
第 ３ 回 新 産 業 の 森 西 部 地 区

ま ち づ く り 説 明 会

藤沢市
都市整備部 西北部総合整備事務所

日時：令和7年3月2日（日） 午後３時～
場所：藤沢市御所見市民センター
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資料３

【二次元コード】 【URL】
https://forms.gle/15sc9ziLooKpoxPPA

【留意点】
・本資料表紙に記載のある二次元コード、あるいはURLよりログインをお願いいたします。
・視聴途中で離席されても、一時停止ののち視聴を継続できます。
・長時間の離席の場合には、改めて二次元コードあるいはURLよりログインをお願いいたします。

説明内容はwebにて視聴できます。(視聴可能期間：令和７年３月２日～令和７年３月３１日（予定）)



■ 本日の説明内容 ■

２-１. 検討会の概要

2-2. 令和５年度の取組について

２-3. 令和６年度の取組について

２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について

２-5. 『ゾーニング（案）』について

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について

２. 検討会の取組内容

３. 意見聴取のご案内

１-１. 上位計画の位置づけ

１-2. 新産業の森地区におけるまちづくりの経過

１-３. 新産業の森西部地区におけるまちづくりの流れ（想定）

１. 新産業の森地区の概要

2※検討会＝「新産業の森西部地区まちづくり検討会」を指します。



１. 新産業の森地区の概要

  １-１. 上位計画の位置づけ

  １-２. 新産業の森地区におけるまちづくりの経過

  １-３. 新産業の森西部地区におけるまちづくりの流れ（想定）
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１. 新産業の森地区の概要

■藤沢市都市マスタープラン

「市町村の都市計画に関する基本的な方針」にあたり、市町村が、都市づくりの方針を、住民の意見を

反映しながら策定する計画です。

この「基本的な方針」は、今後の市町村都市計画行政の基本とされ、法定都市計画の見直しや改定に際

しての指針となるものです。

第２章：全体構想
2030年を目標にした本市の将来像を示すとともに、将来都
市像を実現する都市づくりのテーマを定め、テーマに沿って都
市づくりを展開する基本方針を示しています

第３章：地区別構想（１３地区）
2030年のあるべき地区の将来像を示し、将来像を実現する
ため、きめ細やかに地区のまちづくりを進めるための基本的
な考え方を示しています

第１章：現況と課題
現況と特性、社会経済動向の変化等から、都市づくりの課題
を示しています

第４章：推進方策
本都市マスタープランを実現するための基本的な考え方を示
しています

計画の構成
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１-１. 上位計画の位置づけ



１. 新産業の森地区の概要

１-１. 上位計画の位置づけ
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新産業の森北部地区(約23.3ha)
平成21年度 第6回線引き見直し
平成24年度 市街化区域に編入
平成26年度 市街化区域に編入

「藤沢市新産業の森北部地区土地区画整理
事業」などによる基盤整備とともに、進出
企業による土地利用が進められています。

新産業の森第二地区(約8.4ha)
平成28年度 第7回線引き見直し
令和5年度 市街化区域に編入

「藤沢市新産業の森第二地区土地区画整理
事業」による基盤整備が進められています。

新産業の森西部地区(約67.8ha)
令和7年度 第８回線引き見直しにて、新

市街地ゾーン（市街化区域に
編入するための候補地）を設
定予定

 

北部地区、第二地区に引き続き、さらなる
産業拠点の創出をめざし、令和5年10月に
土地所有者等から構成される「新産業の森
西部地区まちづくり検討会」を発足し、まち
づくりの具体的化に向けた検討を進めてい
ます。

藤沢市都市マスタープランにおける位置づけ
産業交流を導く新たな産業拠点として、周辺環境と調和した効果的な施設緑化等により豊かな緑につつまれた
「新産業の森」の形成をめざします。

新産業の森地区(約110ha)
地域経済の活性化及び雇用の創出を図るため、段階的な基盤整備が進め
られています。



■新産業の森北部地区・第二地区の状況

※事業前の状況：国土交通省 国土地理院より
※事業後の状況：Google earthより

▲事業前の状況（平成19年）

▲事業後の状況（令和6年）

１. 新産業の森地区の概要

１-２. 新産業の森地区におけるまちづくりの経過
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１. 新産業の森地区の概要

１-３. 新産業の森西部地区におけるまちづくりの流れ（想定）
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フェーズ１
【西部地区全体のまちづくりの検討】
上位計画の位置づけ等を踏まえて、

まちづくりの基本的な考え方を検討する

フェーズ２
【まちづくりの具体化に向けた検討】
まちづくり基本構想を踏まえて、
事業区域や事業手法を検討する

フェーズ３
【市街地整備（土地区画整理事業等）の

実施に向けた検討】
具体的な調査・計画・設計等を行う

検
討
主
体

まちづくり検討会 まちづくり協議会 準備会

検
討
内
容

まちづくり基本構想（案） まちづくり基本計画（案） 事業実施計画（案）

・上位計画の位置づけ
・まちづくりの方向性や方針
・ゾーニングやコンセプト
・実現化方策 等

令和13～15年度

産業拠点の創出に向けた
まちづくりは実現しない

・市街化区域の編入はできない。
・土地の活用や農地の転用等は厳し
く制限されたまま。
・道路、公園、下水道、調整池等の公
共施設は整備されない。

賛
成
多
数
に
よ
り

事
業
実
施
の
見
込
み
が
立
つ

反
対
者
が
多
く
、
事
業

実
施
の
見
込
み
が
立
た
な
い

市
街
化
区
域
に
編
入

土
地
区
画
整
理
事
業
等
の
実
施

第
８
回
線
引
き
見
直
し
（令
和
7
年
度
）で

新
市
街
地
ゾ
ー
ン
に
位
置
づ
け

土地所有者・関連自治会・
地元組織・藤沢市

事
業
実
施
に
対
す
る
意
向
調
査
（賛
成
・反
対
）

土
地
所
有
者
・地
域

【土地所有者・地域・市の協働による取組】
基本構想（案）や基本計画（案）の検討・策定にあたっては、定期的
に土地所有者や地域にお住まいの方々の意見を伺っていきます。
・まちづくり説明会（事業概要、検討会・協議会の取組内容 等）
・まちづくりニュース
・土地活用意向調査・意見聴取 等

令和5～7年度 令和8～12年度

土地所有者・関連自治
会・地元組織・藤沢市

学識
経験者

・土地利用計画
・公共施設の配置計画
・事業区域や事業手法
（メリット・デメリット） 等

土地所有者 藤沢市

・まちづくりのルール
・各種計画、設計
・事業スケジュール 等

技術支援

今はここ



２. 検討会の取組内容

  ２-１. 検討会の概要

  2-2. 令和５年度の取組について

  ２-3. 令和６年度の取組について

  ２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について

  ２-5. 『ゾーニング（案）』について

  ２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

  ２-7. まちづくりの実現に向けた方策について
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２. 検討会の取組内容

■目的

この検討会は、「新産業の森西部地区（以下「西部地区」という。）」において、藤沢市都市マスタープラ

ンに基づき産業拠点の強化を図るとともに、生活基盤の整備による住工混在に配慮した良好な居住環

境の形成をめざし、まちづくりの実現にむけた検討を推進することを目的とする。

■検討事項

❶ まちづくり基本構想（案）の検討に関すること

❷ 整備手法に関すること

➌ 産業振興、農業振興、緑地保全、スポーツ振興に関すること

❹ その他、まちづくりの実現に向けて必要な事項
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２-１. 検討会の概要



２. 検討会の取組内容
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■対象区域

２-１. 検討会の概要



西北部総合整備事務所
コンサルタント（業務委託）

御所見市民センター長

産業労働課長

都市計画課長

農業水産課長

みどり保全課長

スポーツ推進課長

企画政策課長

公園課

■アドバイザー（市関連部局課）

■事 務 局

アドバイザー
として適宜招集

専門分野ごとに
考え方等を説明

検討会の運営を
補佐・サポート

ご意見をもとに
連携・調整

２. 検討会の取組内容

検討会で挙げられた意見やまちづ

くり方針について、専門的な視点か

ら補足や助言を行います。

土地所有者代表

葛原第一自治会

用田第一自治会

御所見まちづくり推進協議会

御所見郷土づくり推進会議

■検討委員

地元住民を代表して、まちづくり

基本構想（案）の策定を目標に、地区

のめざすべき方向性や将来像等を

検討します。

検討会の活発な議論と円滑な運営

を補佐・サポートします。
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■構成と役割

２-１. 検討会の概要



12

２. 検討会の取組内容

①.上位計画の位置づけや周辺地域を含めた現況を確認

②.現況の整理や地域の魅力・課題等を抽出・検討

③.まちづくりの方向性を検討

④.まちづくりの方針を検討・位置づけ

⑤.ゾーニングを検討・作成

⑥.コンセプトを検討・位置づけ

⑦.実現化方策を検討

⑧.まちづくり基本構想（案）を検討・策定

地権者説明会
土地活用意向調査

第１回検討会

第２回検討会

第３～４回検討会

第５～８回検討会
（４回程度/１年）

第9～12回検討会
（４回程度/１年）

令和
５年度

令和
６年度

令和
７年度

■まちづくり基本構想（案）の必要性

●まちづくり基本構想（案）は、産業拠点の創出に向けたまちづくりの基本的な考え方をまとめた道しる

べとなるものであり、藤沢市と土地所有者の方々や地域の方々がまちづくりに対する共通認識を持

つために必要となるものです。

●今後、計画的な市街地整備等を検討するうえで、考え方の基本となるため重要な役割を担います。

新産業の森西部地区

まちづくり

基本構想（案）

まちづくり

基本構想（案）

■まちづくり基本構想（案）策定までのスケジュール

２-１. 検討会の概要
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２. 検討会の取組内容

第１回検討会

第４回検討会

●地域の魅力、課題、めざす将来像についてディスカッションし、4つのカテ

ゴリに意見を分類・整理

～

第２回まちづくり説明会
（令和6年６月16日）

・まちづくり説明会と意見シートによる意見聴取を実施

第5回検討会
・まちづくり説明会等で挙げられたご意見をふまえ、『まちづくりの方向性』と
『まちづくりの方針（案）』を更新

まちづくりの方向性、まちづくりの方針を決定

２-2. 令和５年度の取組について

『土地利用』 『公園・みどり』 『道路・交通』 『安全・安心』

●まちづくりの方向性

・ディスカッションをもとに、上位計画の位置づけや周辺地域を含めた現

況をふまえて、まちづくりを検討する上で基本となるカテゴリごとの方

向性（キーワード）を整理

●まちづくりの方針

・まちづくりの方向性をもとに、カテゴリごとに位置づけるまちづくりの

方針（基軸）を整理
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２. 検討会の取組内容

第５回検討会

第８回検討会

●『まちづくりの方向性』や『まちづくりの方針

（案）』をもとに、『ゾーニングの考え方（案）』と

『ゾーニング図（案）』を提示

～

２-３. 令和６年度の取組について

●ゾーニング（案）について

●まちづくりのコンセプト（案）について

・西部地区の土地利用現況や法規制の指定状況

等の前提条件をふまえ、検討会でディスカッ

ションし更新

・あわせて『ゾーニングの考え方』をイメージ化

した概念図を作成

・『まちづくりの方針』や『ゾーニングの考え方』

等を総括し、まちづくりの基本的な概念や考え

方を示したコンセプト（案）を検討

現地確認
2024年9月１４日

第６回検討会の様子
2024年9月24日



２. 検討会の取組内容

  ２-１. 検討会の概要

  2-2. 令和５年度の取組について

  ２-3. 令和６年度の取組について

  ２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について

  ２-5. 『ゾーニング（案）』について

  ２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

  ２-7. まちづくりの実現に向けた方策について
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２. 検討会の取組内容

２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について【土地利用】

●交通利便性の高い新たな産業拠点の創出

土
地
利
用

●快適で暮らし続けることができる居住環境の形成

主要な道路からのアクセス性に配慮した、産業ゾーン
の形成をめざします。

安全安心や、公共交通の利便性に配慮した、暮らし続
けることができる居住環境の形成をめざします。

地区内居住者や就業者等が利用できる生活利便施設
を確保することで、若者から高齢者まで誰もが快適に暮
らすことができる居住環境の形成をめざします。

●農業に配慮したまちの形成

農業を続けたい人が農業を続けられるような土地
利用や隣接する農地への影響に配慮したまちづくりを
めざします。

居住環境の改善のため、既存の住宅を集約し、まとま
りのある住宅ゾーンの形成をめざします。

産
業
拠
点

居
住
環
境

商
業

産業ゾーンと住宅ゾーンはエリアを分
けたい

人々が交流する土地利用にしたい

居住環境に配慮した住宅ゾーンを形
成する

居住者を対象とした生活利便施設
（スーパー・コンビニ・社会福祉施設・
医療施設等）を確保する

公共交通を利用しやすい住宅ゾーン
の形成

孤立しないようにまとまった住宅ゾー
ンを整備する

道路付けに配慮し、将来需要予測に基
づく産業用地を確保する

農
業

騒音や振動等の環境面に配慮した土
地利用にする

今ある農業を継続できるような土地
利用にする

農業を通じて交流がうまれるような
まち

地元の生産者と住民との交流機会の創出や、地産地
消の取組による農業を通じた地域コミュニティの活性
化をめざします。

まちづくりの方向性 まちづくりの方針（案）
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２. 検討会の取組内容

２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について【公園・みどり】

まちづくりの方向性 まちづくりの方針（案）

公
園
・み
ど
り

●自然環境を活用したみどりの空間づくり

今ある緑地や樹林地等の保全・活用により、誰もが

豊かな自然を感じられる空間の創出をめざします。

●再整備等による多機能な広場づくり

広場の利用者が、スポーツや飲食、キャンプ、バーベ

キュー等、様々な活動ができる多機能な広場の形成を

めざします。

周辺道路からのアクセス性の確保や、駐車機能の導

入により利便性の向上をめざします。

スポーツ広場については、再整備や機能集約による

土地の有効活用をめざします。

●誰もが利用しやすい公園づくり

土地利用に適した機能を導入し、今ある自然環境を

活用した、誰もが憩える、開かれた公園の形成をめざ

します。

公
園

み
ど
り

スポーツ広場は、機能を集約すること
で、土地を有効活用する

地元の人の憩いの場としてだけでは
なく、誰もが利用できる多機能な広場
を整備する

ス
ポ
ー
ツ
広
場

誰もが安心して利用できるような開
かれた公園を整備する

住宅ゾーンにも住民が憩えるような
小さな（身近な）公園を整備する

今ある自然を残した公園にしたい

居住者や通勤者、農家、スポーツする
人等、様々な人が自然と交流できるよ
うなまち

周辺の大きな道路から入ることがで
き、駐車場が整備された広場

既存の森林や雑木林を活かす
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２. 検討会の取組内容

２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について【道路・交通】

まちづくりの方向性 まちづくりの方針（案）

●幹線道路ネットワークの構築

地区内外をつなぐ幹線道路である（仮称）遠藤葛原
線について、県道42号（藤沢厚木）・県道22号（横浜
伊勢原）間の早期整備による幹線道路ネットワークの
構築をめざします。

●安全で快適な生活道路の確保

狭隘道路の拡幅や行き止まり道路の解消、歩道の整
備により、安全で快適な生活道路の確保をめざします。

●地区内道路ネットワークの構築

各ゾーンに適した幅員の道路を整備するとともに、
居住環境における生活道路を適切に配置することで、
地区内道路ネットワークの構築をめざします。

●地域特性にあった交通形態の形成

新たなまちづくりにあわせて、公共交通（バス路線）
の拡充や地区周辺を含めた路線の再編をめざします。

地域の特性や移動の需要をふまえて、地域と行政の
協力のもと新たな交通手段やモビリティサービスの検
討・導入をめざします。

道
路
・交
通

生
活
道
路

公
共
交
通

ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク

交通規制を導入した、安全な生活道路
を整備する

軸となる （仮称） 遠藤葛原線の早期整
備

地区内の狭い道路は、拡幅や歩道の設
置をしたい

公共交通（バス路線）の拡充による住
みやすい環境の整備

進出企業と協働による公共交通（バス
路線）の拡充

（仮称）遠藤葛原線に公共交通（バス路
線）を引き込む

産業ゾーンや住宅ゾーン等に応じた
道路ネットワークを形成したい

地
区
内

幹
線
道
路

コミュニティバスや乗合タクシー、そ
の他モビリティサービス等、新たな交
通手段を導入したい
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２. 検討会の取組内容

２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について【安全・安心】

まちづくりの方向性 まちづくりの方針（案）

安
全
・安
心

●都市基盤の充実による防災機能の強化

道路や公園、調整池、公共下水道、その他インフラ

（ガス等）等の都市基盤の充実により、防災機能の強化

をめざします。

●施設等の整備による安全性・防犯性の向上

防犯設備や道路施設の整備により、居住環境や道路

空間の安全性・防犯性の向上をめざします。

誘致する企業との協力により、防災・減災機能の向

上をめざします。

●災害に強いまちづくり

地震や台風等の自然災害に強いまちづくりをめざし

ます。

防
災

減
災

安
心

企業誘致により、まちの防災・減災機
能を向上させる（一時避難場所・非常
用品の備蓄等）

防犯設備を整備する（街灯・防犯灯・防
犯カメラ等）

道路施設を整備する（照明灯・カーブ
ミラー・ガードレール等）

防
犯

安
全

まちづくりにあわせた各種インフラの
整備（公共下水・ガス等）

災害を拡大させないまちをめざす

誘致企業と協力し洪水対策をする

調整池や雨水排水施設を整備する

自然環境が有する多様な機能を活かすグリーンイン

フラの考え方を取り入れることで、災害リスクの低減

をめざします。

斜面地の樹木による土砂災害の防止
等、自然を活かした防災・減災対策を
する



２. 検討会の取組内容

  ２-１. 検討会の概要

  2-2. 令和５年度の取組について

  ２-3. 令和６年度の取組について

  ２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について

  ２-5. 『ゾーニング（案）』について

  ２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

  ２-7. まちづくりの実現に向けた方策について
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≪西部地区の前提条件≫

21

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について

西部地区の土地利用現況、地形・高低差、法規制の指定状況等の前提条件を踏まえ、まちづくりの方

向性から、配置や規模、関係性に関する内容をピックアップし、『ゾーニングの考え方』、『概念図』として

整理し、地区全体の『ゾーニング図』を作成しました。

ゾーニングを検討する上で必要となる
『配置』や『規模』、『関係性』に関する内容をピックアップ

まちづくりの方向性 まちづくりの方向性 まちづくりの方向性 まちづくりの方向性

『土地利用』 『公園・みどり』 『道路・交通』 『安全・安心』

土地利用現況 地形・高低差 道路の整備状況 法規制の指定状況

■ゾーニング検討における流れ

≪ゾーニング≫

ゾーニングの考え方 ゾーニングの考え方 ゾーニングの考え方 ゾーニングの考え方

概念図 概念図 概念図 概念図

ゾーニング図



・『ゾーニング図』は、『ゾーニングの考え方』や『概念図』をもとに、各ゾーンや主な施設等を配置したまちづ

くりのイメージ図です。

・まちづくりの具体化に向けた検討（フェーズ２）の段階で改めて、『ゾーニングの考え方』や『概念図』を踏ま

えて、事業区域を対象に土地利用計画図として各ゾーンや公共施設の配置計画の検討を行うことを想定し

ています。

22

２. 検討会の取組内容

≪ゾーニング図とは≫

２-5. 『ゾーニング（案）』について

緑 広

産

住

フェーズ１：ゾーニング図
【西部地区全体のまちづくりの検討】

フェーズ２：土地利用計画図
【まちづくりの具体化に向けた検討】

●ゾーニング図の更新イメージ

西部地区の区域 西部地区の区域

緑

産住広

事業区域
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≪産業ゾーンのゾーニング図（案）≫

２. 検討会の取組内容

●産業ゾーン

●機能的な配置ができる
主要区画道路（ループ）

●営農希望者を対象と
した農地を確保

●周辺の土地利用に応じた
 緩衝帯（バッファ）を確保

●高低差処理により
産業ゾーンとして活用

①産業ゾーンと住宅ゾーンを混在させないように各

ゾーンを区分して配置する

②産業ゾーンは幹線道路や主要区画道路（ループ）から

のアクセス性が高い場所に配置する

③まとまりのある産業ゾーンを配置する

④産業ゾーンは機能的に配置する

⑤産業ゾーンと住宅ゾーンの間には、周辺の土地利用

に応じた緩衝帯（バッファ）となるような緑地等を配

置する

⑥営農希望者を対象とした、農地を確保する

≪産業ゾーンのゾーニングの考え方（案）≫

≪概念図≫

２-5. 『ゾーニング（案）』について

考
え
方
①

考
え
方
②

考
え
方
③

考
え
方
④

考
え
方
⑤

考
え
方
⑥
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≪住宅ゾーンのゾーニング図（案）≫

⑦住宅ゾーンは公共交通を利用しやすい場所に配置す

る

⑧まとまりのある住宅ゾーンを配置する

⑨鉄道と住宅ゾーンの間には、緩衝帯（バッファ）とな

るような緑地等を配置する

⑩乗福寺の境内および周辺の樹林地は保全する

⑪神奈川県が所有している送配水施設は移設しない

≪住宅ゾーンのゾーニングの考え方（案）≫

≪概念図≫

●新幹線沿いには
緩衝帯（バッファ）を確保

●住宅ゾーン
●営農希望者の農地は
産業ゾーン内に配置

●乗福寺は保全

●送配水施設

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について

考
え
方
⑦

考
え
方
⑧

考
え
方
⑨

考
え
方
⑩

考
え
方
⑪

乗福寺

送配水施設
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≪地区生活拠点のゾーニング図（案）≫

⑫居住者や就業者が利用しやすい場所に生活利便施設

を配置する

≪地区生活拠点のゾーニングの考え方（案）≫

≪概念図≫

●利便性の高い場所に配置
（（仮称）遠藤葛原線×主要区画道路（ループ））

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について

考
え
方
⑫

※生活利便施設：スーパーやコンビニ、社会福祉施設や医療施設等を指します。
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≪公園・みどりのゾーニング図（案）≫

①主に住宅ゾーンに小規模な公園を配置する

②既存の樹林地を適切に保全し、まとまりのある緑地

を配置する

③土地の有効活用を図るため、2箇所あるスポーツ広

場を1つに集約する

④既存のスポーツ広場と同等規模の設備・機能を配置

する

⑤スポーツ広場は、アクセス性を考慮して配置する

≪公園・みどりのゾーニングの考え方（案）≫

≪概念図≫

●スポーツ広場は
主要区画道路（ループ）に
接続させて集約

●地区内からの
アクセス道路配置

●住宅ゾーンを中心に
公園を配置

●まとまりのある
緑地を配置

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について

考
え
方
①

考
え
方
②

考
え
方
③

考
え
方
④

考
え
方
⑤
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≪道路・交通のゾーニング図（案）≫

①（仮称）遠藤葛原線を幹線道路として配置する

②（仮称）遠藤葛原線に接続する主要区画道路（ループ）

を配置する

③葛原綾瀬線に歩道を整備し、主要区画道路（既存）と

して配置する

④各ゾーンの用途に応じた、適切な幅員の区画道路を

配置する

⑤スポーツ広場には新たに地区内からつながるアクセ

ス道路を配置する

⑥新設道路は安全な道路となるように配置する

≪道路・交通のゾーニングの考え方（案）≫

≪概念図≫

●機能的な配置ができる
主要区画道路（ループ）

●アクセス道路

●地区内からの
アクセス道路配置

●幹線道路を配置

●主要区画道路
（既存）を配置

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について

考
え
方
①

考
え
方
②

考
え
方
③

考
え
方
④

考
え
方
⑤

考
え
方
⑥
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≪安全・安心のゾーニング図（案）≫

①地区内の雨水を適切に処理するため、各排水区にそ

れぞれ調整池を配置する

≪安全・安心のゾーニングの考え方（案）≫

≪概念図≫

●各排水区に調整池を
それぞれ配置

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について

考
え
方
①



※本ゾーニング図は、ゾーニングの考え方、概念図をもとに、各ゾーンや主な施設を配置したまちづくりのイメージ図です。
※実際のまちづくりの計画ではありません。

≪ゾーニング図（案）≫

29

２. 検討会の取組内容

２-5. 『ゾーニング（案）』について



２. 検討会の取組内容

  ２-１. 検討会の概要

  2-2. 令和５年度の取組について

  ２-3. 令和６年度の取組について

  ２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について

  ２-5. 『ゾーニング（案）』について

  ２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

  ２-7. まちづくりの実現に向けた方策について
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２. 検討会の取組内容

「まちづくりの方向性」や「まちづくりの方針」、「ゾーニングの考え方（概念図）」「ゾーニング図」を総括した、

基本的な概念や考え方のことです。

≪まちづくりのコンセプトとは≫

安全・安心のコンセプト道路・交通のコンセプト公園・みどりのコンセプト土地利用のコンセプト

ゾーニングの考え方 ゾーニングの考え方 ゾーニングの考え方

まちづくりのコンセプト

まちづくりの方針 まちづくりの方針 まちづくりの方針

まちづくりの方向性 まちづくりの方向性 まちづくりの方向性

ゾーニングの考え方

まちづくりの方針

まちづくりの方向性

ゾーニング図

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

概念図 概念図 概念図概念図
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２. 検討会の取組内容

コンセプトのイメージ

産業用地の整備や暮らしの環境改善、

生活利便の向上、樹林地等の地域資源

の保全が図られることで、地域活力の

向上や人々の交流促進等、様々な効果

が生み出されるような土地利用をめ

ざします。

～検討会で挙げられていたキーワード～
新産業の誘致/居住環境との調和/進出企業との交流/利便性の良いまち/地域の活性化

地域活力や人々の交流などが生み出される土地利用

コンセプトの説明

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

産業拠点の創出
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２. 検討会の取組内容

豊かなみどりの継承と新たなみどりの創出による、多様な活動ができる公園・みどり

コンセプトの説明 コンセプトのイメージ

憩うやすらぐ

集う癒す

学ぶ動く

参考：環境省HP

豊かな緑を継承（適切な保全）とあわ

せて、新たに公園やスポーツ広場を整

備し、『やすらぐ』・『憩う』・『動く』等、多

様な活動・使い方ができるような公

園・みどりを創出します。

～検討会で挙げられていたキーワード～
自然との共生/複合的な広場/憩いの場/安心して利用できる公園/使いやすい公園

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について
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２. 検討会の取組内容

主要区画
道路（新設）

地区内
幹線道路沿道

参考：Google map

産業拠点の創出により進出する企業、

西部地区に暮らす方、地域外から来る

方等の、暮らしや活動を支える道路

ネットワークを形成し、快適で利便性の

高い道路・交通をめざします。

区画道路

～検討会で挙げられていたキーワード～
道路網の整備・形成/公共交通機関の拡充/安全な道路空間/利便性・快適性のあるまち

コンセプトのイメージ

新たな産業や暮らしを支える、快適で利便性の高い道路・交通

コンセプトの説明

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について
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２. 検討会の取組内容

産業

地域住民 官庁

持続可能な体制構築
防災性・防犯性の向上

・防災備蓄倉庫の設置

・災害時の避難場所と

しての敷地提供

・防災訓練への協力

・地域防災の組織化のサポート支援

・地域防災の啓発

・地域と協働によるまちづくり

・防災訓練への参加

・防犯活動の実施（防

犯パトロール等）

～検討会で挙げられていたキーワード～
企業進出による防災性向上/災害に強いまち/安全・安心な生活/防災・減災/進出企業との協働

コンセプトのイメージ

進出企業、市、地域住民、3者の協力・

連携により、自然災害に対応するため

の防災性や、安心して暮らせるための

防犯性を向上させることで、将来にわ

たり安全・安心して暮らせる環境の形

成をめざします。

産・官・民の連携による、持続可能な仕組みを備えた安全で安心な地域の環境形成

コンセプトの説明

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について
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２. 検討会の取組内容

新たな産業拠点の創出に向けた都市基盤の整備による、

『産業』・『暮らし』・『みどり』が調和した持続的に発展するまち

新たな産業や暮らしを支える、

快適で利便性の高い道路・交通

地域活力や人々の交流などが

生み出される土地利用

豊かなみどりの継承と新たなみどりの

創出による、多様な活動ができる公園・みどり

産・官・民の連携による、持続可能な仕組みを

備えた安全で安心な地域の環境形成

「新たな産業拠点の創出」に向け、広域交通機能を活かした産業立地を誘導するとともに、道路や

公園、公共下水道などの公共施設の整備、良好な居住環境の形成、豊かなみどりの保全・創出を図る

ことで、『産業』・『暮らし』・『みどり』が調和した持続的に成長・発展するまちの形成をめざします。

コンセプト（案）の説明

カテゴリ別のコンセプト

２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について



２. 検討会の取組内容

  ２-１. 検討会の概要

  2-2. 令和５年度の取組について

  ２-3. 令和６年度の取組について

  ２-4. まちづくりの方向性・方針（案）について

  ２-5. 『ゾーニング（案）』について

  ２-6. 『まちづくりのコンセプト（案）』について

  ２-7. まちづくりの実現に向けた方策について
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２. 検討会の取組内容

藤沢市都市マスタープラン
・産業交流を導く新たな産業拠点として、周辺環境と調和した効果的な施
設緑化等により豊かな緑につつまれた「新産業の森」の形成をめざします

新産業の森西部地区
まちづくり検討会 会則

-目的及び設置-

・この検討会は、「新産業の森西部地区（以下「西部地区」という。）」において、
藤沢市都市マスタープランに基づき産業拠点の強化を図るとともに、生
活基盤の整備による住工混在に配慮した良好な居住環境の形成をめざし、
まちづくりの実現にむけた検討を推進することを目的とする。

●検討会の目的を実現させるためには？

市
街
化
区
域
へ
の

編
入
が
必
要

●線引き見直しによる『新市街地ゾーン』の
設定

●計画的な市街地整備の計画・実施

●市街化区域への編入とあわせて用途地域
の指定や地区計画によるルールづくり

まちづくりの実現に向けて、各種制度の内容や

その制度を活用することによる効果や影響等を勉強していきます

第６回検討会
≪市街化区域への編入≫

第７回検討会
≪市街地整備の手法≫

第８回検討会
≪市街地整備の手法≫
≪想定される各種制度≫

市
街
化
調
整
区
域
に

区
分
さ
れ
て
い
る

（概要編）

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について

■ 実現化方策に関する勉強の目的と必要性



計画的な市街地整備がないと 各種都市計画制度を活用しないと

・土地利用が混在し環境が悪化

・住宅や畑、山林が主な土地利用に

なっている

・市街化調整区域のため、道路や公

園、公共下水道等の公共施設は新

たに整備されない

・整形化された宅地や道路を整備
・公園や公共下水道等の公共施設を
整備

・住宅や産業の建物が混在しないよ
うにルールを指定

・建物以外にも細やかなルールを設
定可能

・基本的に公共施設はそのまま

公園

調整池
整形化

された宅地

緩衝帯

建物の
混在防止

道路は
そのまま

公共下水道も
未整備 建物の混在

環境悪化
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２. 検討会の取組内容

現況の西部地区 計画的な市街地整備の有無 各種都市計画制度の有無

■計画的な市街地整備や各種都市計画制度の必要性

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について

① ② ④

⑤③
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２. 検討会の取組内容

参考：国土交通省HP

道路や公園、下水道等の基盤整備・公共施設を整備する上で、

公共投資を効率的に行いつつ良質な市街地の形成を図ることを目的として区域を設定している

なぜ、区域を2つに区分するのか？

●市街化区域と市街化調整区域の違いは？

市街化調整区域 市街化区域

・市街化を抑制すべきところです。市街化調整区域
の中では、農林漁業用の建物の建築や、一定規模
以上の計画的開発以外は許可されません。

・既に市街地を形成しているところと、おおむね
10年以内に優先的に市街化を進めるべきところ
です。

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【市街化区域への編入】
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２. 検討会の取組内容

参考：国土交通省・国税庁HP

●市街化区域と市街化調整区域の違いは？

市街化調整区域 市街化区域

●新たに建物を建てる等の開発行為が制限されて

おり、土地の活用や農地の転用等は厳しく制限

されている

●区域内の公共施設が整備されない

●市街化区域への編入とあわせて『用途地域』の指

定を受け、土地活用の選択の幅が広がる

●区域内に公共施設（道路・公園・下水道等）が整

備され、適切に維持・管理される

●土地の資産価値はそのまま

土地活用は厳しく制限される

●土地の資産価値が高まる

用途地域の指定された範囲で建築が可能

●負担する税額はそのまま

『固定資産税』はそのまま（相続税も同様）

都市計画税は課税されていない

●負担する税額が増加する

『固定資産税』が土地の資産価値の上昇と比例し

て増額される（相続税も同様）

『都市計画税』が新たに課税される

※都市計画税とは、「公共施設等の整備・維持管理の費用に

充てるため、土地と家屋を対象に納める税金」のことです。

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【市街化区域への編入】
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２. 検討会の取組内容

土地区画整理事業 開発許可制度による開発行為

趣旨と目的

・道路や公園等の公共施設を整備、改善し、

土地の区画を整え宅地の利用の増進を図る

事業のこと。

・建築物の建築や大規模な工作物の建設を

目的とした、土地の区画形質の変更を行う

事業のこと。

手法

・従前の施行区域に土地を所有していた人に

新たに土地を割り当てる『換地手法』により、

地権者の多様な土地活用の意向（住み続け

たい・売却したい・貸したい等）に柔軟に対

応することができる。

・主に、事業を実施する区域内の土地を事前

に買収する『用地買収方式』により、市街地

整備を実施する。（※用地買収ができない土

地については、事業を実施する区域には入

れることができない）

特徴

・事業に参加する地権者自らが土地を所有し

たまま、まちづくりに参加できる。

・地権者の意向を聞きながらまちづくりを進

めることができる。

・開発事業者の意向にあわせたまちづくりが

進められる。

費用や負担

・事業費の捻出や道路や公園等の公共施設

用地のために地権者から土地を提供しても

らう（減歩）

・土地登録税や不動産取得税等の一部税金

が非課税となる。

・国等から補助金や負担金が出る場合がある。

・開発事業者の出資により事業を実施する。

・用地買収に係る税金は課税対象となる。

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【市街地整備の手法】



２. 検討会の取組内容

土地区画整理事業 開発行為 市の個別事業

整備
イメージ

産業ゾーンの
整備

〇
換地手法により土地が集約でき
るため、整備が可能

〇
用地買収ができた場所でのみ、
整備が可能

×
市の財政状況から用地買収ができ
ないため整備は困難

住宅ゾーンの
整備

〇
換地手法により土地が集約でき
るため、整備が可能

〇
用地買収ができた場所でのみ、
整備が可能

×
上位計画に位置付けがないことから
整備は困難

スポーツ広場
の再整備

〇
換地手法により土地が集約でき
るため、再整備が可能

×
民間による公共施設の整備は困
難

〇
個別事業計画等と整合が図られ、用
地買収ができた場合に整備が可能

道路ネット
ワークの形成

〇
減歩による道路用地の確保により
整備が可能

〇
用地買収ができた場所に関連す
る部分のみ整備が可能

〇
個別事業計画等と整合が図られ、用
地買収ができた場合に整備が可能

公共下水道の
整備

〇
事業の実施とあわせて施設整備
が可能

〇
用地買収ができた場所に関連す
る部分のみ整備が可能

×
産業・住宅用地の整備が困難なため、
整備されない

樹林地の
保全

〇
事業の実施とあわせて地区計画
等を活用することで保全が可能

× 民間による緑地の保全は困難 〇

地域制緑地 等、法令に基づく緑地
保全手法の活用により保全が可能
※緑地の所有権はそのままに土地
利用規制により保全を図る制度

まちづくりの
実現性

〇 一体的な整備が可能 × 一体的な整備が困難 × 一体的な整備が困難

市街化区域
への編入

〇 市街化区域への編入が可能 × 市街化区域への編入は不可 × 市街化区域への編入は不可
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２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【市街地整備の手法】

※

総合的なまちづくりを実現させるためには『土地区画整理事業』が望ましい

※事業手法は決定ではありません。フェーズ２の取組の中で再度検討していきます。
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２. 検討会の取組内容

組合施行 地方公共団体施行

施行方法

・土地所有者または借地権者が7人以上共同

して、土地区画整理組合を設立し施行する。

・組合設立には、土地所有者および借地権者

の3分の2以上（人数、面積）の同意が必要。

・都道府県や市町村が、都市計画で定めた区

域において都市計画事業として施行する。

（都市計画決定が必要）

主な財源
・負担金、補助金、保留地処分金、賦課金等 ・負担金、補助金、保留地処分金、市税等

特徴

・土地区画整理事業の業務を民間事業者が

代行することが可能。（業務代行方式）

・民間事業者の知識や経験、資金力等を活用

することで、企業誘致（保留地処分）による

安定した資金調達やスピード感を持った事

業運営が可能。

・予算の範囲内での事業を施行するため、事

業が長期間になる傾向がある。

意思決定
・事業の全般において、組合員による総会等

で決定する。

・地権者の土地や保留地に関する事項のみ、

選挙等で選ばれた委員で構成される土地区

画整理審議会で決定する。

換地の

柔軟性

・組合員同士の協力や合意に基づくため、柔

軟な対応が可能。

・地域全体の利益や公共のニーズ等を考慮す

る必要があるため、柔軟な対応が困難な場

合がある。

基本的な財源は同じだが、事業の収支が合わない場合に投入される財源が異なる

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【市街地整備の手法】
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２. 検討会の取組内容

参考：国土交通省HP
２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【各種都市計画制度】

●用途地域とは？

●都市における住居、商業、工業といった土地利用（建物の用途）を適切に配分し、都市機能の維持増進や

居住環境の保護、商業・工業等の利便の増進を目的に指定されています。

●用途地域が指定されている地域においては、建築物の用途の制限とあわせて、建築物の建て方のルール

（容積率や建ぺい率）が定められます。

≪用途地域とは≫

西部地区は、上位計画の位置づけや
まちづくりの目的等をふまえて、
『工業地域』が指定される予定



工業地域
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２. 検討会の取組内容

参考：国土交通省HP
藤沢市 用途地域指定基準

●用途地域とは？

・工業の利便の増進を図る観点から指定される地域です。工場のほか、住宅や店舗は建てられますが、学校

や病院、ホテル等は建てられません。

・新産業の森北部地区（第二地区も含む）・住宅や共同住宅

・店舗（床面積が10,000㎡を超える大規模店舗はNG）

・事務所

・公共施設（学校や病院はNG）

・ボーリング場や水泳場

・カラオケボックス等（10,000㎡を超えるものはNG）

・工場や倉庫

【建てられる主な建築物】 【市内で工業地域が指定されている場所（一例）】

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【各種都市計画制度】
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２. 検討会の取組内容

参考：国土交通省HP

●地区計画とは？

●それぞれの地区の特性に応じて、良好な都市環境の形成を図ることを目的として、きめ細やかな土地利

用に関する計画や小規模な公共施設に関する計画を一体的に定めることができる地区レベルでの都市

計画のことです。

●地区計画は、地区の目標や将来像を示す「地区計画の方針」と、生活道路の配置や建築物の建て方のルー

ルなどを具体的に定める「地区整備計画」とからなり、住民などの意見を反映して、街並みなどその地区

独自のまちづくりのルールを定めるものです

≪地区計画とは≫

その他の公共空地道路や公園 緑地や広場 雨水貯留施設避難施設や避難路

敷地面積の
最低限度

建物用途の制限 容積率の最高限度
壁面後退区域の
工作物の制限

壁面の位置の制限

緑化率の最低限度
建物高さの
最高限度

形態又は色彩
その他意匠の制限

良好な地区環境の
確保に必要な制限

垣または
さくの制限

【地区施設の配置及び規模】

【建築物等に関する事項】

≪地区計画で定めることができる主な制限≫

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【各種都市計画制度】
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２. 検討会の取組内容

参考：藤沢市HP

●新産業の森北部地区の地区計画について（内容は主な項目のみ記載）

建てられる建物の用途は、
・研究施設又は研究開発型施設
・周辺地域の環境を悪化させるものは除
いた工場

・貨物自動車運送業に供する施設
・日用品の販売を主たる目的とする店舗
で床面積の合計が500㎡以下のもの

として制限

壁面の位置は、
・藤沢厚木線から5ｍ
・藤沢厚木線を除く道路から3ｍ

として制限

・建物の高さは地盤面から
20ｍを超えてはならない
（地区によって異なる）

・生垣または透視可能なフェンスとして、
基礎を設置する場合は高さ0.6ｍ以下とする

計画的な市街地整備に加えて、面的に建物の用途を制限する『用途地域』と

きめ細やかなルールである『地区計画』をあわせて位置づけ、産業用地の整備や居住環境の形成を図る

・道路や緑地は、地区施設として位置づけ

【地区の目標】

・本地区計画は、本市の経済活力を牽引する「新産業の森」の

先導地区として、豊かな緑につつまれた次世代へと引き継

ぐ新たな産業拠点の形成を図ることを目標とする。

・建築物の緑化率は最低
10分の3以上として制限

・建物の形態や意匠、およ
び色彩は緑と調和を図る

２-7. まちづくりの実現に向けた方策について【各種都市計画制度】



３. 意見聴取のご案内
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■ 意見聴取について

３. 意見聴取のご案内

土地所有者や地域の方のご意見を広く伺うため、

意見シートへのご協力をお願いいたします。

投函〆切：2025年3月17日（月）
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①ゾーニングの考え方（案）、概念図（p23～28）

②ゾーニング図（案）（p29）

③まちづくりのコンセプト（案）（p32～36）

④その他、まちづくりに対するご意見やご要望、ご質問等

募集するご意見



３. 意見聴取のご案内
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令和7年3月17日 意見シート〆切

令和7年4～5月

事務局にてご意見やご要望等を整理・取りまとめ、『まちづくりの方向性』や

『まちづくりの方針』等との整合を確認した上で、『ゾーニング（案）』と『まちづ

くりのコンセプト（案）』を更新

ゾーニング（案）とまちづくりのコンセプト（案）を更新

令和7年6月～

第9回検討会にて、意見聴取の結果や意見の反映について確認し決定

更新（案）は、次のとおり土地所有者や地域にお住いの方にお知らせ

①新産業の森西部地区まちづくりニュース

②藤沢市都市整備部西北部総合整備事務所のHP

■ 意見聴取について

ご意見・ご要望

まちづくりの方向性 まちづくりの方針

整合を確認

等



第 ３ 回 新 産 業 の 森 西 部 地 区

ま ち づ く り 説 明 会

藤沢市 都市整備部 西北部総合整備事務所 52藤沢市 都市整備部 西北部総合整備事務所HP


