
 

袋井市総合計画審議会レクチャー 政策 3「都市：環境」             令和 6年 8月 22日 

袋井市のまちづくりについて 

１ 袋井市の特徴と課題 

１）特徴 

 

２）課題 

 

 

２ 主なまちづくりプラン  

⑴袋井市都市計画マスタープラン（H30.3月） 

 

⑵袋井市立地適正化計画（H30.9月） 

 

⑶袋井市風景づくり計画（令和元.9月） 

 

⑷袋井市空き家対策計計画（改定中） 
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３ 袋井市まちづくり 12大プロジェクト  

１）袋井駅南地区まちづくり事業 

２）ふくろいセントラルパーク構想 

３）愛野駅周辺地区整備プロジェクト 

４）山梨地区整備プロジェクト  

５）浅羽地区整備プロジェクト 

６）都市計画道路森町袋井インター通り線整備 

と沿線土地利用の促進 

 

 

4 事業の推進について 

⑴地域ブランドの形成 

 

⑵都市計画マスタープランの見直し 

 

⑶デジタル田園都市構想の充実 

 

⑷市民・企業連携の推進 
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７）海のにぎわい創出プロジェクト 

８）旧東海道イメージアッププロジェクト 

９）三川田園拠点整備プロジェクト  

10）小笠山 21 世紀の丘プロジェクト 

11）空き家再生活用プロジェクト 

12）生活交通支援ネットワークモデル構築 
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１ 袋井市の特徴と課題

特徴
①人口8.8万人を維持

微増か横ばい状態。

都市計画MPの想定を上回って

 いる。（県内でも高水準）

➁田園に広がるまち

宅地供給

工場立地

③中心市街地のにぎわい喪失

④駅南地域の発展

➄防災への対応

・海岸部：津波対策、

・内陸部：河川・排水対策、
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都市・環境の課題
今後も都市の活力を維持し、優れた

環境を維持すること

①住まいの確保
・区画整理・団地開発等の宅地開発

・集合住宅の供給

・空き家空き地の有効利用の推進

➁働き場所の確保
・各地域への企業立地の促進（用地

確保、誘導施策充実）

・事業継承の仕組みの充実

③地域ブランドの確立
・遠州三山、旧東海道文化

（宿場・松並木）

：歴史ポテンシャルの高さ

・中心市街地のイメージアップ

④田園・里山景観の維持・向上
・景観環境保全、都市公園整備

➄市内の交通アクセス性向上



⑴都市計画マスタープラン
(Ｈ30.3）
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住みたくなる・・活力あふれる

ふるさと ふくろい

＜将来都市構造＞
 ふくろい版多極
   ネットワーク

都市構造

2 主なまちづくりプラン
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⑵ 立地適正化計画（Ｈ30.9)

子どもからお年寄りまで い
つまでも健康・快適に 歩い
て暮らせる都市づくり

人口減少・少子高齢社会に対応するため、地域
の“魅力・にぎわい・活気”の創出や医療・福祉・
商業施設等

の必要な都市機能の維持・集約を図ることで都
市活力を高めるとともに、地域間を結ぶ公共交
通、道路、情報

通信技術等のネットワークを維持・充実すること
で、子どもからお年寄りまでの誰もが健康・快適
に歩いて暮

すことができる質の高い都市空間の創出を目指
します。

１．コンパクトに都市機能
が集約した拠点の形成

医療施設や福祉施設、生活に欠くことの
できない商業施設等
都市拠点・地域拠点に都市機能誘導区域
を設定

2．安全・安心で魅力ある
市街地の形成と再生

地域の魅力の向上や良好な住環境の創出
市街地のスポンジ化の抑制や災害リスク
の低い都市づくりを進める

3．誰もがつながることの
できるネットワークの形成
基軸となるバス路線の利用促進
地域コミュニティの支え合いと、新技術
のハイブリッドネットワークの形成
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⑶ 袋井市風景づくり計画(袋井市景観形成ガイドプラン)
（Ｈ21.3、同29.3、Ｒ元.9)

緑と水と歴史とまち並みが
調和する
美しい健康文化都市
ふくろい
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⑷ 袋井市空き家対策計画（改定中）(景観特定地区・候補)
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１）袋井駅南まちづくり事業
－事業は完了しているが地区の祭りや公園利用、
調整池活用などにぎわいづくりの推進

２）ふくろいセントラルパーク構想
－防災、公園活用、周辺団地のまちづくりと連
携した整備と活用の推進

３）愛野駅周辺プロジェクト
－駅周辺の宅地化推進、福祉・生涯学習など
地域居住環境整備の推進、地域協働促進

４）山梨地区整備プロジェクト
－地区内の宅地化推進、福祉・生涯学習など地
域居住環境整備の推進、地域協働促進

５）浅羽地区整備プロジェクト
－地区内の宅地化推進、福祉・生涯学習
機能の充実など地域居住環境の向上

６）都市計画道路森町袋井インター
通り線整備と沿線土地利用の促進

－北部幹線の充実と企業立地推進

３ 袋井まちづくり12大プロジェクト（伊藤想定）

７）海のにぎわい創出プロジェクト
－防潮堤・避難場所、運動施設整備等とあわせ

た地区整備による地域の活性化

８）旧東海道イメージアッププロジェクト
    －旧東海道松並木保存

 －宿場歴史ゾーンのにぎわい・景観創出

９）三川田園拠点整備プロジェクト
（古民家再生）

－郊外地域の活性化拠点、複合機能で再生活用

－みつかわ夢の丘公園・コミセン等と連携

10）小笠山21世紀の丘プロジェクト
－保全・活用の基本計画を策定し、誘導整備

11）空き家再生活用プロジェクト
－空き家対策の推進、既成市街地・団地・集落地

12）生活交通支援ネットワークモデル
構築（浅羽・笠原）

－コミュニティ協働で移動システム確保
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プロジェクト分布図

１）袋井駅南まちづくり事業

２）ふくろいセントラルパーク構想

３）愛野駅周辺プロジェクト

４）山梨地区整備プロジェクト

５）浅羽地区整備プロジェクト

６）都市計画道路森町袋井インター
通り線整備と沿線土地利用の促進

７）海のにぎわい創出プロジェクト

８）旧東海道イメージアップ
プロジェクト

９）三川田園拠点整備プロジェクト

（古民家再生）

10）小笠山21世紀の丘プロジェクト

11）空き家再生活用プロジェクト
（既成市街地・団地・集落地）

12）生活交通支援ネットワークモデル
構築（浅羽・笠原）



4 事業の推進について
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⑴地域ブランド形成
－地域アイデンティティ
（基本個性）の向上・明確化

－ふるさと意識の涵養と
対外的アピール

－インバウンド対応等をふまえ
た観光拠点形成

⑵都市計画マスター
プランの中間見直し
－人口見通し再確認
－特に防災、インフラ整備の
確認

－宅地開発・企業誘致の実装
－市民協働・企業協働の方針

⑶デジタル田園都市
構想の充実

 －2次計画の立案
－まちづくり・交通への

‷デジ田“活用の位置づけ
－コミュニティ維持への

重点適用

⑷市民・企業連携の
推進

 －にぎわい創出、維持・管理
活用、民間投資誘導

－地域組織・活動の活性化、
まちづくり協議会方式の
導入・活用

－“空家等管理活用支援法人”、
“景観整備機構”等認定法人の
指定と活用
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＜各プロジェクト参考資料＞
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１）袋井駅南地区まちづくり事業
－事業は完了しているが地区の祭りや公園利用、
調整池活用などにぎわいづくりの推進

２）ふくろいセントラルパーク構想
－防災、公園活用、周辺団地のまちづくりと連
携した整備と活用の推進

２）愛野駅周辺地区整備プロジェクト
－駅周辺の宅地化推進、福祉・生涯学習など
地域居住環境整備の推進

３）山梨地区整備プロジェクト
－地区内の宅地化推進、福祉・生涯学習など地
域居住環境整備の推進

４）浅羽地区整備プロジェクト
－地区内の宅地化推進、福祉・生涯学習
機能の充実など地域居住環境の向上

５）都市計画道路森町袋井インター
通り線整備と沿線土地利用の促進

－南北幹線充実、企業立地、沿道土地利用増進

３ 袋井まちづくり12大プロジェクト（伊藤想定）

７）海のにぎわい創出プロジェクト
－防潮堤・避難場所、運動施設整備等とあわせ
た地区整備による地域の活性化

８）旧東海道イメージアッププロジェクト
－宿場歴史ゾーンの景観誘導、旧東海
道松並木保存

９）三川田園拠点整備プロジェクト
（古民家再生）

－郊外地域の活性化拠点として、複合
機能による再生・活用をめざす

10）小笠山21世紀の丘プロジェクト
－保全・活用の基本計画を策定する

11）空き家再生活用プロジェクト
－空き家対策を進め有効利用を図る

12）生活交通支援ネットワークモデル
構築（浅羽・笠原）



商業施設と一体となって整備された回遊性の高い都市空間の整備

 「田端自歩道１号線」と「田端東遊水地公園」

田端東遊水地公園

都市構造再編集中支援事業
駅周辺・回遊性向上事業の推進

道路空間へのベンチや道路照明灯設置

高質空間形成事業「駅南循環線」

袋井駅

袋井駅南北自由通路新設
JR袋井駅橋上駅舎化
・平成26年11月30日供用開始
・南口の開設

メディカル地区
医療・福祉・子育て支援施設等の集約

袋井駅南都市拠点土地区画
整理事業
・既存集落の良好な住環境の整備
・人口密度増とにぎわい創出を目指す
大規模保留地の土地利用推進

袋井駅南田端商業土地区画
整理事業
商業施設12店舗 令和4年7月完成 駅南循環線

新幹線南側エリア

ふくろいセントラルパーク構想

1）袋井駅南地区まちづくり事業

〇フクロイエキマチフェスタ開催

道路や公園などの公共空間を開放し、
効果的な活
用方法や官
民共創によ
る組織体制
の整備を目
指して実施

〇次世代交通社会需要性調査

次世代交通に対する社会受容性や運
行手法等の検証を目的として実施

事業は完了。公共空間の効果的な活用、地域組織との連携によるにぎわいづくりの推進。

(都)田端宝野線街路整備事業
 市東部方面からのアクセス性の向上

袋井駅南地区まちづくり事業
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２）ふくろいセントラルパーク構想

◇袋井駅南地区新幹線南側エリア土地利用構想
ふくろいセントラルパーク構想の基本方針について

袋井駅南まちづくり構想（平成19年３月策定）に基づき、防災機能を兼ね備え、市民の憩いの場
となる遊水池公園と様々な機能・施設が融合し、誰もが楽しみ、癒され、豊かさを実感することが
できる都市空間の創出を目指し、土地利用事業の推進を図る。
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民間活力を活用し、持続可能な魅力ある都市づくりを目指す
【安全・安心】（市施行） 【にぎわい・魅力】（民間活力）

・遊水池公園・雨水ポンプ場 ・緑のにぎわい・快適居住ゾーン
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３）愛野駅周辺整備プロジェクト

JR愛野駅周辺においては、静岡理工科大学や小
笠山総合運動公園エコパの整備、JR愛野駅の立地
に合わせ土地区画整理事業により良好な住環境が
整備され、生活に必要な商業・子育て施設等の都
市機能も集約されてきました。今後は、この良好
な生活環境を継続的に維持するとともに、JR愛野
駅の交通結節点としての機能強化や小笠山総合運
動公園エコパ等の交流拠点を活かした交流人口の
拡大を図ることで、地域の魅力を向上していく必
要があります。
このため、JR愛野駅の駅前広場やJR愛野駅と

小笠山総合運動公園エコパをつなぐ（都）愛野駅
小笠山公園線においては、広い歩道空間を活用し
たオープンカフェやイベント開催など、新たな活
用方法の検討に努めます。また、JR愛野駅北西（
祢宜弥地区）にある市有地（休遊地）は、地域拠
点として望ましい有効活用を図るとともに、この
市有地南側にある調整池とともに景観に配慮した
うるおいと豊かさが実感できる活用方法について
検討を重ねます。

▲小笠山総合運動公園エコパと沿道
のコスモス

▲（都）愛野駅小笠山公園線▲JR愛野駅と駅前広場(北口)

袋井市立地適正化計画これからの都市づくり（誘導施策）（抜粋）

H10～H18
祢宜弥地区土地区画整理事業

H10～H23
上石野地区土地区画整理事業

ポーラ化成工業

スーパー
三甲㈱東海工場

【特徴】
・医療、商業、子育て支援等が立地
・人口増、若いまち
・利便性が高い

小笠山総合運動公園
エコパ
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４）山梨地区整備プロジェクト

上山梨地区周辺においては、土地区画整理事業
により良好な住環境が整備され、生活に必要な
商業・医療・子育て施設等の都市機能が集約さ
れてきました。今後も、誰もが住みやすいにぎ
わいあるまちを維持していくため、土地区画整
理事業により整備された道路や公園を活用し、
交流人口の拡大や地域の魅力を向上していく必
要があります。
このため、文化・コミュニティ施設である月見

の里学遊館をはじめ、土地区画整理事業により
整備された月見の里公園やそれにつながる歩行
空間等を伝統あるイベント（山梨祇園祭り）の
開催時等において、地域のまちづくり団体と連
携を図りながら活用することで、地域のにぎわ
い創出や魅力の向上に努めます。

▲山梨祇園祭り ▲月見の里学遊館と月見の里公園▲土地区画整理事業で
整備された歩行者専用道路

袋井市立地適正化計画これからの都市づくり（誘導施策）（抜粋）

H24～H29
上山梨第三地区
土地区画整理事業

H７～H１１
春岡地区土地区画整理事業

大規模商業施設

H9～H21
上山梨第二地区
土地区画整理事業

【特徴】
・医療、商業、子育て支援等が立地
・土地区画整理区域内を中心に、人口増、若いまち
・一部、既存集落地が残る

コミュニティセンター
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５）浅羽地区整備プロジェクト

▲メロープラザ ▲近藤記念館 ▲浅羽記念公園
（軽便鉄道駿遠線モニュメント）

浅羽支所周辺においては、行政・文化・コミ
ュニティ施設や歴史文化施設、公園等の公共施
設が集約されています。また、ふれあい夢市場
が開催されるなど、市南部地域の地域活動の拠
点として整備されてきました。今後は、これら
の施設を活用するとともに、袋井駅南まちづく
り事業と連携しながら、さらなるにぎわいと魅
力の創出、拠点としての機能強化が必要となり
ます。
このため、文化・コミュニティ・子育て機能

を持つメロープラザをはじめ、歴史文化施設で
ある郷土資料館や近藤記念館と住民のやすらぎ
空間である浅羽記念公園等を活用し、これらが
連携したイベントを開催するなど、にぎわいづ
くりに努めます。また、袋井駅南まちづくり事
業と連携しながら市南部地域と中心市街地の結
節点としての機能強化を図ることで、魅力ある
都市空間の形成に努めます。

袋井市立地適正化計画これからの都市づくり（誘導施策）（抜粋）

【特徴】
・公共施設等が集積
・周辺には広大な田園等が広がる良好な住宅地
・支所の跡地利用として「あそびの杜」施設の建設計画

メロープラザ

近藤記念館
浅羽記念公園

浅羽図書館
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６）都市計画道路森町袋井インター通り線整備と沿道土地利用増進

整備により期待される波及効果

①コンパクト&ネットワークの強化による
市民生活の質と企業活動の利便性の向上

中東遠地域の都市間連携、産業振興、防災力向上

②安全・安心なまちの形成
救急医療の迅速化と災害支援の強化

③新たな企業誘致と地域産業の活性化
企業誘致と既存企業への支援強化による地域産
業の活性化

④新たな観光ルートの形成
東西・南北交通の連結による富士山静岡空港か
ら浜名湖や中京圏と連動した観光振興の促進

本路線は、新東名森掛川ＩＣと東名袋井ＩＣ及び国道１号バイパス、
さらには国道150号を結び、主要な東西交通との連携により、中
東遠地域の要となる南北軸として位置づける広域幹線道路。

◇都市活力創出地
袋井市都市計画マスタープランでは、(都)

森町袋井インター通り線沿線において、中長
期的な観点から交通の利便性等の立地特性を
活かし、新たな都市活力を創出する産業地と
しての土地利用を目指す「都市活力創出地」
に位置付けている。

18



７）海のにぎわい創出プロジェクト

【内 容】
「海のにぎわい創出プロ
ジェクト」との連携、さ
らには命山等の地域資
源・観光資源を活かし、
周辺地域の空き家をリノ
ベーションするなど、訪
れ た 方 が 利 用 す る カ
フェ・民宿・コミュニ
ケーションの場等への活
用に向けて研究を進めて
いきます。

防潮堤の整備による安全安心と、海と陸を結ぶ段床展望スペースや交流施設の整備、運動施設の
活用等によるにぎわい創出と地域の活性化

19



海のにぎわい創出ビジョンにおける事業計画概要

７）海のにぎわい創出プロジェクト
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令和５年度に完成した「段床スペース」

令和６年度整備「観光交流スペース＋トイレ」

・令和６年度は、下記イメージ図のとおり、「観光交
流スペース」の整備を予定しています。
・この施設は、このエリアに来た方々の交流の場とし
て、また、イベント開催時におけるイベントスペース
などに活用することを目的としています。

・令和５年度に整備した段床スペースとともに、この
エリアのにぎわい活性化につなげる施設の整備を進め
ていきます。

７）海のにぎわい創出プロジェクト
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８）旧東海道イメージアッププロジェクト

袋井市都市計画マスタープラン 地域別構想編・中央北部地域（抜粋）
〇地域のまちおづくり方針（景観）
旧東海道沿線の袋井宿の面影が残る東海道どまん中茶屋、旧東海道松並木、旧中村洋裁学院、澤野医院記念館等の歴史的
資源を適切に維持管理し、積極的に活用することで地域の歴史と調和した風情ある観光地の創出と景観形成に努める。

澤野医院記念館
・袋井市指定文化財
・洋館は1916（大正５）年、病棟
は1934（昭和９）年に建築。

・公開と維持管理は世話人会が協力。

どまん中茶屋
・袋井宿の東の入口に、初代広重
が描いた「東海道五十三次袋井
出茶屋ノ図」をモチーフに建て
られた茶屋。

・地域ボランティアによるおもて
なし

旧中村洋裁学院
・袋井市景観重要建造物
・国の登録有形文化財
・昭和25（1950）年に開校。戦後復興期の
様子を現代に伝える貴重な歴史遺産。

・現在は、空き家相談等に関する「ふくろい
すまいの相談センター」として活用。

旧東海道松並木
・第12回静岡県景観賞最優秀賞受賞（令
和元年11月）

・愛護会中心となって保存活動展開。
・延長2,760ｍ。約180本。
・本年度、市の景観重要樹木として指定
（予定）。 22



10）小笠山21世紀の丘プロジェクト

袋井市都市計画マスタープラン 地域別構想編・中央地域（抜粋）

〇地域のまちづくり方針
愛野駅周辺は、土地区画整理事業により良質な住環境が整備され、医療・福祉・商業・子育て支援施設などの

集積も進む利便性の高い地域で、周辺には、遠州三山、小笠山総合運動公園エコパ、静岡理工大学、小笠山丘陵
地等の地域資源もあり、これ
らの効果的な活用により、に
ぎわいや活気の創出が図られ
ている。
また既存工業に加え、新た

な工業地等が整備されるなど、
自然環境との調和による産業
振興も進む。
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11）空き家再生活用プロジェクト

◇ふくろいすまいの相談センターを
プラットフォームとする
相談体制の強化による発生予防

◇空き家×まちづくり「モデル事業」の試行（イメージ）
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11）空き家再生活用プロジェクト

三世代同居・近居のための住宅取得の促進 新規：移住・定住促進のためのリフォーム工事補助制度

市では、空き家の活用により、三世代同居・近居や移住定住の促進、地域活性化に資する事業など、今後の持続可
能な都市づくりに関連する空き家改修事業に対して、様々な支援事業を創設しています。
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12）生活交通支援ネットワークモデル構築

都市拠点（JR袋井駅周辺）と地域拠点（上山梨地区周辺、浅羽支所周辺）を結ぶ、南北を縦断する日当たり
30本以上運行する基幹バス路線とJR東海道線が都市軸となっている。
その都市軸を中心として、自主運行バスや乗り合い型のデマンドタクシー、地域協働運行バス、地域タクシ

ーなどが連携し、都市拠点や地域拠点などの主要な拠点と既存集落地を結び、市域が一体となった利便性の高
いまちづくりを目指している。

浅羽地域や笠原
地域などでは、ま
ちづくり協議会が
主体となり、独自
に支援活動が実
施されている地域
もある
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