
富士駅北口第一地区
第一種市街地再開発事業等について

令和4年1月26日(水) 富士市都市計画審議会 補足説明資料



補足説明内容 ２2

４．都市計画の決定・変更の内容

▶ 都市計画の決定・変更の考え方

▶ 都市計画の決定・変更の内容

①市街地再開発事業の決定 ②道路の変更 ③地区計画の決定

▶ 富士駅周辺の位置・概況 ▶ 上位計画の位置付け

▶ 富士駅周辺の現状と課題 ▶ 富士駅北口再整備の方針

２．都市計画の決定・変更理由

５．都市計画決定・変更のスケジュール

▶ これまでの経緯と今後のスケジュール

▶ これまでの検討の経緯 ▶ 計画（案）の周知等

３．これまでの検討の経緯

▶ 都市計画のメニュー ▶ 市街地再開発事業とは など

１．決定・変更する都市計画とは



１．決定・変更する都市計画とは

3

▶ 都市計画のメニュー

▶ 市街地再開発事業とは

▶ 都市計画道路とは

▶ 地区計画とは



都市計画のメニュー ２4

都市計画は、多くのメニューが用意され、それを地方公共団
体が地域の実情によって指定しています。

 土地区画整理事業

 市街地再開発事業

など

市街地開発事業

 道路

 公園・緑地

 下水道

など

都市施設

 区域区分

 用途地域

 高度利用地区

など

土地利用

 整備、開発及び保全の方針  岳南広域都市計画区域マスタープラン

 市町村の都市計画に関する基本的な方針  富士市都市計画マスタープラン

マスタープラン

即す

地区計画

本日の審議



「市街地再開発事業」とは ２5

市街地再開発事業は、都市再開発法に基づき敷地の共同化を
伴う建物の更新と道路等の整備を一体的に行う事業です。

駅前空間が
未整備

土地が有効利用
されていない
低未利用地の点在

道路、公園等が
未整備 老朽化した木造

狭小建築物が密集

良好な都市型
住宅の供給

駅前広場、
幹線道路、
公園整備

公益的施設
の立地

快適な
歩行者空間の創出

市街地再開発事業
の実施

土地の合理的かつ健全な高度利用と
都市機能の更新を図ります



第一種 第二種

方 式 権利変換方式
管理処分方式
（用地買収方式）

概 要

工事着工前に、事業地区内す
べての土地・建物について現
在資産（評価）を再開発ビル
の床に一度に変換する

一旦施行者が土地・建物を買
収し、買収した区域から順次
工事に着手する

施行者

・個人施行者
・市街地再開発組合
・再開発会社
・地方公共団体
・独立行政法人都市再生機構
・地方住宅供給公社

・再開発会社
・地方公共団体
・独立行政法人都市再生機構
・地方住宅供給公社

第一種 第二種

方 式 権利変換方式
管理処分方式
（用地買収方式）

概 要

工事着工前に、事業地区内す
べての土地・建物について現
在資産（評価）を再開発ビル
の床に一度に変換する

一旦施行者が土地・建物を買
収し、買収した区域から順次
工事に着手する

施行者

・個人施行者
・市街地再開発組合
・再開発会社
・地方公共団体
・独立行政法人都市再生機構
・地方住宅供給公社

・再開発会社
・地方公共団体
・独立行政法人都市再生機構
・地方住宅供給公社

市街地再開発事業の種類 ２6

都市再開発法の事業には２つの種類があり、「富士駅北口第
一地区」は市街地再開発組合が実施する第一種の事業です。

富士駅北口第一地区



第一種市街地再開発事業の仕組み ２7

敷地を共同化し、高度利用することにより新たに生み出され
た床（保留床）を処分して事業費に充てる仕組みです。

従前権利者の権利は、等価で新しい再開発ビル
の床（権利床）に置き換えられます。



「都市計画道路」とは ２8

「都市計画道路」は、都市の骨格を形成し機能的な都市活動
を確保するための基幹的な都市施設の一つです。

②ライフラインなどの
収容空間としての「空間機能」

①人や物資の移動のための
「交通機能」

③街区を形成する「市街地形成機能」

≪ 都市計画道路の３つの機能 ≫



富士市の「都市計画道路」 ２9

富士宮市

静岡市

岳南鉄道

富
士
川
駅

●富士市役所

＜ 都市計画決定路線 ＞

（現在）…75路線 207.8km



「地区計画」とは ２10

地区の課題等を踏まえた目標や様々なルールを都市計画に位
置付けて「まちづくり」を進めていく手法です。

地区の特性に応じ、

建物の用途（建てることのできる建築物を指定）

望ましい建て方（建築物の高さの上限など） など

を定めた都市計画法に基づく｢ルール｣

地区にふさわしい建築物を誘導できるとともに、

地区及びその周辺の景観の保全などを図ることが

期待できます。

《 地区計画を定めると… 》




「地区計画」で定められる主な項目 ２11

地区計画では、建てることができる建築物の用途や建蔽率・
容積率などを既定の都市計画に上乗せして定められます。

建てることができる

建築物の種類（用途）

道路の位置・規模

建築物の高さ

建蔽率・容積率

建築（敷地）面積

建築物の意匠

壁面の位置



２．都市計画の決定・変更理由

▶ 富士駅周辺の位置・概況

▶ 上位計画の位置付け

▶ 富士駅周辺の現状と課題

▶ 富士駅北口再整備の方針
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富士駅周辺の位置・概況 ２13

富士駅北口周辺地区は、利用者が最も多い交通結節点で、
賑わいを創出できる施設もあるなど、富士市の玄関口です。

≪ 富士駅北口周辺地区 ≫

ＪＲ富士駅

交流プラザ

至 沼津
至 静岡

富士本町商店街

≪ 駅利用者数 ≫

15,576

9,324

6,582

2,960

2,658

2,208

1,928

932

904

0 10,000 20,000

JR富士駅

JR新富士駅

JR吉原駅

JR富士川駅

JR東田子の浦駅

JR竪堀駅

JR入山瀬駅

JR柚木駅

JR富士根駅

（人/日）

令和元年度

Google Earth



上位計画（都市計画区域の整備・開発及び保全の方針） ２14

富士駅周辺地区は、
「都市拠点」として位置付けられています。

富士市における商業・業務の中心地域で
あるＪＲ富士駅周辺地区及びバスターミ
ナル吉原中央駅・岳南鉄道線吉原本町駅
周辺地区は、都市拠点として各種都市機
能の集積を図り、にぎわいと魅力ある都
市空間を創出する。

＜ 地域毎の市街地像 ＞＜ 将来市街地像図 ＞

ＪＲ富士駅周辺地区

※ 岳南広域都市計画区域マスタープラン
（都市計画区域の整備・開発及び保全の方針)
から抜粋。令和3年3月30日 県決定。

都市計画区域マスタープラン（都市計画区域の整備・開発及び保全の方針）とは
… 都市計画法第6条の2に規定された、広域な観点から、各都市の将来像を示す

とともに、土地利用のあり方や、道路、公園、下水道などの整備方針、自然
的環境の整備保全の方針を定めるものです。

 都市拠点



上位計画（富士市都市計画マスタープラン） ２15

富士駅北口周辺地区は、「都市生活・交流拠点」とし、
富士市の玄関口として位置付けています。

「富士山を望む本市の玄関口として、美
しさとやさしさを感じる、誰もが住みた
くなるまち」

雄大な富士山及びその景観に調和した美し
さと、人やまちのやさしさを感じることので
きる、誰もが住みたくなるまちに再生するた
め、老朽化した建築物の更新にあわせ、定住
人口の増加と市民・観光客等の交流による賑
わいの創出を図り、再開発事業を促進すると
ともに、地区計画等のまちづくりルールの導
入を推進する。

＜地区のまちづくりのコンセプト＞

※ 富士市都市計画マスタープラン
平成26年2月策定

都市計画マスタープランとは
… 都市計画法第18条の2に規定されている「市町村の都市計画に関する基本的な

方針」のことであり、市町村が行う都市計画の最も基本となる概ね20年後の
将来を見据えた計画です。

＜ 将来のまちの骨格図 ＞

ＪＲ富士駅周辺地区

 都市生活・交流拠点



富士駅周辺の移り変わり ２16

富士駅周辺地区は、多くの方を引きつけて、発展を遂げてき
ましたが、かつての賑わいが失われています。
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改築前の富士駅 昭和40年代の北口前 北口駅前歩道橋の完成 南口駅前広場の完成 現在

現在10年前20年前30年前40年前50年前60年前
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富士駅周辺の現状／問題点（来街者の状況） ２17

≪ 来街者数の推移 ≫

ＪＲ富士駅の利用者および富士駅周辺の来街者ともに、
減少しています。

≪ 利用者数の推移 ≫

ＪＲ富士駅

（人/日）

25年間で、
約6，000人 28％減少

6,615 

5,816 
6,074 

6,280 

4,904 

2,953 
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(H26)
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（出典）富士市統計書 （出典）富士市の商業

休日は、9年間で、
約3，300人 47％減少

（人/日）



富士駅周辺の現状／問題点（商業地の状況） ２18

≪ 建築物の老朽化、景観機能の低下 ≫

富士駅北口周辺地区は、旧耐震時代に建てられた老朽化した
建築物が多く、景観機能が著しく低下しています。

現在の状況建築年別の建物の分布状況

旧
耐
震

新
耐
震



富士駅周辺の現状（権利者のニーズ） ２19

≪ 権利者のニーズ ≫

富士駅北口周辺地区の土地建物権利者は、建物が老朽化して
いる等を不安視し、再度賑わうことを期待しています。

所有する土地・建物に対する
気になる点や問題点・不安など

まちづくりや再開発の推進
に対して期待する点、希望

（人） （人）

29
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15

7

8

14

7

10

8

0 10 20 30

建物が老朽化している

隣の建物とつながっており、
建替・改修などが自由にできない

建物の維持管理にお金がかかる

土地や建物を手放したい

テナントの賃料が安い

テナントを貸したいが、
相手先が見つからない

店舗営業の後継者がいない

特に問題点や不安はない

その他の回答

50

36

20

11

11

3

0 25 50

再度、富士駅前が賑わってほしい

買い物ができる店などがほしい

マンションができて居住者が増える
とよい

建物を新しくしてほしい

富士駅周辺に公園や広場が欲しい

道路を新しくして渋滞を減らして
ほしい

土地建物所有者アンケート H27年 対象93人回答59人



富士駅周辺の課題（決定・変更の理由） ２20

ｷﾞｬｯﾌﾟ

 富士駅周辺は、富士市の玄関口

 区域ＭＰ…「都市拠点」

 都市計画ＭＰ

…「都市生活・交流拠点」

 老朽化した建築物の建替え等による安全性の向上

 富士山眺望を活かした駅前空間の創出

 来街者を引きつける商業地の活性化とまちなか居住の促進

 安全・安心で快適な移動環境の確保

課 題

 ＪＲ富士駅の利用者、来街者と
もに減少傾向

 建物の老朽化、景観機能の低下

 商業地の魅力低下

本市の玄関口としてふさわしい、交流と賑わいのあるまちづくりの実現に向けて、

 都市機能の更新と土地の合理的かつ健全な高度利用

 地区の特性に応じたきめ細かな土地利用の推進

 駅周辺の円滑な自動車交通の確保

 市街地再開発事業の都市計画決定

 地区計画の都市計画決定

 都市計画道路の変更

上位計画等（あるべき姿） 現状／問題点

ニーズ

今回



富士駅北口再整備の方針 ２21

富士駅北口周辺地区 約 3.0 ha

都市計画道路の変更

富士市の玄関口としてふさわしい、
交流と賑わいのあるまちづくりの実現に向けて

都市機能の更新と土地の合理的かつ
健全な高度利用を図る

駅周辺の円滑な自動車交通を確保する

市街地再開発事業の都市計画決定

地区の特性に応じたきめ細かな
土地利用を推進する

地区計画の都市計画決定



３．これまでの検討の経緯

▶ これまでの検討の経緯

▶ 計画（案）の周知等

22



これまでの検討の経緯 ２23

富士駅北口周辺地区の再整備に向け、これまでに地権者の方を中心に多く
の方と検討してきました。

≪ これまでの検討の経緯（年表） ≫

年度 検討組織など メンバー・回数・人数等

平成21年度 まちづくり勉強会 富士駅周辺地区の住民、商業者、地権者

平成22年度 富士駅北口周辺地区顔づくり研究会 富士駅周辺地区の住民、商業者、地権者 11回

平成23年度 富士駅北口周辺地区顔づくり研究会 等 2回

平成25年度 地権者への戸別訪問 等 地権者111人中98名と面談

平成26年度 富士駅きたぐち再整備検討会 5回+視察1回 延参加者76名

平成27年度 富士駅きたぐち再整備検討会 4回+視察1回 延参加者71名

平成28年度
富士駅きたぐち再整備検討会 等
富士駅北口第一地区準備組合

5回 延参加者71名
12/8設立 地権者20名 発起人会・設立総会等計9回

平成29年度
富士駅きたぐち再整備検討会 等
富士駅北口第一地区準備組合

6回 延参加者93人
理事会・総会等計8回 延参加者70名

平成30年度
富士駅きたぐち西側街区意見交換会
富士駅北口第一地区準備組合

1回 参加者22人
理事会・総会等計8回 延参加者73名

令和元年度 富士駅北口第一地区準備組合 理事会・通常総会等計8回 延参加者82名

令和2年度
富士駅きたぐち再整備検討会
富士駅北口第一地区準備組合

会員62名 1回 参加者31人
理事会・総会等計6回 延参加者58名



富士駅北口周辺地区顔づくり研究会 ２24

富士市の玄関口・顔としてふさわしい街の再構築に向けて、
周辺地区の住民、商業者、地権者とともに検討しました。

富士駅周辺地区の住民、商業者、地権者からなる「顔づくり研究会」
が発足されました。

この顔づくり研究会では、本地区が本市の都市の顔としてふさわしい
地区になることを目指し、まちの活性化・再生を推進するための将来像
や方策等をタウンウォッチングやワークショップにより研究しました。

平成22・23年度



富士駅きたぐち再整備検討会 ２25

富士駅北口周辺の再整備に向け、６０人以上の権利者の方々
と検討しています。

平成26年度～

富士駅きたぐち再整備検討会は、平成26年4月に設立され、地区内の
90名以上いる権利者のうち60人以上が会員になっています。

検討会では、権利者へのアンケートやヒアリングによる調査を実施し
ながら、地区のまちづくりの方針や地区計画、老朽化した建物の整備改
善に向けた手法等を検討しています。



富士駅北口第一地区市街地再開発準備組合 ２26

富士駅北口周辺第一地区の再開発に向け、３５名の権利者の
方々と検討しています。

平成28年度～

富士駅北口第一地区市街地再開発準備組合は、平成28年12月8日に設
立され、３５名の権利者で構成されています。

準備組合では、富士市の顔の一つである富士駅周辺地区の活性化・再
生に向け、再開発事業により整備する建物の配置や用途、資金計画等に
ついての検討を市と協働で進めています。



計画（案）の周知等 ２27

「きたぐち再整備だより」を発行し、富士駅きたぐち再整備
検討会で検討した内容や視察会の様子を周知しています。



計画（案）の周知等 ２28

「再開発ニュース」を発行し、富士駅北口第一地区市街地再
開発準備組合で検討した内容等を周知しています。



都市計画の手続き ２29

令和２年度までに検討した計画（案）について、説明会を開
催し、都市計画の手続きを開始しました。

≪ これまでの手続き ≫

再開発 道路
地区
計画

時期 内容

〇 〇 〇 令和3年5月24日・25日 説明会

〇 令和3年6月23日〜7月7日
富士市条例に基
づく縦覧

〇 令和3年7月14日 公聴会

〇 令和3年9月14日 公聴会

〇 〇 令和3年9月15日〜29日
都市計画法に基
づく法定縦覧

公述申出なし
開催せず

参加者73名

意見書なし

公述申出なし
開催せず

意見書なし

説明会

再開発
道路
地区計画

︓富士駅北口第一地区第一種市街地再開発事業
︓都市計画道路富士停車場厚原線
︓富士駅北口周辺地区計画



４．都市計画の決定・変更の内容

▶ 都市計画の決定・変更の考え方

▶ 都市計画の決定・変更の内容

①市街地再開発事業の決定
②道路の変更
③地区計画の決定

30



都市計画の決定・変更の考え方 ２31

富士市の玄関口としてふさわしい、
交流と賑わいのあるまちづくりの実現に向けて

都市計画の２つの決定と１つの変更を行います。

●市街地再開発事業に伴い道路の位置が変更になるため…

都市計画道路 富士停車場厚原線 変更

●都市再開発法の規定や周辺を含めた一体的なまちづくりを行うため…

富士駅北口周辺地区計画 決定

●第一種市街地再開発事業を実施するため…

富士駅北口第一地区第一種市街地再開発事業 決定

市決定

県決定

市決定



都市計画の決定・変更の考え方 ２32

都市計画道路の変更

富士市の玄関口としてふさわしい、
交流と賑わいのあるまちづくりの実現に向けて

第一種市街地再開発事業を実施する
ため

市街地再開発事業に伴い道路
の位置が変更になるため

市街地再開発事業の都市計画決定

富士駅北口周辺地区 約 3.0 ha

地区計画の都市計画決定

都市再開発法に規定や周辺を含
めた一体的なまちづくりを行うため



なぜ、地区計画の決定が必要なのか？ ２33

都市再開発法の規定に基づき、再開発事業地は地区
計画等区域内である必要があるからです。1

周辺を含めた目標や方針のほか、建築物の用途など
を定めることができるためです。2

…都市再開発法第３条第１項には、「当該区域が高度利用地区、
都市再生特別地区、特定用途誘導地区又は特定地区計画等区域内
にあること」と定められています。

…高度利用地区は、建蔽率の最高・最低限度、容積率の最高・最低
限度、建築面積の最低限度を定めることができますが、
…地区計画は、周辺を含めた目標や方針のほか、
上乗せ規制する建築物の用途などを定めることができ、
周辺を含めた一体的なまちづくりが可能だからです。



①富士駅北口第一地区第一種市街地再開発事業 ２34

《 定める内容 》

▶道路（幹線街路、区画道路） ▶緑地 ▶ 下水道

● 公共施設の配置及び規模

▶建築物（建築面積、延べ面積）

▶建蔽率、容積率 ▶主要用途

● 建築物の整備に関する計画

● 名称

● 施行区域、面積

▶敷地面積 ▶整備計画

● 建築敷地の整備に関する計画

富士駅北口第一地区市街地再開発準備組
合において計画（案）を立案しました。



施行区域・面積 ２35

 東端

市道本町二丁目１号線の道路縁

市道平垣南古新田２号線の道路

縁 など

 西端

都市計画道路富士停車場厚原線

の中心線

 南端

県道富士停車場伝法線の北側境

界線

 北端

大字本町22の北側境界線

≪ 施行区域 ≫面積：約１.０ｈａ施行区域

富士停車場伝法線



公共施設の配置及び規模 ２36

緑地２号

緑地１号

区画道路１号

市道本町二丁目
１号線

区画道路２号

種別 名称
面積及び

幅員
延長 備考

道路

幹線街路

3・4・20号
富士停車場厚原線

16ｍ 約170ｍ
都市計
画道路

区画道路

市道本町二丁目
1号線

3ｍ 約90ｍ 既設

区画道路1号 10ｍ 約30ｍ 新設

区画道路2号 6ｍ 約120ｍ 新設

公園及び緑地

緑地

緑地1号 約900㎡ 新設

緑地2号 約200㎡ 新設

下水道

富士市単独公共下水道（西部処理区）に接続

≪ 公共施設の規模 ≫≪ 公共施設の配置 ≫



Ⅰ

Ⅱ

建築物の整備に関する計画 ２37

街区
番号

建築物 敷地面積に対する

建築面積 延べ面積 建蔽率 容積率

約3,000㎡ 約17,200㎡ 約80％ 約320％

約1,600㎡ 約6,300㎡ 約80％ 約250％

Ⅰ

Ⅱ

共通Ⅰ Ⅱ 主要用途…店舗、住宅、公益施設

《 参考（地区計画で指定） 》

容積率の最高限度 … 400％
容積率の最低限度 … 200％
建蔽率の最高限度 … 080％
建築面積の最低限度 … 200㎡

≪ 計画の内容 ≫



Ⅰ

Ⅱ

建築敷地の整備に関する計画 ２38

≪ 計画の内容 ≫

街区
番号

建築
敷地面積

整備計画

約4,100㎡  壁面の位置の制限により安全で快適
な歩行者空間を確保するとともに、
富士駅から富士本町通りに繋がる歩
行者動線の確保により、安全で快適
な歩行者ネットワークの形成を図る。

 富士駅北口からの富士山眺望の確保
を配慮し、富士市の玄関口として相
応しい景観形成を図る。約2,000㎡

Ⅰ

Ⅱ



②都市計画道路 富士停車場厚原線 ２39

《 変更内容 》 富士駅北口第一地区市街地再開発事業の
実施に伴い道路の位置を変更します。

既決定 変更

 道路の位置の変更に伴い、延長が１０ｍ短くなります。
 幅員等のその他の変更はありません。



③富士駅北口周辺地区計画 ２40

《 定める内容 》

▶土地利用の方針 ▶ 建築物等の整備の方針

● 名称

● 位置、面積

富士駅きたぐち再整備検討会や地権者
アンケート結果を踏まえ計画（案）を
立案しました。

▶建築物等に関する事項（用途の制限など）

● 地区の目標

● 区域の整備・開発及び保全の方針

● 地区整備計画



位置・面積 ２41

 東端

市道本町二丁目１号線の道路縁

市道平垣南古新田２号線の道路縁

など

 西端

富士町2号線の中心線 など

 南端

富士駅北口駅前広場の南側区域線

など

 北端

本町四丁河原線の中心線

大字本町22の北側境界線 など

≪ 地区計画の区域 ≫面積：約３.０ｈａ区域



地区計画の目標 ２42

～富士駅北口周辺地区計画の目標～

富士市の玄関口としての風格を持ち、
富士山を望む交流と賑わいのあるまち

富士山の眺望の確保や調和がとれ

た街並みづくりによる都市景観の

形成をはじめ、各種都市機能の集

積による賑わいと魅力ある都市空

間の創出など、市の玄関口にふさ

わしい地区の形成を図ります。



区域の整備・開発及び保全の方針 （土地利用の方針） ２43

～ 交流拠点地区 ～

 住宅、店舗及び交流活動を促す公益施設が一
体的に機能する土地の高度利用の促進

 富士山の眺望点や賑わい空間を創出し、駅前
にふさわしい拠点の形成

 商店街としての景観の統一性や連続性の確保

 商業・業務用途を中心とした土地利用の促進

～ 商店街地区 ～

～ 商業住宅協調地区① ～

 けやき通りの景観と調和した建物形態に努める

 居住環境、商業環境双方に配慮した土地利
用の促進

～ 商業住宅協調地区② ～

 富士駅と本地区西側地域との歩行者動線の確
保

 居住環境、商業環境双方に配慮した土地利
用の促進

交流拠点
地区

駅前拠点地区

商店街
地区

商業住宅
協調地区
①

商業住宅
協調地区
②

～ 駅前拠点地区 ～

 駅前広場を効率的に活用し交通結節機能及
び公益施設の配置

 公共交通利用者の利便性向上や賑わいを創
出し、市の玄関口にふさわしい拠点の形成

現状の土地利用は、地区内の各ブロッ
クで大きく異なることから、地区内を
５つに区分し、それぞれ土地利用方針
を設定しました。



区域の整備・開発及び保全の方針 （建築物等の整備の方針）２44

～ 地区全域 ～

 市の玄関口に相応しい効率的な高度利用がなさ
れた都市景観の形成や個性が表出する商店街空
間の継承を図ります。

 市のシンボルである富士山の眺望に配慮した建物
形態とします。

 魅力あるまちなか居住環境の確保と賑わい空間の
創出が地区全体を通して両立されることに配慮し、
各地区の特徴に応じた建築物の用途の制限や景
観の形成を図ります。

交流拠点
地区

～ 交流拠点地区 ～

 土地の合理的かつ健全な高度利用と都市機能の
更新に向けて、容積率の最高限度・最低限度、建
蔽率の最高限度、建築面積の最低限度のほか、
十分にゆとりのある歩行者空間や賑わいの連続に
寄与する空間の確保等を目的として、壁面の位置
の制限を定めます。

 まちなか居住機能や市の玄関口にふさわしい環境
形成、都市景観の形成を図るため、建築物の用途
の制限や、形態や意匠等の制限を定めます。

建築物等の整備の方針は、地区全
域に加え、具体的な整備計画があ
る「交流拠点」に設定しました。



地区整備計画とは ２45

地区整備計画とは、建てることができる建築物の種類（用途）
や建蔽率・容積率、道路整備など、具体的な計画です。
今回、計画内容が具体的にまとまった「交流拠点地区」のみ定
めます。

交流拠
点
地区

駅前拠点
地区

商店
街
地区

商業住
宅

協調地
区
①

商業住
宅

協調地
区
②

交流拠点
地区

駅前拠点地区

商店街
地区

商業住宅
協調地区
①

商業住宅
協調地区
②

今回

建てることができる
建築物の種類
（用途）

建蔽率・容積率

建築面積

建築物の
意匠

壁面の位置

≪ 今回指定する内容 ≫≪ 今回指定する区分 ≫



地区整備計画（建築物等の用途の制限） ２46

本地区は、商業地域であるため、
銀行、映画館、飲食店、百貨店等のほか、
住宅や小規模の工場、風俗施設も建築可
能です。

交流拠点
地区

目標の実現に向けて、次の建物の建築を制
限します。

≪ 制限する建築物の用途 ≫

1. 15㎡を超える畜舎
2. 自動車教習所
3. 倉庫
（他用途に付属するものは除く）

4. 原動機を使用する工場
（店舗に付属するものは除く）

5. マージャン屋、ぱちんこ屋、射的場、勝馬
投票券発売所、場外車券売場その他これ
らに類するもの

6. 個室付浴場業に係る公衆浴場、ヌードス
タジオ、のぞき劇場、ストリップ劇場、専ら
異性を同伴する客の休憩の用に供する施
設 など



地区整備計画（建築物等の用途の制限） ２47

≪ 従来どおり建築可能 ≫

≪ 制限する建築物の用途 ≫

マンション 百貨店 立体駐車場 ホテル 事務所 学校

畜舎
（15㎡を超える）

自動車
教習所

倉庫
（多用途の付属除く）

工場
（店舗付属除く）

マージャン屋
など 風俗施設

ダメ



地区整備計画（容積率、建蔽率、建築面積） ２48

市街地再開発事業を実施する場合は、
容積率の最低・最高限度、建蔽率の最高限度、建築面積の最
低限度を定める必要があります。

用途地域 事業計画 計画（案）

容積率の最低限度 指定なし 約250％

〜約320％

 200%
公益上必要な
建築物除く

容積率の最高限度 400%  400%

建蔽率の最高限度 80% 約80%  80%
角地等10％加
算

建築面積の最低限度 指定なし
約1,600㎡

〜約3,000㎡
 200㎡

公益上必要な
建築物除く

用途地域の指定値や再開発の事業計画等を踏まえ設定しました。



地区整備計画（壁面の位置の制限） ２49

敷地内空地を確保し、良好な歩行や憩い等の空間を創出でき
るよう壁面（建築物の外壁等）の位置の制限を設定します。

建築物の外壁や柱の面は、
都市計画道路富士停車場厚原線と
富士駅北口駅前広場の境界線から
１.０ｍ以上離さなければならない
こととします。

壁面の位置

ただし、
歩行者の快適性や安全性を
高めるためのひさしや公益上
必要な看板等のほか、
20㎡以下の車庫や物置を除
きます。

富士駅北口駅前広場



地区整備計画（形態又は意匠等の制限） ２50

駅前の良好な景観を確保するため、看板・広告物に係る形態
や意匠等を制限します。

 看板・広告物は、富士市景観計画及び富士市
屋外広告物条例によるものとし、
周囲の景観に調和した色調、
形状、意匠、規模とします。

 自己の用に供する以外と
建築物の屋根・屋上
の看板・広告物は設置しては
ならないとします。

ただし、
公益上必要であるものは除きます。

地色を落ち着いた色に

ダメ



＜参考＞富士市屋外広告物条例 ２51

整備基準

色彩指針に示す基準を指導
基準

一事業者の表示面積が１０
〜２０㎡のものも申請が必
要

 広告物が無秩序、無制限に
氾濫しないよう、掲出にあた
ってのルールを定めたもの

 富士駅周辺の商業地域に
「第2種普通規制地域」を
指定

 富士駅前地区に「景観形成
型広告整備地区」を指定

景
観
形
成
型
広
告
整
備
地
区

富士市屋外広告物条例
平成24年4月1日 施行

許可基準（主なもの）

屋上広告 建物の高さの2/3かつ10ｍ以下 など

壁面広告 1面の表示面積は壁面の1/5以内 など

野立て広告塔 1面30㎡以内、高さ地上15ｍ以下 など

野立て広告板 表示面積の合計30㎡以内 など

富士駅周辺の商業地域
《 第2種普通規制地域 》

富士駅前地区
《 景観形成型広告整備地区 》

富士駅前地区



＜参考＞景観形成型広告整備地区 ２52

地色を落ち着いた色に 高彩度は１/２以下に

色使いをシンプルに 大きさは周囲と調和

良好な景観形成が特に必
要な地区

1

2

3

4

5

6

7

8

9

N

10

・新富士駅周辺地区
・富士駅前地区 など

地色の基準景観形成型広告整備地区
平成25年4月1日〜



＜参考＞地権者アンケート結果 ２53

地区計画案に対する意見の把握と計画内容を周知するため、
地区内の全権利者を対象にアンケートを実施しました。

《 調査概要 》

 期 間 …平成30年2月6日（火）〜2月19日（月）
 対象者 …地区内の全土地・建物権利者者
 回答数 …89名に配布し49名の回収（回収率 55.1％）
 実施方法…郵送配布・郵送改修

≪ 建築物の用途 ≫≪ 目標 ≫

適当

16%

おおむね適当

53%
あまり適当でない

4%

不適当

2%

わからない

23%

その他

2%

82%

77%

82%

86%

68%

82%

15㎡を超える畜舎

自動車教習所

倉庫（他用途に付属するも…

工場（店舗に付属するもの…

マージャン屋・ぱちんこ…

個室付浴場業に係る公衆浴…

0% 50% 100%

〜制限すべきの回答者〜

個室付浴場業に係る公衆
浴場・ヌードスタジオ等

マージャン屋・
ぱちんこ屋・射的場等

工場（店舗に付属するも
のは除く）

倉庫（他用途に付属する
ものは除く）

自動車教習所

15㎡を超える畜舎



５．都市計画決定・変更
のスケジュール

▶ これまでの経緯と今後のスケジュール

54



これまでの経緯と今後のスケジュール ２55

今後、県の都市計画審議会を経て、都市計画決定の告示と地
区計画の条例の施行を行う予定です。

再開発 道路
地区
計画

時期 内容

〇 〇 〇 令和3年5月24日・25日 説明会

〇 令和3年6月23日〜7月7日 富士市条例に基づく縦覧

〇 令和3年7月14日 公聴会

〇 令和3年9月14日 公聴会

〇 〇 令和3年9月15日〜29日 都市計画法に基づく法定縦覧

〇 〇 〇 令和4年1月26日 富士市都市計画審議会

〇 令和4年2月22日 静岡県都市計画審議会

〇 令和4年2月 条例を市議会に上程

〇 〇 〇 令和4年3月下旬 都市計画決定告示、条例施行

済

済

済

済

済



 

 

 

 

 

検討中のモデルプラン 

 店 舗：約 4,000 ㎡  分 譲 住 宅：約 120 戸 

 立体駐車場：約 170 台   専 門 学 校：約 1,000 ㎡ 

 広 場：約 1,000 ㎡ 

＜参考＞モデルプラン

fin
分譲住宅

約120戸

立体駐車場

約170台

広 場

約1,000㎡
専門学校

約1,000㎡

店舗

約4,000㎡


