫ 子育て世代や地域の就業

者のための住居 

換地用住戸、 

戸建分譲 

⚫ 地区内での新た

な生活の場とし

て、つつじ平団

地隣接地及び地

区南側に整備 

就業者向け住

宅、アパート 

福
祉
・
医
療
・
子
育
て
・ 

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ 

⚫ 地域の高齢化社会対応と

しての福祉・医療・コミュ

ニティ施設 

⚫ 子育て世代のためのこど

も園や託児施設、医療施

設等 

⚫ 多世代が交流するコミュ

ニティ施設 

クリニックモ

ール 

⚫ 志太中央幹線

北側 

子育て支援施

設（託児所、こ

ども園等）  

介護・老人施設 

コミュニティ

施設 

地
域
産
業 

⚫ 地場産業の体験型施設に

よる観光・交流、産直販

売・産直レストラン等に

よる地域産業の情報発

信、交流、産業振興を図る 

複合型交流・業

務・物販施設 ⚫ 志太中央幹線

北側の一部 
地域産業体験・

産直施設 

観
光
交
流
・
賑
わ
い 

⚫ 滞在型屋外施設等を導入

した観光・交流 

⚫ 屋外・屋内での観光レジャ

ーや様々な遊び方に対応 

⚫ 地域の掘出し物、事業者向

け、宅配需要対応商品の販

売 

⚫ 生活利便やライフスタイ

ルを実現する業務・商業施

設 

イベント広場、

キャンプ・バー

ベキュー場 

⚫ 志太中央幹線

南側 
物販、飲食、サ

ービス、レジャ

ー施設 

【交流・賑わい型まちづくり案】 
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７．事業化に向けた検討課題 

 

①「上位計画･関連計画との整合」「河川関係」「農業関係」についての検討課題 

分類 課題 摘要 

都市計画

関係 

上位計画・関連計画との

整合 

・都市計画マスタープランへの具体的

な位置付けの検討 

 事業区域の検討 ･土地利用構想(案)等を踏えた事業

区域の検討 

 事業手法の検討 ･土地利用構想(案)等を実現するため

の事業手法の検討 

 都市計画手続きの

検討 

・まちづくりの方向性を踏まえた都市

計画手続きの検討 

・静岡県都市計画の基本的な考え方と

の整合を図る 

 

 

河川関係 流末河川の流下能力検

討 

・上泉西排水路、（二）泉川における流 

下能力の検討 

農業関係 農業振興地域農用地区

域の検討 

・土地利用事業の妥当性に基づく農業

振興地域農用地区域の扱いを検討

する 

国営大井川用水農業水

利事業完了(平成 30 年

3月)から 8年経過済 

・農振法では、農業生産基盤整備事業

完了後8年を経過していることが要

件となる 

国営用水路の移設等の

検討 

・検討区域内を横断している用水路に

ついて、移設の可否等を検討する 

農業希望者の意向確認 ・検討区域内で営農を行っている農業

者の意向を確認し、農業継続する

具体策を検討する 

・人･農地プランの実質化との調整を

図る 

営農者の農業継続に向け

た具体策の検討 

道路･ 

交通 

関係 

土地利用に伴う発生交通

量に対する周辺道路交通

容量の検討 

・将来想定される発生交通量を現況交

通量に加算し、主要なアクセス道路

の評価の検討 

 日清食品静岡工場との調

整 

・日清食品静岡工場と道路計画につ

いて調整 

その他 地下埋設物の管理者との移設協議(水道・ガス・電柱・ケーブル・共

同井戸等) 
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