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１．都市計画とは
２．計画の背景、位置づけ、構成など
３．湖西市の現状



（１） 都市計画とは
（２） 都市計画マスタープランとは
（３） 都市計画マスタープランの役割
（４） 都市計画マスタープランが目標とする

「将来」

１．都市計画とは
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（１） 都市計画とは

…区域区分、用途地域など

…道路、公園、下水道など

…土地区画整理事業、市街地再開発事業など

…地区ごとに定める
詳細な計画

都
市
計
画

地区計画等土地利用

都市施設

市街地
開発事業

○都市の将来あるべき姿（人口、土地利用、主要
施設等）を想定し、そのために必要な規制、誘
導、整備を行い、都市を適正に発展させようと
する方法や手段のこと。
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補足 「土地利用」とは？ 地区計画等土地利用

都市施設

市街地開発事業

都
市
計
画

市街化調整区域

市街化区域

都市計画区域
「都市計画区域」とは
一体の都市として総
合的に整備・開発・
保全する区域のこと
をいいます。

都市計画区域は、さ
らに「市街化区域」と
「市街化調整区域」に
分けられており、こ
のことを「区域区分」
といいます。

市街化区域
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補足 「土地利用」とは？ 地区計画等土地利用

都市施設

市街地開発事業

都
市
計
画

・用途地域（13種類）

市街化区域の中は、
さらに「用途地域」
に区分されます。

用途地域は、土地
の使い方に関する大
まかなルールを定め
たもので、大きく
は「住居系」、「商業
系」、「工業系」に分
類されます。

湖西都市計画 都市計画図
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補足 「都市施設」とは？ 地区計画等土地利用

都市施設

市街地開発事業

都
市
計
画

「都市施設」とは、毎
日の生活に欠かせな
い道路や公園・下水道
などをいいます。

特に都市計画決定さ
れた道路・公園を、
都市計画道路・都市
計画公園といいます。

都市計画道路
（青色の線）
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補足 「都市施設」とは？ 地区計画等土地利用

都市施設

市街地開発事業

都
市
計
画

都市計画公園の例
（鷲津公園）

都市計画道路の例
（南部幹線）
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補足 「市街地開発事業」とは？ 地区計画等土地利用

都市施設

市街地開発事業

都
市
計
画

「市街地開発事業」と
は、一定の地域で、
道路や宅地などを一
体的に整備する事業
のことをいいます。

この事業は健全な市街
地を形成することを目的
としており、例えば
土地区画整理事業な
どが該当します。

新所原駅南地区土地区画整理事業
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「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
ために必要なことが
らを市町村が定める
「地区レベルの都市
計画」です。

用途地域よりも、き
め細かなルールを定
めることができます。

補足 「地区計画等」とは？ 地区計画等土地利用

都市施設

市街地開発事業

都
市
計
画
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都市計画マスタープラン
では、将来のまちづくりの
基本的な『考え方』を定め
ます。

したがって、例えば道路
整備など、個別の具体的
な事業内容を決めるもので
はありません。

○都市計画法に規定された「市町村の都市
計画に関する基本的な方針」のこと。

（２） 都市計画マスタープランとは
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地区計画等土地利用 都市施設 市街地
開発事業

○長期的なまちづくりの考え方の明確化

○個別の都市計画の決定・変更等の根拠

○まちづくりの担い手のための「ガイドライン」

（３） 都市計画マスタープランの役割
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○概ね２０年後の将来を見据えたプラン

○社会・経済情勢が大きく変化した場合など
は、必要に応じて柔軟に見直し

（４） 都市計画マスタープランが目標とする「将来」
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（１） 策定の背景
（２） 都市計画マスタープランの位置づけ
（３） 都市計画マスタープランの構成
（４） 策定の体制
（５） 策定のスケジュール

２．計画の背景、位置づけ、
構成など
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少子高齢・世帯数
減少社会の到来

ＤＸへの対応

防災意識のさらなる
高まりＳＤＧｓへの対応

○改定された上位関連計画との整合

○都市計画マスタープラン策定（H26.3）か
ら令和６年３月で１０年が経過

○湖西市を取り巻く社会・経済情勢の変化
への対応

（１） 策定の背景

13



（１）の補足 改定の背景

現計画策定時の背景 新たな背景

世の中の動き  新湖西市の誕生
 ＳＤＧｓ、ＤＸへの対応
 頻発する自然災害（防災意識
のさらなる高まり）

社会経済状況

 人口減少への転換
 少子高齢化の進展
 市街地の密度低下
 公共交通利用の低下

 世帯数減少への転換

プロジェクト
 （仮称）浜松三ヶ日・豊橋道路
構想

 浜松湖西豊橋道路構想の進展
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■関連計画
・西遠都市圏総合交通体系調査
・湖西市総合交通戦略
・湖西市地域防災計画
・第３次湖西市環境基本計画
・第２次湖西市観光基本計画
・新居町景観計画 など

■上位計画

◇県の計画

静岡県総合計画
富国有徳の理想郷“ふじのくに”
のグランドデザイン

国土利用計画（静岡県計画）

連携

湖西市都市計画
マスタープラン

湖西都市計画区域

都市計画区域の整備、開発及び保全

の方針

（都市計画区域マスタープラン）

◇市の計画

第６次湖西市総合計画

整合

即
す

即
す

（２） 都市計画マスタープランの位置づけ

○上位計画に即し、関連計画と整合・連携
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（３） 都市計画マスタープランの構成

○「全体構想」、「地域別構想」、「まちづくり
の実現化方策」で構成
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（４） 策定の体制

庁内組織

湖西市
都市計画審議会

湖西市長 湖西市議会

策定委員会

事務局：都市計画課

策定幹事会

諮問

答申

報告

連携

原案の提出 修正指示等

意見

意見 情報公開・意向調査・PR

事務局案 修正指示等

湖西市民

庁外組織

策定懇話会

情報・事務局案

部長級職員

課長級職員

学識経験者
関係団体代表
自治会代表
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（５） 策定のスケジュール

○令和４～５年度の２ヶ年で策定

○令和４年度は「全体構想」を作成し、令和
５年度は「地域別構想」「実現化方策」を
作成
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３．湖西市の現状

（１）世帯数は増加傾向から減少傾向に転換
（２）少子化・高齢化の傾向の強まり
（３）高い昼夜間比率
（４）コロナ禍で進んだネットショッピング
（５）激甚化する自然災害、防災意識の高まり
（６）増加する空き家
（７）浜松湖西豊橋道路の計画状況
（８）浜名湖西岸地区の整備状況
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（１）世帯数は増加傾向から減少傾向に転換

図．湖西市の人口・世帯数の実績と将来推計（国勢調査、社人研） 20
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（２）少子化・高齢化の傾向の強まり

図．湖西市の年齢層別人口割合の実績と将来推計（国勢調査、社人研） 21



（３）高い昼夜間比率

図．静岡県内市町の昼夜間人口比率（R2国勢調査）

昼夜間人口比率は112.6で県内２位
昼間人口は夜間人口を約6.5千人上回る
（→他市町から通勤・通学している人が多い）

112.6

他市町から通勤・通学している人が多い
↑

↓
他市町に通勤・通学している人が多い
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（４）コロナ禍で進んだネットショッピング【ＤＸ対応】

図．無店舗小売業と小売業の販売額指数の推移

2020年に無店舗小売業（通信販売）が
小売業の指数値を上回る

図．ネットショッピング支出額の推移

ネットショッピングの支出額は
年々増加
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子育てのしやすいまち

犯罪のないまち

美しい自然があふれるまち

商業が盛んなまち

農林水産業が盛んなまち

高齢者にやさしいまち

ともに支えあう福祉の進んだまち

国際交流の盛んなまち

学習機会の多いまち

情報化の進んだまち

美しい街並みが続くまち

健康で豊かな人間性を育むまち

環境にやさしいまち

今のまま変わらないまち

行政との協働で進める市民自治のまち

他の都市にはない魅力を持った個性のあるまち

子どもが健やかに育つまち

交通が便利なまち

観光が盛んなまち

工業が盛んなまち

技術や経験、人材を活かせるまち

人が集い、にぎわいのあふれるまち

障害者を大切にするまち

歴史・文化を活かしたまち

安全で、安心して暮らせるまち

スポーツが盛んなまち

ごみのないきれいなまち

緑豊かなまち

住宅地を中心とする住みよいまち

住まいと職場が近く、ゆとりのある生活スタイルを実現できるまち

（５）激甚化する自然災害、防災意識の高まり

図．緊急輸送道路、津波浸水想定区域の重ね図

海沿いの緊急輸送道路は津波浸水想
定区域内を通過している

図．望ましい都市の将来イメージ

「安全で安心して暮らせるまち」を望
む声が最も大きい

凡例

市街化区域

JR東海道新幹線

JR東海道本線

天竜浜名湖鉄道

津波浸水想定区域

緊急輸送道路

第1次緊急輸送道路

第2次緊急輸送道路

第3次緊急輸送道路

都市計画道路

浜名湖

資料：
令和４年度まちづくりアンケート
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（６）増加する空き家

図．湖西市の空き家数の推移

空き家は増加傾向にある
田畑面積は減少傾向にある一方、宅地は増加傾向にある

図．宅地、田畑の面積の推移

資料：令和３年版 湖西市統計書
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（７）浜松湖西豊橋道路の計画状況

三ヶ日ジャンクションから三河港に至る浜松湖西豊橋道路が計画中
市内北部にインターチェンジが設置予定

資料：国土交通省提供資料 図．浜松湖西豊橋道路のルート、及びインターチェンジの計画 26



（８）浜名湖西岸地区の整備状況

浜名湖西岸地区に48.6haの工業団地を造成中
国道１号バイパス大倉戸ＩＣと浜名湖西岸地区を連絡する都市計画道路を整備中

資料：湖西市資料

図．浜名湖西岸地区、及び都市計画道路大倉戸茶屋松線の計画 27


