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蕨都市計画 都市計画区域の整備、 開発及び保全の方針 

 

第１  都市計画の目標 

１  基本的事項 

 当該都市計画区域の整備、 開発及び保全の方針は、 一の市町村を 超える 広域的見地から 、

広域的、 根幹的な都市計画に関する 事項を 主と し 、 本県の都市計画の基本指針である 「 ま ち

づく り 埼玉プ ラ ン 」 に基づき 定める 。  

 当該都市計画区域における 土地利用、 都市施設の整備及び市街地開発事業の都市計画は、

当該都市計画区域の整備、 開発及び保全の方針に即し て定める 。  

 

（ １ ） 都市計画区域の範囲 

  蕨都市計画区域（ 以下「 本区域」 と いう 。 ） の範囲は、 次のと おり である 。  

都市計画区域名 市町村名 範 囲 

蕨都市計画区域 蕨市 行政区域の全域 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（ ２ ） 目標年次 

 おおむね２ ０ 年後の都市の姿を 展望し た上で、 その実現のための方針を 定める も のと す

る 。 なお、 区域区分については、 令和１ ２ 年を 目標年次と する 。  
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２  都市計画の目標 

（ １ ） 当該都市計画区域の特性 

 本区域は、 埼玉県の南部、 都心から 約２ ０ ｋ ｍ圏に位置し 、 大宮台地と 荒川低地の境界

付近にあり 、 比較的平坦な地形が広がっ ている 。  

 鉄道は、 東部を 南北方向にＪ Ｒ 京浜東北線が連絡し 、 都心やさ いたま 市への通勤・ 通学

の主要な交通手段と なっ ている 。  

 道路は、 南北方向に一般国道１ ７ 号及び県道川口上尾線、 東西方向に県道蕨停車場線が

通り 、 こ れら が骨格と なり 道路網を 形成し ている 。  

 古く は、 中山道の宿場町と し て賑わい、 昭和３ ０ 年代後半になる と 、 都心への人口集中

の影響を 受けて人口が急激に増加し 、 首都圏近郊における 住宅都市へと 発展し てき た。  

 一方、 市民公園、 和楽備神社や屋敷林などは、 本区域に残る 貴重なま と まっ た緑と なっ

ている 。  

 こ のよ う な状況から 、 東京に近接し た位置的条件や、 充実し た交通網を 活用する 土地利

用や、 文化・ 歴史的な特色を 生かすまち づく り と 、 緑地・ 水辺空間など 、 住民生活にやす

ら ぎを 与える 自然的資源を 保全・ 活用し たまち づく り を 進めていく こ と が重要である 。  

 

（ ２ ） 当該都市計画区域の都市づく り の基本理念 

 

○ コ ン パク ト なまち の実現 

 高齢者を はじ め誰も が安心・ 安全で歩いて暮ら せる ま ち づく り を 推進する 。  

 駅を 中心に医療・ 福祉・ 子育て支援・ 商業施設など多様な都市機能の集積を 図る と と も

に、 中心市街地へのアク セス性を 高める など、 生活の利便性の向上を 図る 。  

 駅周辺では、 周辺の住環境に配慮し つつ、 中高層の都市型居住を 進め、「 効率的」 に暮ら

し 続ける 集約的なまち に高める 。  

 職住が近接し たまち づく り を 推進する と と も に、 公共交通の利用促進やみどり の創出な

どによ り 、 環境への負荷を 低減し エネルギー効率の良い脱炭素社会の実現を 図る 。  

 

○ 地域の個性ある 発展 

 都市開発のポテン シャ ルを 生かし 、 都市機能を 集積し 県の顔と なる にぎわいのある まち

づく り を 進める 。  

 

○ 都市と 自然と の共生 

 身近な緑を 保全・ 創出・ 活用する 。  
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３  地域毎の市街地像 

（ １ ） 拠点周辺の市街地 

  目指すべき 市街地像やそれぞれの地域が担う べき 役割を 明確にする ため、 中心拠点を 位

置づけ、 拠点間を 効率的かつ効果的に結ぶ都市交通環境の充実を 図る 。  

 

○ 中心拠点 

 蕨駅の周辺は、 環境と の調和に配慮し ながら 、 商業業務施設、 公共施設、 医療・ 福祉・

子育て支援施設など多様な都市機能を 集積し 、 まち の顔と なる 拠点を 形成する 。  

 

（ ２ ） その他の市街地 

  拠点周辺への都市機能や居住の集積等によ り 、 相対的に人口密度が低下する 地域につい

ては、 緑地（ 農地を 含む） を 生かし たゆと り ある 住環境を 保全・ 創出する など、 各地域の

特性に応じ た多様な市街地の形成を 図る 。  
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第２  区域区分の決定の有無及び区域区分を 定める 際の方針 

 １  区域区分の決定の有無 

 本区域は、 首都圏整備法に基づく 近郊整備地帯に指定さ れている こ と から 、 都市計画法第

７ 条第１ 項第１ 号のイ に基づき 、 区域区分を 定める も のと する 。  

 

２  区域区分の方針 

（ １ ） 都市計画区域及び市街化区域に配置さ れる べき おおむねの人口 

        年 次 

 区 分 
平成２ ７ 年 令和１ ２ 年 

都市計画区域内人口 ７ ２ ． ３  千人 おおむね ７ ０ ． １  千人 

市街化区域内人口 ７ ２ ． ３  千人 おおむね ７ ０ ． １  千人 

 

 なお、 上表の令和１ ２ 年には、 県南広域都市計画圏における 保留人口を 含まないも のと

する 。  

 

 （ ２ ） 産業の規模 

        年 次 

 区 分 
平成２ ７ 年 令和１ ２ 年 

規 
模 

総生産額 

（ 製造業＋物流業）  
５ １ ８ 億円 ５ ７ ２ 億円 

総生産額 

（ 卸売業＋小売業）  
１ ６ ７ 億円 ２ ２ ６ 億円 

 

 なお、 上表の総生産額（ 製造業＋物流業） の令和１ ２ 年には、 埼玉県広域都市計画圏に

おける 保留フ レ ームに対応する 額を 含まないも のと する 。  

 

 （ ３ ） 市街化区域のおおむねの規模 

 本区域における 人口及び産業の見通し に基づき 、 かつ市街化の現況及び動向並びに計画

的市街地整備の見通し を 勘案し 、 市街化区域のおおむねの規模を 次のと おり 想定する 。  

年  次 令和１ ２ 年 

市街化区域面積 おおむね ５ １ １ ｈ ａ  

 なお、 市街化区域面積は、 区域区分における 保留フ レ ームに対応する 面積を 含まないも

のと する 。  
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第３  主要な都市計画の決定の方針 

 １  土地利用に関する 主要な都市計画の決定の方針 

 （ １ ） 主要用途の配置の方針 

 住居、 商業、 工業等の各機能について、 地域の特性に応じ た用途を 適切に配置する 。  

 なお、 市境界の周辺においては、 隣接地と の調和に配慮し た用途を 配置する 。  

 

○ 住宅地 

 住宅地は、 高齢者を はじ め誰も が安心・ 安全に歩いて暮ら せる まち づく り を 推進する た

め、 公共交通機関及び公共施設、 医療・ 福祉・ 子育て支援施設、 店舗等の生活利便施設の

利便性を 勘案し て配置する 。  

 良好な住居の環境を 保護する 地域については、 住居専用地域を 定める など、 各々の地域

の特性に応じ た用途を 配置する 。  

 

○ 商業地 

 商業地は、 経済圏及び生活圏、 周辺の土地利用、 基盤整備の状況や将来計画等を 勘案す

る と と も に、 交通ネッ ト ワーク の形成と の関係を 考慮し て配置する 。  

 本区域の核と し て、商業業務機能の集積を 図る 商業地は、主と し て中心拠点に配置する 。  

 生活利便性を 確保する ための商業地は、 近隣の住宅地の住民に対する 日用品の供給のた

めの店舗等の立地を 図る 地域等に配置する 。  

 

○ 工業地 

 工業地は、 周辺環境への影響や公害の発生の防止等に配慮する と と も に、 高速道路網や

広域幹線道路等の都市施設の整備状況、 周辺の土地利用を 勘案し て、 工業生産活動・ 流通

業務機能の利便の増進を 図る 地域等に配置する 。  

 

○ 沿道地 

 幹線道路の沿道にふさ わし い業務の利便の増進を 図る 地域については、 当該道路の有す

る 機能及び整備状況、 交通量、 周辺土地利用の動向、 各拠点が担う 役割を 勘案する と と も

に、 後背地の土地利用や周辺環境に配慮し て、 適切な用途を 配置する 。  
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（ ２ ） 市街地における 建築物の密度の構成に関する 方針 

 主要用途ごと に、 都市基盤の整備状況や土地利用の動向を 勘案する と と も に、 市境界の

周辺においては、 隣接地と の調和に配慮する 。  

 

住宅地については、 地域の特性に応じ た密度の土地利用を 図る 。  

商業地については、 中密度も し く は高密度な土地利用を 図る 。  

工業地については、 中密度な土地利用を 基本と する 。  

 

（ 注） こ こ での密度の数値は、 以下を 想定し ている 。   

  住宅地・ 工業地においては、 おおむね、  

   高密度は容積率300%以上、 中密度は容積率150%～200%、 低密度は容積率100%以下 

  商業地にあっ ては、 おおむね、  

       高密度は容積率 500%以上、 中密度は容積率 200%～400% 
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（ ３ ） 市街地における 住宅建設の方針 

 ① 安心と 安全を 支える 住ま いづく り に関する 方針 

 少子高齢化が進む社会においても 、 すべての県民が安心・ 安全に暮ら せる 住ま いづく

り を 進める 。 特に、 高齢者を 地域で支える 体制を 構築する と と も に、 バリ アフ リ ーに配

慮し た住まいづく り を 進める 。  

 災害や防犯などに配慮し た居住環境の整備によ り 、 暮ら し の安全を 支える 住ま いづく

り を 進める 。  

 

 ② 子供を 生み育てやすい住環境づく り に関する 方針 

 子供を 安心し て生み育てる 社会を 実現する ため、 子育て世帯が安心し て居住でき る 住

宅など、 子育て世帯・ 若年世帯が魅力を 感じ る 住環境の整備を 進める 。  

  

 ③ 環境に配慮し た住まいづく り に関する 方針 

 将来にわたっ て良好な住宅や住環境を 維持し 続ける ため、長期間使用でき る 住宅など、

環境配慮に優れた住ま いづく り を 進める 。  

 

 ④ 地域の活性化を 図る ための住環境づく り に関する 方針 

   空き 家の利活用を 促進し 、 地域の活性化を 図る 住環境づく り を 進める 。
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（ ４ ） 市街地において特に配慮すべき 土地利用の方針  

 ① 土地の高度利用に関する 方針 

 都市機能の集積、 増進及び更新を 図る 地区については、 都市基盤の整備状況等を 勘案

し 、 土地の高度利用を 図る 。  

 

 ② 用途の見直し に関する 方針 

 人口減少・ 超高齢社会の同時進行などの社会経済情勢の変化や土地利用の動向等へ対

応する と と も に、 目指すべき 市街地像の実現に向けた秩序ある 土地利用を 図る ために必

要な場合は、 適切な用途の見直し を 行う 。  

 

③ 居住環境の改善又は維持に関する 方針 

 良好な居住環境を 維持すべき 地区、 新たな住宅市街地形成に併せて積極的に良好な居

住環境の実現を 図る べき 地区、 建築物が密集し た市街地などで市街地の改善又は建築更

新の誘導など によ り 居住環境の向上を 図る べき 地区等については、 高度地区や地区計画

など を 活用し 、 良好な居住環境と 街並みの維持、 形成を 図る 。  

 

 ④ 特定大規模建築物（ 大規模商業施設等） 等の立地に関する 方針 

  特定大規模建築物の立地については、 商業地に誘導する 。  

 市町村の建設に関する 基本構想等に基づき 、 新たに特定大規模建築物又は周辺の自治

体に影響を 及ぼすこ と が予想さ れる 集客施設の立地を 可能と する 都市計画を 定める 場合

は、 関係自治体と の調整を 図る 。  

 

 ⑤ 都市防災に関する 方針 

 埼玉県地域強靱化計画や埼玉県地域防災計画を 踏まえ、 建築物の不燃化・ 耐震化や道

路の無電柱化、 安全な避難行動や災害応急活動を 円滑に行う こ と ができ る 都市空間の整

備等を 進める 。 併せて、 近年頻発化し ている 水災害のリ スク に応じ 、 防災・ 減災対策に

取り 組み、 防災都市づく り を 推進する 。  

 特に、 都市機能を 優先的に維持する 地域や延焼の危険性が高い地域、 災害時の活動拠

点と し ての機能を 維持すべき 地域、 緊急輸送道路の沿道等には防火地域又は準防火地域

の指定を 推進する 。  

 

⑥ 景観の形成に関する 方針 

 都市と し て魅力を 高める 地区やまち の基幹と なる 道路の沿道などでは、 高度地区、 地 

区計画、 景観計画など を 活用し 、 景観の保全・ 創出を 図る と と も に、 無電柱化を 行う な

ど、 地域の特性を 生かし た良好な景観づく り を 進める 。  

 

 ⑦ 都市内の緑地の維持等に関する 方針 

 市街地の緑地（ 農地を 含む） は、 防災機能や景観形成機能等を 有する ため、 生産緑地

制度等を 活用し 、 保全・ 創出・ 活用に努める 。  

 都市計画決定後３ ０ 年を 経過する 生産緑地については、 特定生産緑地制度を 活用し 、

保全に努める 。  
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２  都市施設の整備に関する 主要な都市計画の決定の方針 

（ １ ） 交通施設の都市計画の決定の方針 

 ① 交通体系の整備の方針及び整備目標 

 本区域は､埼玉県の南部に位置し ､本県で も 有数の人口密度の高い都市で ある 。 主要 

な道路と し て､南北方向に一般国道１ ７ 号及び県道川口上尾線、 東西方向に県道蕨停車  

場線が通り 、 こ れら が骨格と なり 道路網を 形成し ている 。  

 公共交通機関は、 本区域の東側を Ｊ Ｒ 京浜東北線が都心及びさ いたま 市方面に連絡 

し ており 、 民営のバス及び市内循環バスが運行さ れている 。  

 道路については、 利便性の向上を 図る と と も に、 超高齢社会に対応し た安心・ 安全な

通行環境を 確保し ていく 必要がある 。 また、 公共交通機関の利便性や結節性の向上など

によ り 、 総合的な交通体系を 確立し ていく 必要がある 。  

 こ のよ う な状況を 踏まえ、 本区域の交通体系は、 次のよ う な基本方針のも と に整備を

進める 。  

・  歩行者や自転車の通行環境を 充実する と と も に、 公共交通機関の利用促進を 図り 、

総合的な交通体系を 確立する 。  

・  広域的な交流・ 連携を 強化する ため、広域交通ネッ ト ワーク の構築を 図る と と も に、

こ れら へのアク セス性を 向上さ せる 道路ネッ ト ワーク の構築を 図る 。  

・  建築物が密集し た市街地においては、 面的整備計画と 調整を 行い、 都市防災の向上

を 図り ながら 道路等の整備を 進める 。  

・  施設整備にあたっ ては、 既存施設の有効利用を 図り つつ、 ユニバーサルデザイ ン の

考え方に配慮し 、 計画的かつ段階的に整備を 行う 。  

・  駐車場については、 既存駐車施設の活用を 図り ながら 、 行政、 住民及び企業が一体

と なっ た総合的な駐車対策を 推進する 。  

・  火災延焼遮断帯及び避難路と し ての機能を 併せ持つ広幅員の道路を 、 市街地に計画

的に整備する と と も に、 迅速な災害応急活動に資する 道路網の整備を 推進する 。  

・  都市計画道路については、 定期的に検証を 行い、 必要に応じ て、 適切な見直し を 行

う 。  
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  ② 主要な施設の配置の方針 

  ａ  道路 

 広域的な地域間の交流・ 連携や社会経済活動の持続的な発展及び活性化を 図る と と

も に、 住民の利便性の向上を 図る ため、 広域交通と し て下表の路線を 配置する 。  

 ま た、 広域交通を 軸と し て、 土地利用の動向を 勘案し つつ、 各地区に集中・ 発生す

る 交通量を 円滑に処理する ため、 都市内交通と し て必要な路線を 配置する 。  

 なお、 市境界における 都市計画道路の配置については、 隣接地と の整合を 図る 。  

種 別 名  称 

広域交通 

３ ・ ４ ・ ２  国道１ ７ 号線（ 一般国道１ ７ 号）  

３ ・ ５ ・ ８  大宮川口線（ 県道川口上尾線）  

など 国道、 県道網を 形成する 路線 

 

  ｂ  鉄道 

  通勤・ 通学の主要な交通手段と なっ ている 鉄道の利便性の向上を 図る ため、 鉄道駅

への結節性を 高める 駅前広場やアク セス道路などの施設を 配置する 。  

 

  ｃ  その他 

 駅周辺等における 路上駐車や放置自転車などの問題に対処する ため、 行政・ 住民・

企業が一体と なっ た駐車対策を 行う と と も に、 必要に応じ て、 駐車場及び駐輪場を 配

置する 。  
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（ ２ ） 下水道及び河川の都市計画の決定の方針 

  ① 下水道及び河川の整備の方針及び整備目標 

 将来の人口規模や都市活動の集積、 洪水や集中豪雨などによ る 災害の発生に対応し た

環境の保全及び防災対策の強化を 図る ため、 市街化の動向等を 勘案し 、 下水道及び河川

の整備を 推進し 、 生活環境の改善に努める と と も に、 都市の健全な発展を 図る 。  

 下水道については、 円滑な都市活動を 確保し 、 良好な都市環境を 保持する ため、 埼玉

県生活排水処理施設整備構想に基づき 、 生活排水処理人口普及率１ ０ ０ ％を 目指し 、 市

街地の汚水管渠等の整備を 進める 。  

 ま た、 市街地の浸水被害を 解消する ため、 河川改修と の整合を 図り ながら 、 雨水管渠

等の整備を 進める 。  

 河川については、 「 洪水等によ る 災害の発生の防止又は軽減」 、 「 河川の適正な利用

及び流水の正常な機能の維持」 、 「 河川環境の整備と 保全」 の観点から 整備を 進め、 時

間雨量５ ０ ｍｍ程度の降雨を 安全に流下さ せる こ と のでき る 治水施設の整備や流域の雨

水流出抑制対策など、 総合的な治水対策を 進める 。  

 

  ② 主要な施設の配置の方針 

  ａ  下水道 

  （ ａ ） 汚水 

   荒川流域別下水道整備総合計画に基づき 配置する 。  

 （ ｂ ） 雨水 

   降水量、 地形及び放流先の状況を 勘案し 、 配置する 。  

 

  ｂ  河川 

  河川整備計画等に基づき 配置する 。  
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（ ３ ） その他の都市施設の都市計画の決定の方針 

 円滑な都市活動を 確保し 、 良好な都市環境を 保持する ために、 必要な都市施設の整備に

努める 。  

 なお、 埼玉県廃棄物処理基本計画で目指す循環型社会の構築を 推進する 。  
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３  市街地開発事業に関する 主要な都市計画の決定の方針 

 公共施設と 併せて宅地利用の増進、 建築物の整備を 一体的かつ総合的に進める ため、 市街

地開発事業を 計画する 。 特に、建築物が密集し た市街地や公共施設の整備を 必要と する 地区

など で重点的に実施する 。  

 小規模な面積での整備、 地域にと っ て必要な公共施設の重点整備、 民間主導の整備など に

よ り 、 迅速な完了を 目指す。  
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４  自然的環境の整備又は保全に関する 都市計画の決定の方針 

（ １ ） 基本方針 

 本区域は、 大宮台地と 荒川低地の境界付近にある 比較的平担な地形と なっ ており 、 錦町

地区の富士見公園、 塚越地区の市民公園及び中央地区の城址公園などの公園や和楽備神社

など は、 本区域に残る 貴重なま と まっ た緑と なっ ている 。  

 埼玉県広域緑地計画を 踏まえ、 埼玉の緑を 守り 育て、 将来にわたっ て県民が緑の恩恵を

享受でき る よ う 、 埼玉の多彩な緑が織り なすネッ ト ワーク を 形成する 。  

 ま た、 自然環境の保全を 図る と と も に、 防災の機能、 環境負荷低減の機能、 景観形成の

機能、 ふれあい提供の機能を 確保する 。  
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（ ２ ） 主要な緑地の配置の方針 

 既存の公園や屋敷林、 社寺林等の緑を 適切に保全し て、 ネッ ト ワーク の「 拠点」 づく り

を 進める 。 そし て、 樹林地や公園、 河川・ 水路や街路樹、 公共施設や建物の壁面・ 屋上な

ど「 みどり の再生」 によ っ て新たに創出さ れた緑を 加えて、緑の連続性を 確保し ながら「 形

成軸」 と し 、 埼玉の多彩な緑が織り なすネッ ト ワーク を 形成し ていく 。  

 

＜自然環境の保全＞ 

 緑川や見沼代用水などの身近な水辺環境を 保全する と と も に、 社寺林・ 屋敷林などの身

近な緑を 保全する 。  

 

＜防災の機能＞ 

 災害発生時に、 避難者の安全確保と 災害応急活動の円滑化に資する と と も に、 火災の延

焼防止効果を 高める ために必要な公園や緑地等を 配置する 。  

 

＜環境負荷軽減の機能＞ 

 公園、 河川・ 水路や街路樹、 公共施設や建物の壁面・ 屋上等の緑化などによ り 、 大気汚

染等の影響、 ヒ ート アイ ラ ン ド 現象の緩和を 推進する 。  

 

＜景観形成の機能＞ 

 公園や緑地、 水辺空間などが形成する 景観を 保全・ 活用する 。  

 

＜ふれあい提供の機能＞ 

 公園や緑地等は、 地域の状況を 踏まえ、 適切に配置し 、 整備する こ と によ り 、 レ ク リ エ

ーショ ン 機能の充実を 図る と と も に、 緑と ふれあう 場を 提供する 。  
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（ ３ ） 具体の公園・ 緑地の配置の方針 

 

＜街区公園＞ 

 主と し て街区内に居住する 者の利用に供する こ と を 目的と する 公園で、利用圏域人口、

土地利用状況及び将来の見通し などを 勘案し て配置する 。  

 

＜近隣公園＞ 

 主と し て近隣に居住する 者の利用に供する こ と を 目的と する 公園で、 利用圏域人口、

土地利用状況及び将来の見通し などを 勘案し て配置する 。  

 

＜地区公園＞ 

 主と し て徒歩圏内に居住する 者の利用に供する こ と を 目的と する 公園で、 利用圏域人

口、 土地利用状況及び将来の見通し などを 勘案し て配置する 。  

 

＜歴史公園＞ 

  遺跡、 庭園、 建築物等の文化的遺産の存する 土地若し く はその復元、 展示等に適し た  

 土地又は歴史的意義を 有する 土地を 選択し て配置する 。  

 

＜その他＞ 

 都市の状況に応じ て、 その他の公園・ 緑地等を 配置する 。  

 ま と まり のある 樹林地等については、 都市緑地法に基づく 特別緑地保全地区等の指定

を 検討し 、 維持・ 保全を 図る 。  

 

 



蕨都市計画 

都市計画区域の整備、 開発及び保全の方針図 



理  由  書 
 

 本理由書は、蕨都市計画都市計画区域の整備、開発及び保全の方針の変更について

の理由を示したものです。 

 

Ⅰ 蕨都市計画区域の位置等 

 蕨都市計画区域は、都心から約20ｋｍ圏、本県の南部に位置しています。また、蕨

都市計画区域に含まれる土地の区域は、蕨市の行政区域の全域です。 
 

Ⅱ 変更理由 

 本県の都市計画の基本指針である「まちづくり埼玉プラン」の改定や関係法令の改

正、社会経済情勢の変化を踏まえ、コンパクトなまちづくりの更なる推進や、防災・

減災対策の強化、都市内の緑地の保全・活用を促進するため、都市計画区域の整備、

開発及び保全の方針を変更するものです。 

 

Ⅲ 変更内容 
 以下の内容について、目指すべき都市の将来像やその実現のための方針を示すため、

見直しを行います。 

 

第１ 都市計画の目標 

  当該都市計画区域の都市づくりの基本理念として、「まちづくり埼玉プラン」に

示す地域区分ごとの特性を踏まえ、コンパクトなまちの実現、地域の個性ある発展、

都市と自然との共生を推進することとします。 

  地域毎の市街地像について、コンパクトなまちづくりの推進のため、都市機能を

集積する拠点として中心拠点を位置づけ、公共交通ネットワークとの連携強化を図

るとともに、地域の特性に応じた多様な市街地の形成を図ることとします。 

 

第２ 区域区分の決定の有無及び区域区分を定める際の方針 

  令和 12 年を目標年次とします。 

 

第３ 主要な都市計画の決定の方針 

  土地利用、都市施設の整備、市街地開発事業及び自然的環境の整備又は保全に関

する都市計画の決定の方針について、社会経済状況の変化を踏まえ、防災・減災対

策の強化、都市内の緑地の保全・活用などに対応することとします。 

 

Ⅳ 関連する都市計画 

 蕨都市計画都市計画区域の整備、開発及び保全の方針の変更とともに、以下の都市

計画を変更する予定です。 

① 区域区分（埼玉県決定） 

② 用途地域（蕨市決定） 

③ 防火地域及び準防火地域（蕨市決定） 



 

議第２号 

蕨都市計画区域区分の変更について（埼玉県決定） 

 
 

 



 

蕨都市計画区域区分の変更 

 

蕨都市計画区域区分を次のように変更する。 

 

１．区域区分 

  「総括図表示のとおり」 

 

都市計画区域面積 約 ５１１ｈａ 

 市街化区域面積 約 ５１１ｈａ 

 市街化調整区域面積     ０ｈａ 

備   

考 

＜変更分＞  

都市計画区域面積 

市街化区域面積 

 約 ５１０ｈａ  →  約 ５１１ｈａ 

約 ５１０ｈａ → 約 ５１１ｈａ 

市街化調整区域面積 約   ０ｈａ →     ０ｈａ 

※上記の面積は、平成２７年都市計画基礎調査の結果に基づくものである。 

 

 

 

― 理 由 ― 

 都市計画法第６条の規定により平成２７年を基準年として実施した都市計画基礎調査の結

果を踏まえ、令和１２年を目標年次としてフレームの変更を行うものです。 

 国土地理院が公表している「全国都道府県市区町村別面積調」が、計測方法の変更により修

正されたことに伴い、都市計画区域面積と市街化区域面積を変更するものです。 

 なお、市街化区域と市街化調整区域の土地の区域については、変更しません。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



【 参 考 】 

広域都市計画圏のフレーム 

（１）広域都市計画圏の名称 

   人口フレーム：県南広域都市計画圏、工業フレーム：埼玉県広域都市計画圏 

（２）広域都市計画圏のフレーム 

 〇人口フレーム               〇工業フレーム 

 

億円 億円 億円
さいたま さいたま市 - - -
川口 川口市 2,582 2,972
蕨 蕨市 518 572
戸田 戸田市 1,344 1,516
朝霞 朝霞市 440 536
志木 志木市 123 143
和光 和光市 152 263
新座 新座市 809 1,009
富士見

富士見市
ふじみ野市
三芳町

春日部 春日部市 816 914
草加

草加市
八潮市
三郷市

越谷
越谷市
吉川市
松伏町

飯能 飯能市 483 631
狭山 狭山市 1,765 1,997
入間 入間市 1,365 1,519

日高市
川越市
川島町

東松山市
滑川町
嵐山町
吉見町

坂戸市
鶴ヶ島市

毛呂山町
越生町
鳩山町

加須 加須市
（旧北川辺町除く）

1,498 1,674

久喜 久喜市 1,765 1,950

蓮田市
白岡市

幸手市
宮代町
杉戸町

鴻巣 鴻巣市 761 886

上尾市
伊奈町

桶川 桶川市 499 566
北本 北本市 369 408
小川 小川町 198 250
行田 行田市 864 992
羽生 羽生市 834 943

北川辺
加須市
（旧北川辺町）

- -

ときがわ ときがわ町 - -

熊谷 熊谷市 4,198 4,660
本庄 本庄市 219 272
深谷 深谷市 1,642 1,827

美里町
本庄市
神川町
上里町

秩父市
横瀬町
皆野町

小鹿野 小鹿野町 - -

寄居町
深谷市

（区域外） 長瀞町 - -

41,782 47,702 1,725

広域
都市
計画
圏名

都市計画
区域名

市町村名

総生産額(製造業＋物流業)

令和12年
（目標年）

保留
フレーム

平成27年
（基準年）

埼
玉
県
広
域
都
市
計
画
圏

1,725

1,390 1,573

4,126 4,752

1,669 1,865

所沢 所沢市 977 1,136

川越 3,726 4,219

東松山 2,014 2,266

坂戸 964 1,198

毛呂山・
越生

179 201

蓮田 901 993

幸手 581 721

上尾 2,009 2,276

（区域外） 東秩父村 - -

児玉

- -

秩父

- -

寄居
- -

合計

人 人 人 人 人
さいたま さいたま市 - - - - -
川口 川口市 578,112 575,817 570,414 575,817
蕨 蕨市 72,260 70,055 72,260 70,055
戸田 戸田市 136,150 134,131 136,109 134,131
朝霞 朝霞市 136,299 133,709 133,159 133,709
志木 志木市 72,676 72,232 72,327 72,026
和光 和光市 80,826 82,248 76,491 76,915
新座 新座市 162,122 158,631 148,470 148,326
富士見

富士見市
ふじみ野市
三芳町

春日部 春日部市 232,709 233,953 201,839 207,270
草加

草加市
八潮市
三郷市

越谷
越谷市
吉川市
松伏町

所沢 所沢市 340,386 339,627 291,058 294,557
2,976,637 2,968,833 2,731,532 2,752,982 16,288

広域
都市
計画
圏名

都市計画
区域名

市町村名

都市計画区域内人口 市街化区域内人口

平成27年
（基準年）

令和12年
（目標年）

平成27年
（基準年）

令和12年
（目標年）

保留
フレーム

県
南
広
域
都
市
計
画
圏

16,288

257,528 247,803 229,942 229,034

470,272 485,545 444,239 448,867

437,297 435,081 355,224 362,274

合計



理  由  書 

 

 本理由書は、蕨都市計画区域区分の変更についての理由を示したものです。 

 

Ⅰ.蕨都市計画区域の位置等 

蕨都市計画区域は、都心から約 20km 圏、本県の南部に位置しています。また、蕨都市

計画区域に含まれる土地の区域は、蕨市の行政区域の全域となります。 

 

Ⅱ．変更の理由 

（１） 都市計画法第６条の規定により平成２７年を基準年として実施した都市計画基礎

調査の結果を踏まえ、令和１２年を目標年次としてフレームの変更を行うものです。 

（２） 国土地理院が公表している「全国都道府県市区町村別面積調」が、計測方法の変更

により修正されたことに伴い、都市計画区域面積と市街化区域面積を変更するもので

す。 

 

Ⅲ．関連する都市計画 

蕨都市計画区域区分の変更とともに、以下の都市計画を変更する予定です。 

① 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針（埼玉県決定） 

②  用途地域（蕨市決定） 

③ 防火地域及び準防火地域（蕨市決定） 
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議第３号 

蕨都市計画用途地域の変更について（蕨市決定） 

 



蕨都市計画用途地域の変更（蕨市決定） 

 

都市計画用途地域を次のように変更する。 

 

 蕨 市 

種 類 面 積 
建築物の 

容積率 

建築物の 

建ぺい率 

外壁の 

後退距離

の限度 

建築物の 

敷地面積の

最低限度 

建築物の 

高さの 

限度 

備 考 

第一種中高層住居専用地域 

小  計 

約 99.9ha 

約 99.9ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 19.5% 

約 19.5% 

第二種中高層住居専用地域 

小  計 

約 6.4ha 

約 6.4ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 1.3% 

約 1.3% 

第一種住居地域 

小  計 

約 257.7ha 

約 257.7ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 50.4% 

約 50.4% 

第二種住居地域 

小  計 

約 6.4ha 

約 6.4ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 1.3% 

約 1.3% 

準住居地域 

小  計 

約 10.9ha 

約 10.9ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 2.1% 

約 2.1% 

近隣商業地域 

 

小  計 

約 12.1ha 

約 26.7ha 

約 38.8ha 

20／10 以下 

30／10 以下 

8／10 以下 

8／10 以下 

― 

― 

― 

― 

― 

― 

約 2.4% 

約 5.2% 

約 7.6% 

商業地域 

小  計 

約 27.0ha 

約 27.0ha 

40／10 以下 (8／10 以下)※ ― ― ― 約 5.3% 

約 5.3% 

準工業地域 

小  計 

約 38.1ha 

約 38.1ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 7.5% 

約 7.5% 

工業地域 

小  計 

約 25.8ha 

約 25.8ha 

20／10 以下 6／10 以下 ― ― ― 約 5.0% 

約 5.0% 

合  計 約 511.0ha      100.0% 

「種類、位置及び区域は、計画図表示のとおり」 

※：建築基準法の規定による。 

 

 

理由 

 

国土地理院が公表している「全国都道府県市区町村別面積調」が、計測方法の変更により

修正されたことに伴い、都市計画区域面積と市街化区域面積を変更するため、あわせて用途

地域面積を変更するものです。 

決定告示年月日 

令和  年  月  日 



理  由  書 

 

本理由書は、都市計画法第２１条第２項の規定において準用する同法第１７条第１項の規定に基

づき、蕨都市計画用途地域の変更（蕨市）についての理由を示したものです。 

 

Ⅰ．蕨都市計画区域における位置等 

蕨都市計画区域に含まれる土地の区域は、蕨市の行政区域の全域です。 

 

Ⅱ．変更理由 

国土地理院が公表している「全国都道府県市区町村別面積調」が、計測方法の変更により修

正されたことに伴い、都市計画区域面積と市街化区域面積を約 510ha から約 511ha に変更する

ため、あわせて用途地域面積を変更するものです。 

 

Ⅲ．変更内容 

用途地域の面積について精査した結果、以下のとおり変更します。 

（ ）内は、容積率／建ぺい率 

 

Ⅳ．関連する都市計画 

用途地域の変更とともに、以下の都市計画を変更する予定です。 

① 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針（埼玉県決定） 

② 区域区分（埼玉県決定） 

③ 防火地域及び準防火地域（蕨市決定） 

新 旧 

種  類 面  積 種  類 面  積 

第一種中高層住居専用地域

（200/60） 
約 99.9ha 

第一種中高層住居専用地域

（200/60） 
約 99.6ha 

第一種住居地域（200/60） 約 257.7ha 第一種住居地域（200/60） 約 258.7ha 

準住居地域  （200/60） 約 10.9ha 準住居地域  （200/60） 約 10.7ha 

近隣商業地域 （200/80） 約 12.1ha 近隣商業地域 （200/80） 約 11.9ha 

 （300/80） 約 26.7ha  （300/80） 約 26.4ha 

商業地域   （400/80） 約 27.0ha 商業地域   （400/80） 約 26.6ha 

準工業地域  （200/60） 約 38.1ha 準工業地域  （200/60） 約 37.7ha 

工業地域   （200/60） 約 25.8ha 工業地域   （200/60） 約 25.6ha 

合 計 約 498.2ha 合 計 約 497.2ha 
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議第４号 

蕨都市計画防火地域及び準防火地域の変更について（蕨市決定） 

 



蕨都市計画防火地域及び準防火地域の変更（蕨市決定） 

 

 

都市計画防火地域及び準防火地域を次のように変更する。 

 

 蕨 市 

種 類 面 積 備 考 

防火地域 約 5.3ha 
 

準防火地域 約 505.7ha 
 

「位置及び区域は、計画図表示のとおり」 

 

理由 

 

国土地理院が公表している「全国都道府県市区町村別面積調」が、計測方法の変更により

修正されたことに伴い、都市計画区域面積と市街化区域面積を変更するため、市街化区域全

域が防火地域又は準防火地域であることから、あわせて面積を変更するものです。 

決定告示年月日 

令和  年  月  日 



理  由  書 

 

本理由書は、都市計画法第２１条第２項の規定において準用する同法第１７条第１項の規定に基

づき、蕨都市計画防火地域及び準防火地域の変更（蕨市）についての理由を示したものです。 

 

 

Ⅰ．蕨都市計画区域における位置等 

蕨都市計画区域に含まれる土地の区域は、蕨市の行政区域の全域です。 

 

 

Ⅱ．変更理由 

国土地理院が公表している「全国都道府県市区町村別面積調」が、計測方法の変更により修

正されたことに伴い、都市計画区域面積と市街化区域面積を約 510ha から約 511ha に変更する

ため、市街化区域全域が防火地域又は準防火地域であることから、あわせて面積を変更するも

のです。 

 

 

Ⅲ．変更内容 

防火地域及び準防火地域の面積について精査した結果、以下のとおり変更します。 

 

 

Ⅳ．関連する都市計画 

  防火地域及び準防火地域の変更とともに、以下の都市計画を変更する予定です。 

① 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針（埼玉県決定） 

② 区域区分（埼玉県決定） 

③ 用途地域（蕨市決定） 

 

新 旧 

種  類 面  積 種  類 面  積 

準防火地域 約 505.7ha 準防火地域 約 504.7ha 

合 計 約 505.7ha 合 計 約 504.7ha 
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