
東駿河湾広域都市計画 地区計画の決定（三島市決定） 

都市計画 塚原新田優良田園住宅地区計画を次のように決定する。 

名  称  塚原新田優良田園住宅地区計画 

位  置  三島市塚原新田 

面  積  約 3.5ha 

地区計画の目標 本地区は、東駿河湾環状道路の三島塚原インターチェンジに隣接し、総合特区事業に

よる三ツ谷地区の工業団地や周辺の企業に近接している。地区は穏やかな丘陵地で、地

区内には農地を有している。今後は、職住近接による流入人口の増加が見込まれること

から、定住の促進や都市と地域の交流の促進に対応可能な住宅整備を実現するため、良

好な自然的環境を有する一団の土地である特性を生かし、道路や公園等の公共施設が適

正に配置された、ゆとりある良好な居住環境の形成を誘導する必要がある。 

そこで、地区計画を策定することにより、三島市優良田園住宅の建設の促進に関する

基本方針に基づき、周辺の自然環境と調和したゆとりとやすらぎのある戸建住宅の専用

地として、良好な居住環境の形成及び維持を図る。 

区域の整備、開発

及び保全の方針 

＜土地利用の方針＞ 

 周辺の自然環境と調和したゆとりとやすらぎのある戸建て住宅の専用地として良好な

居住環境の形成及び維持を図る。 

＜地区施設の整備の方針＞ 

 良好な居住環境の形成を目的に適正に配置する。 

区域内に設置する道路は、市道塚原新田６号線（旧国道１号）と進入路を経て接続する

こととし、ゆとりある敷地規模と居住空間が確保できるように適切に配置する。 

公園及び隣接する緑地は区域内及び地区周辺の憩いの場として利用できるように適正

な規模を確保し配置する。また、周辺の自然環境と調和した緑の多い街区形成を目指す。 

その他の公共空地として、調整池を確保する。 

＜建築物等の整備の方針＞ 

１ 優良田園住宅の建設の促進に関する法律に定める要件（敷地規模、建築物の用途・容

積率・建蔽率）のほか、周辺の自然環境や営農環境、集落環境と調和したゆとりのある

低密度で低層な街区を形成するため、建築物の壁面の位置、建築物の形態・意匠の制限

を定め、また、道路に面する部分の垣又はさくの構造の制限を定める。 

２ 木が持つ肌触りや柔らかさ、香りからくるやすらぎを感じる生活空間を確保し、ま

た、地産地消による輸送コストやエネルギー使用量を抑制し地球温暖化の防止に貢献

するため「しずおか優良木材認証制度」による品質の確かな静岡県産材製品の利用に

努める。 

３ 第 2 次三島市環境基本計画との整合を図るため、再生可能エネルギーの利用、エネ

ルギーの自給や相互供給に対応した関連設備の導入に努める。 

４ 美しい市街地景観を保全するため、本地区内の広告塔、広告板及び案内板の設置の

制限を定める。 

＜その他当該地区の整備、開発及び保全に関する方針＞ 

敷地内の緑化は、緑豊かな居住環境を創出するため、植樹・植栽によるガーデニング、

家庭菜園等敷地内の緑化に努める。また、新規の植栽・植樹にあっては、地域に合った樹

木（自生種）を選定するように努める。 



景観法に基づき認可された、三島塚原優良田園住宅桜郷里景観協定を遵守する。 
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道 路 幹 線 道 路 1 号 幅員 9 ｍ 延長 約  80 ｍ 

〃 2 号 幅員 6 ｍ 延長 約  180 ｍ 

区 画 街 路 1号 〃 延長 約  70 ｍ 

〃 2 号 〃 延長 約  70 ｍ 

〃 3 号 〃 延長 約  70 ｍ 

〃 4 号 〃 延長 約  60 ｍ 

〃 5 号 〃 延長 約  40 ｍ 

〃 6 号 〃 延長 約  40 ｍ 

〃 7 号 〃 延長 約  40 ｍ 

〃 8 号 幅員 4 ｍ 延長 約  80 ｍ 

歩行者専用道路 1号 幅員 2.5 ｍ 延長 約  310 ｍ 

〃 2 号 〃 延長 約  160 ｍ 

〃 3 号 〃 延長 約  60 ｍ 

〃 4 号 〃 延長 約  80 ｍ 

〃 5 号 〃 延長 約  10 ｍ 

〃 6 号 〃 延長 約  10 ｍ 

〃 7 号 〃 延長 約  10 ｍ 

〃 8 号 〃 延長 約  10 ｍ 

〃 9 号 〃 延長 約  10 ｍ 

〃 10 号 〃 延長 約  10 ｍ 

〃 11 号 〃 延長 約  2 ｍ 

〃 12 号 〃 延長 約  20 ｍ 

公園・緑地 公  園  面積 約 513 ㎡ 

1 号緑地   面積 約 3,688 ㎡ 

2 号緑地 面積 約 16 ㎡ 

3 号緑地 面積 約 67 ㎡ 

4 号緑地 面積 約 24 ㎡ 

5 号緑地 面積 約 32 ㎡ 

その他の公共空地 調整池 面積 約 1,682 ㎡（調整容量 約 4,059 ㎥ ） 
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建築物等の用途の制限  次に掲げる建築物以外の建築物は建築してはならない。 

ただし、地区内の公園及び緑地に設けられる公園施設、防災

施設、便所及び休憩所についてはこの限りではない。 

１ 一戸建て住宅 

２ 前号の建築物に附属するもの 

建築物の容積率の最高限度 10 分の 5とする。 

建築物の建蔽率の最高限度 10 分の 3とする。 

建築物の敷地面積の最低限度 300 ㎡（地区内の公園及び緑地において公園施設、防災施設、

便所及び休憩所を設ける場合を除く。） 

壁面の位置の制限  建築物の外壁又はこれに代わる柱の面は、幹線道路及び区画

街路 1 号から 7 号までの境界線から 3.0ｍ以上、その他の境界

線（区画街路 8号の境界線を含む）から 2.0ｍ以上離すこと。 

ただし、次に掲げるものについては、この限りでない。 

１ 外壁又はこれに代わる柱の面までの長さの合計が 3.0ｍ以

下で、かつ、道路（歩行者専用道路含む）境界線からの後退

距離が 1ｍ以上のもの 

２ 軒の高さが 2.3ｍ以下で、かつ、床面積の合計が 5 ㎡以下

の別棟の物置、その他これに類するもの 

３ 高さが 3ｍ以下で、かつ、床面積の合計が 30㎡以下の階数

が 1の壁を有しない別棟の車庫 

４ 地区内の公園及び緑地に設ける公園施設、防災施設、便所

及び休憩所 

建築物の高さの最高限度  10ｍとする。（軒の高さにあっては 8.0ｍとする。） 

建築物等の形態又は意匠の制限 次のように定める。 

１ 建築物の屋根及び外壁の形態又は意匠の制限は、三島市景

観計画の定めるところによる。 

２ 屋外広告物を設置する場合は、三島市景観計画及び三島市

屋外広告物条例の定めるところによる。 

垣又はさくの構造の制限 道路に面する垣又はさくの構造は、次の各号の一に適合するも

のとする。ただし、門及び長さが左右それぞれ 2m 以下かつ高

さが 1.2m 以下の門の袖については、この限りでない。 

１ 生垣及び植栽 

２ 透視可能なフェンス等 

３ 道路境界より 1ｍ以上後退した位置に設置するもの 

「区域は計画図表示のとおり」 

 



 

理   由 

 

 三島市塚原新田地区において、優良田園住宅制度に基づく自然と調和した低

密度でゆとりある良好な居住環境の維持・保全を図っていくため、本案のとお

り地区計画を決定する。 



決 定 理 由 

 

本地区は、東駿河湾環状道路の三島塚原インターチェンジに隣接し、総合特

区事業による三ツ谷地区の工業団地や周辺の企業に近接している。地区は穏や

かな丘陵地で、地区内には農地を有している。今後は、職住近接による流入人

口の増加が見込まれることから、定住の促進や都市と地域の交流の促進に対応

可能な住宅整備を実現するため、良好な自然的環境を有する一団の土地である

特性を生かし、道路や公園等の公共施設が適正に配置された、ゆとりある良好

な居住環境の形成を誘導する必要がある。 

「第２次三島市都市計画マスタープラン」において、三島市優良田園住宅の

建設の促進に関する基本方針に基づき、良好な住環境を創出していく地区とし

て位置付けられていることから、周辺の自然環境と調和した一団の街区を形成

するため、良好な居住環境の低層戸建住宅地の建設を計画的に誘導することを

目標に地区計画を決定するものである。 



凡　例

地区計画決定区域

　東駿河湾広域都市計画
　塚原新田優良田園住宅地区計画
　面積　約 ３.５ha
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東駿河湾広域都市計画 地区計画の決定

塚原新田優良田園住宅地区計画
（三島市決定）
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４号緑地南側及び西側境界2～3

塚原新田121番西側及び北側筆界、同120番1西側及び北側筆界、同104番西側、北側及び東側筆界

1～2 市道塚原新田７号線北側道路境界
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11

12
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7～8

8～9

6～7

9～10
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11～12
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13～1

５号緑地西側境界

5～6

２号緑地南側境界

4～5

幹線道路２号南側道路境界

歩行者専用道路１号西側道路境界

塚原新田119番9北側筆界、同119番8北側筆界とその西側延長線

塚原新田119番8南側筆界とその西側延長線、同119番9南側筆界

４号緑地西側境界と区画街路８号南側道路境界との交点

市道塚原新田７号線北側道路境界と４号緑地南側境界との交点

歩行者専用道路４号西側道路境界とその南側延長線

符　号　の　説　明

塚原新田119番9南側筆界と５号緑地西側境界との交点

５号緑地西側境界と塚原新田119番9北側筆界との交点

歩行者専用道路２号南側道路境界と市道塚原新田７号線北側道路境界との交点

歩行者専用道路１号北側、東側及び南側道路境界

区画街路８号南側道路境界と歩行者専用道路４号西側道路境界の南側延長線との交点

歩行者専用道路４号西側道路境界と塚原新田119番8南側筆界の西側延長線との交点

歩行者専用道路１号西側道路境界と塚原新田121番西側筆界との交点

幹線道路２号南側道路境界と２号緑地南側境界との交点

塚原新田104番東側筆界と歩行者専用道路１号北側道路境界との交点

塚原新田119番8北側筆界の西側延長線と歩行者専用道路１号西側道路境界との交点

歩行者専用道路１号南側道路境界と幹線道路２号南側道路境界との交点

２号緑地南側境界と歩行者専用道路２号東側道路境界との交点

歩行者専用道路２号東側及び南側道路境界
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東駿河湾広域都市計画　地区計画の決定
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東駿河湾広域都市計画　地区計画の決定
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字  北原

塚原新田

川原ケ谷

字  グミノ木平

符　号　の　説　明

５号緑地西側境界

5～6

5

6

7

8

7～8

6～7

塚原新田119番9北側筆界、同119番8北側筆界とその西側延長線

塚原新田119番8南側筆界とその西側延長線、同119番9南側筆界

歩行者専用道路４号西側道路境界と塚原新田119番8南側筆界の西側延長線との交点

塚原新田119番9南側筆界と５号緑地西側境界との交点

５号緑地西側境界と塚原新田119番9北側筆界との交点

塚原新田119番8北側筆界の西側延長線と歩行者専用道路１号西側道路境界との交点

歩行者専用道路１号西側道路境界と塚原新田121番西側筆界との交点

10

9

塚原新田104番東側筆界と歩行者専用道路１号北側道路境界との交点

塚原新田121番西側及び北側筆界、同120番1西側及び北側筆界、同104番西側、北側及び東側筆界

8～9

9～10

歩行者専用道路１号西側道路境界

地区計画区域界の説明
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