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大都市地域における住宅及び住宅地の供給の促進に関する特別措置法（昭和五十年法律第六

十七号）第四条第一項の規定による住宅市街地の開発整備の方針を次のとおり定める。 

 

１ 住宅市街地の開発整備の目標 

（１）実現すべき住宅市街地のあり方 

本区域は、埼玉県の南東部に位置し、都心から 30km 圏にあって、千葉県との県境でもあ

る東部の区域境に流れる江戸川のほか、中川、綾瀬川、元荒川、大落古利根川などの多く

の河川が流れる平坦な低地となっている。鉄道網については２路線通っており、西部を南

北に通る東武伊勢崎線は、都心方面と春日部などの県北東部地域方面に、また、南部を東

西に通るＪＲ武蔵野線は、船橋や幕張方面と所沢などの県西部地域方面にそれぞれ連絡し

ており、この２つの路線が新越谷駅と南越谷駅で接続しているほか、中央部の南北方向に

高速鉄道東京８号線の延伸が平成１２年運輸政策審議会答申第１８号に位置づけられ、Ｊ

Ｒ武蔵野線新駅の設置が進められている。道路網については、西部に一般国道４号や県道

足立越谷線などが南北方向に通るほか、中央部を東西方向に通る一般国道４６３号、県道

越谷野田線、東部には南北方向に県道葛飾吉川松伏線、三郷松伏線及び東西方向に越谷流

山線などが通り、都市間を連絡する幹線道路が多く、さらに中央部の南北方向に東京外か

く環状道路に連絡する東埼玉道路が計画されている。 

多くの河川が流れる平坦な低地という地形の特徴から、古くから稲作が行われ、江戸時

代には治水や開墾によって耕地が拡大し、また、日光街道の陸運と中川や元荒川などの舟

運が行き交っていたことから、宿場町や河岸のほか、米穀類などの物資の集散地として栄

えてきた。明治時代後半には東武伊勢崎線が開通し、昭和３０年代後半から高度成長期を

迎えると、都心への交通利便性が良いことから、日光街道に沿って形成されていた市街地

は急激に拡大した。さらに昭和４８年にＪＲ武蔵野線が開通すると、戸建て住宅を中心と

した住宅団地の開発が行われ、ベッドタウンとしての性格をより鮮明にしてきたところで

ある。今後も、広大な水辺と都市を融合させた越谷レイクタウンが整備され、また、南東

部の武蔵野線操車場跡地とその周辺地区では、新たなまちづくりが期待されている。 

しかし、河川の多い低地部で急速に市街化が進行してきたこともあり、浸水被害対策を

講じるとともに、生活道路や下水道、公園などの基盤整備を進め、都市防災に配慮したま

ちづくりを進めていくことが必要である。また、宿場町の面影を残す建物や、久伊豆神社

などの古い歴史を持つ社寺も多く、江戸川や中川などが作り出す自然景観、平坦な地形に

広がる田園風景などは、やすらぎをもたらす重要な原風景であり、これらの歴史的な文化

財と貴重な自然環境を保全して、市街地と調和するまちづくりを進めることが必要である。 

そこで、本区域では、少子高齢化や情報化・国際化、多様化する住民ニーズなどに対応

した県東部地域における業務核都市にふさわしい活力と魅力ある都市の形成と、のどかな

田園風景や豊かな自然環境との調和を図りながら、都市と田園と自然が融合した都市環境

の形成を基本理念とし、その実現のため、利便性・防災性・安全性を兼ね備えた良好な住

宅市街地の形成を図るものとする。 
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（２）住宅の建設及び更新、良好な居住環境の確保等に係る目標 

ア 目標とする住宅整備 

「豊かな環境を備えた、安全で快適な住生活の実現」を目標とし、水と緑を生かした

ゆとりと活力ある住宅都市圏の形成、地域と調和のとれた景観形成を図る。 

イ 良好な居住環境確保等にかかる目標 

生活や環境の豊かさを実感できる住宅と潤いと魅力ある住環境を確保することを目標

とし、居住水準を考慮した良質な住宅の建設と狭小な住宅の建替え等を促進し、災害に

強く、安全で誰もが安心して住める住環境の形成を図る。 

また、安定した居住の場所が確保でき、安心して暮らせるような適切な支援を行う。 

 

２ 良好な住宅市街地の開発又は整備の方針 

住宅市街地の開発整備の目標を達成するため、市街地開発事業等により道路・下水道・公

園・緑地等の生活基盤施設の整備を進めるとともに、景観や緑、日照・通風等の環境に配慮

し、地区計画、建築協定、景観地区等を有効に活用し、地域独自のニーズに応じた住宅市街

地の、総合的・計画的な住環境の改善・保全を図る。 

  また、安全な住まい・まちづくりを進めるため、防火地域及び準防火地域の指定等による

住宅の不燃化や、耐震化を促進する。 

なお、居住水準及び住環境水準を効果的に向上させていくため、それぞれの市街地特性や

住宅事情、居住者特性に応じ、住宅市街地を次の５つに類型化し、住宅施策の展開を図る。 

 

（１）低・未利用地等を有効に活用した住宅市街地 

既成市街地内の低・未利用地について、住宅地として利用に適するものは、周辺環境と

の調和を図りつつ、その有効・高度利用を図ることにより良好な住宅市街地の形成に努め

る。 

そのため、低・未利用地等の状況や土地利用の動向を踏まえて、市街地開発事業等によ

る土地利用の転換を促進し、良質な住宅の供給に努める。 

 

（２）市街化区域内農地を活用した住宅市街地 

市街化区域内農地については、有効かつ計画的に活用・保全し、地域の豊かな自然や景

観に配慮した良好な住宅市街地の形成に努める。 

市街化区域内農地のうち、保全するものは生産緑地地区の指定により適切に保全すると

ともに、緑のオープンスペースとして活用する。 

また、宅地化するものについては、地域における住宅需要に適切に対応した住宅の供給

を促進するため、規模や立地条件等に応じた適正な土地利用及び整備・開発の方向を見極

め、地区独自の規制・誘導を図るなど都市基盤と整合のとれた良好な住宅地の形成に努め

る。 
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（３）既成住宅地内の建替えによる住宅供給の促進 

既成市街地の中には、狭小住宅が多く存在しており、居住水準や住環境水準に配慮した

計画的な建替えの促進により、土地の有効かつ高度利用を図り、道路や公園などの生活基

盤の整った住宅市街地の形成に努める。特に、密集木造住宅地区、住商併存地区、住工混

在地区については次のような施策を講じる。 

ア 密集木造住宅地区  

木造住宅が密集している市街地については、共同化等による土地の有効・高度利用を

図り、公共的空間の創出や公共施設を整備し、併せて建築物の不燃化・耐震化を図り、

防災性の高い都市型住宅の整備を促進する。 

イ 住商併存地区 

住宅と商業施設等が混在している駅周辺や中心市街地については、商業施設等の主体

性に配慮しつつ、住宅と店舗が共存する活力ある地域整備を進めるため、有効な空地を

確保するなどの市街地開発事業等の促進により、良質な都市型住宅の供給を図る。 

ウ 住工混在地区 

既成市街地内にみられる住工混在地区については、地域の実情や将来像、地域住民の

意向を踏まえ、土地利用を明確にした上で、用途地域の見直しや地区計画の活用等によ

り、住環境の改善及び向上を図る。 

 

（４）良好な住環境を保全する市街地 

良好な住環境及び住宅地景観が形成されている地域は、地区計画、景観地区、建築協定

等を活用し、計画的に住環境の保全及び形成を図る。 

 

（５）計画的な新市街地の開発 

西大袋、東越谷、七左第一、越谷レイクタウン、吉川駅南、吉川中央地区等の新市街地

については、計画的な人口の配置を図るため土地区画整理事業等による計画的な開発によ

り、良好な市街地の形成を図る。さらに、地区計画等により、地域の特性を生かした適切

な土地利用を行い、良好な住環境の形成を図るとともに、質の高い住宅の建設を誘導する。 

 

３ 重点地区 

「埼玉県住生活基本計画」に定める重点供給地域のうち、特に計画的な住宅市街地の整備

又は開発が必要な重点地区並びに当該地区の整備又は開発の概要は別表のとおりである。 
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＜別表＞重点地区の整備又は開発の計画の概要                越 谷 市 

番号／地区名 １／西大袋地区 ２／東越谷地区 

地区面積 約１３０ｈａ 約９２ｈａ 

ａ 地区の整備又は

開発の目標 

越谷市の大袋駅の西約２ｋｍに

位置し、宅地化が進行している地

区を良好な住環境の中高層住宅地

として一体的に整備する。 

越谷市の越谷駅の東約２ｋｍに

位置し、宅地化が進行している地

区を良好な住環境の中高層住宅地

として一体的に整備する。 

ｂ 用途、密度に関

する基本的方針、

その他の土地利用

計画の概要 

中密度の中高層住宅を中心と

し、良好な環境を維持しつつ土地

の有効利用を図る。 

 

中密度の中高層住宅を中心と

し、良好な環境を維持しつつ土地

の有効利用を図る。 

 

ｃ  都市施設及び

地区施設の整備の

方針 

土地区画整理事業により、地区

全体の都市施設及び地区施設を計

画的に整備する。また、適正な規

模の住区毎に通過交通を排除し、

公園等を配置する。 

土地区画整理事業により、地区

全体の都市施設及び地区施設を計

画的に整備する。また、適正な規

模の住区毎に通過交通を排除し、

公園等を配置する。 

ｄ 

・ 良好な住宅市街

地の整備又は開発

の推進のために必

要な公共及び民間

の役割、開発整備

の促進のための条

件の整備等 

 

土地区画整理事業の施行と共

に、用途地域の変更を行い、地区

計画を策定し、良好な住環境を形

成する。 

  

土地区画整理事業により、都市

施設等を整備するほか、幹線道路

等を含めて関連公共施設の整備を

進める。 

・ 実施予定の面的

整備事業等の計画

の概要及び決定又

は変更予定 

・西大袋土地区画整理事業 

（施行中） 

・防火地域及び準防火地域（決定済）

・西大袋団地地区計画（決定済）

・西大袋地区計画（決定済） 

 

・東越谷土地区画整理事業 

（施行中） 

 

・ その他特記すべ

き事項 
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＜別表＞重点地区の整備又は開発の計画の概要                越 谷 市 

番号／地区名 ３／七左第一地区 ４／越谷レイクタウン地区 

地区面積 約４３ｈａ 約２３５ｈａ 

ａ 地区の整備又は

開発の目標 

越谷市の新越谷駅の西約１ｋｍ

に位置し、宅地化が進行している

地区を良好な住環境の中高層住宅

地として一体的に整備する。 

越谷市の南越谷駅の東約３ｋ

ｍに位置し、特定土地区画整理事

業により基盤整備を図り、良好な

住環境の住宅地として一体的に

整備する。 

ｂ 用途、密度に関

する基本的方針、

その他の土地利用

計画の概要 

中密度の中高層住宅を中心と

し、良好な環境を維持しつつ土地

の有効利用を図る。 

 

中密度の中高層住宅と低密度

の低層住宅とし、良好な環境を維

持しつつ土地の有効利用を図る。

 

ｃ  都市施設及び

地区施設の整備の

方針 

土地区画整理事業により、地区

全体の都市施設及び地区施設を計

画的に整備する。また、適正な規

模の住区毎に通過交通を排除し、

公園等を配置する。 

特定土地区画整理事業により、

地区全体の都市施設及び地区施

設を計画的に整備する。また、適

正な規模の住区毎に通過交通を

排除し、公園等を配置する。 

ｄ 

・ 良好な住宅市街

地の整備又は開発

の推進のために必

要な公共及び民間

の役割、開発整備

の促進のための条

件の整備等 

  

土地区画整理事業の施行と共

に、用途地域の変更を行い、地区

計画を策定し、良好な住環境を形

成する。 

 

特定土地区画整理事業の施行

と共に、用途地域の変更を行い、

地区計画を策定し、良好な住環境

を形成する。 

 

 

 

・ 実施予定の面的

整備事業等の計画

の概要及び決定又

は変更予定 

・七左第一土地区画整理事業 

（施行中） 

・七左第一地区計画（決定済） 

 

・越谷レイクタウン特定土地区画

整理事業（施行中） 

・用途地域（一部変更予定） 

・防火地域及び準防火地域(一部決定済) 

・越谷レイクタウン地区計画 

（一部決定済） 

 

・ その他特記すべ

き事項 
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＜別表＞重点地区の整備又は開発の計画の概要                吉 川 市 

番号／地区名 ５／吉川駅南地区 ６／吉川中央地区 

地区面積 約８２ｈａ 約７４．８ｈａ 

ａ 地区の整備又は

開発の目標 

吉川市の吉川駅の南東約０．５

ｋｍに位置し、特定土地区画整理

事業により基盤整備を図り、良好

な住環境の低層住宅地として一体

的に整備する。 

吉川市の吉川駅の北東約１．５

ｋｍに位置し、土地区画整理事業

により基盤整備を図り、良好な住

環境の低層住宅地として一体的に

整備する。 

ｂ 用途、密度に関

する基本的方針、

その他の土地利用

計画の概要 

低密度の低層住宅を中心とし、

良好な環境を維持しつつ土地の有

効利用を図る。 

低密度の低層住宅を中心とし、

良好な環境を維持しつつ土地の有

効活用を図る。 

ｃ  都市施設及び

地区施設の整備の

方針 

特定土地区画整理事業により、

地区全体の都市施設及び地区施設

を計画的に整備する。また、適正

な規模の住区毎に通過交通を排除

し、公園等を配置する。 

組合土地区画整理事業により、

地区全体の都市施設及び地区施設

を計画的に整備する。また、適正

な規模の住区毎に通過交通を排除

し、公園等を配置する。 

ｄ 

・ 良好な住宅市街

地の整備又は開発

の推進のために必

要な公共及び民間

の役割、開発整備

の促進のための条

件の整備等 

 

特定土地区画整理事業により、

都市施設等を整備するほか、幹線

道路等を含めて関連公共施設の整

備を進める。 

 

土地区画整理事業により、都市

施設等を整備するほか、幹線道路

等を含めて関連公共施設の整備を

進める。 

 

 

・ 実施予定の面的

整備事業等の計画

の概要及び決定又

は変更予定 

・吉川駅南特定土地区画整理事業

（施行中） 

・吉川駅南地区地区計画 

（一部決定済） 

・用途地域（一部変更予定） 

・吉川中央土地区画整理事業 

（施行中） 

・吉川中央地区地区計画 

（決定済） 

 

・ その他特記すべ

き事項 
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