
 

 

 

 

 

 

蕨 都 市 計 画 

（蕨市） 

 

 

 

 

 

 

 

 

住宅市街地の開発整備の方針 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

埼玉県 

 

 
都 市 計 画 の 変 更

案 の 縦 覧

平 成 １ ９ 年 ８ 月 １ ７ 日 か ら

平 成 １ ９ 年 ８ 月 ３ １ 日 ま で

都 市 計 画 の 変 更

告 示
平 成 ２ ０ 年 ３ 月 １ ４ 日

埼    玉     県  



目   次 

 

 

１ 住宅市街地の開発整備の目標・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・１ 

（１）実現すべき住宅市街地のあり方・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・１ 

（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・・・・・・・・・・・・１ 

 

２ 良好な住宅市街地の整備又は開発の方針・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・２ 

（１）低・未利用地等を有効に活用した住宅市街地・・・・・・・・・・・・・・・・・・２ 

（２）市街化区域内農地を計画的に活用した住宅市街地・・・・・・・・・・・・・・・・２ 

（３）既成住宅地内の建替えによる住宅供給の促進・・・・・・・・・・・・・・・・・・２ 

 

３ 重点地区・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・２ 

＜別表＞重点地区の整備又は開発の計画の概要・・・・・・・・・・・・・・・・・・・３ 

 

住宅市街地の開発整備の方針図・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・５ 

重点地区概要図・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・６ 



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、都心から 20ｋｍ圏内の県南部に位置し、本県でも有数の人口過密都市となっ

ている。主な交通網として、鉄道においては、JR 京浜東北線が南北に通過しており、道路

においては、南北方向に通る一般国道 17 号線及び県道川口上尾線、東西方向に通る県道蕨

停車場線を骨格として配置されている。 

本区域の住宅市街地は、蕨駅周辺地区を中心として発展してきたが、昭和４０年代前半

からの急速な市街化の進行により、都市基盤施設の整備が不十分な状態で形成された地域

と、土地区画整理事業や公的宅地開発等により計画的整備が行われ、良好な居住環境を備

えた地域に大別される。 

本区域においては、「歓びあふれる交流のまち わらび」を目指して、良好な住宅市街地

に係る計画的な開発整備をとおして、環境と共生した、安全で安心して暮らすことのでき

る、快適で活力のある住宅市街地の形成を図る。 

基盤整備が不十分な住宅市街地のうち駅周辺地域については、都市基盤施設の整備と併

せ、土地の高度利用とオープンスペースの確保を図りつつ、安全で良好な住宅市街地の再

生を図り、低層住宅地を中心とする他の地域については、都市基盤施設の整備を促進し、

良好な住環境の確保に努める。低・未利用地や市街化区域内の宅地化農地については、都

市基盤整備と一体的に良質な住宅の建設を誘導するほか、生産緑地地区については、住宅

市街地内の緑のオープンスペースとして保全・活用し、良好な住環境の形成を図る。 

 

（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 

豊かさを実感できる住宅と住環境を確保することを目標とし、環境にやさしく、居住水

準を考慮した良質な住宅ストックの整備と狭小な住宅の建替えを促進する。 

また、低額所得者の住居に対する適切な支援を行うとともに、高齢者、子育て世帯、及

び障害者を含めたすべての人々が住み慣れた地域で安心して暮らせる良質な住宅ストック

を確保できるよう適切な支援を行う。 

さらに、良質な住宅市街地の形成に向け、自然環境との調和はもとより道路、公園、緑

地、その他の基盤施設の整備を進め、建築物の用途や密度等の適切な誘導を行い、地域の

豊かな自然や景観と調和の取れた街なみの形成・維持保全を図る。 

計画的整備が行われた住宅市街地については、現在の良好な住環境を保全するとともに、

引き続き計画的な住宅市街地の形成を図る。 
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２ 良好な住宅市街地の整備又は開発の方針 

住宅市街地の開発整備の目標を達成し、居住水準及び住環境水準を向上させていくため、

道路、下水道、公園、緑地等生活基盤を整備する。また、市街地開発事業や地区計画等の活

用、景観形成の促進により、景観や緑、日照・通風等の環境を考慮した総合的、計画的な住

環境の形成・改善・保全を図る。特に、都市基盤整備が未整備なままの地域等では、土地区

画整理事業等を促進していく。 

また、安全な住まい・まちづくりを進めるため、住宅の不燃化や、耐震化を促進する。 

駅周辺の市街地については、土地区画整理事業、市街地再開発事業、住環境整備事業等に

よる都市基盤整備や地区計画等により、高度・高密度利用を誘導し、都市型住宅の整備を促

進する。住商併存地域については、商業業務施設の主体性に配慮しつつ、再開発に併せた住

宅供給を促進する。 

整備又は開発にあたっては、市街化区域内農地の所有者をはじめとした民間事業者等によ

る事業化を支援・誘導するため、事業者の適正な負担と併せ、関連公共施設の整備を進める。 

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に

より、住宅市街地を次のとおり類型化し、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 

蕨駅西口地区などの一定のまとまりのある低・未利用地については、周辺環境との調和

に留意し、その有効・高度利用を図ると共に、地区計画等により、地区整備と一体となっ

た計画的な住宅供給を促進する。 

 

（２）市街化区域内農地を計画的に活用した住宅市街地 

錦町地区等の市街化区域内農地が混在する市街地については、土地区画整理事業による

都市基盤整備を進めるとともに、地区計画等により土地利用の詳細化を図り、計画的な住

宅供給の促進と住環境の保全を図る。 

 

（３）既成住宅地内の建て替えによる住宅供給の促進 

中央第一地区等の既成市街地は、老朽化した狭小住宅が数多く存在している。これらの

地区では、居住水準・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・高

度利用や細街路の改善等を進め、生活基盤の整った住宅市街地の形成に努める。 

特に老朽木造住宅地区については、住宅市街地総合整備事業等を活用し、住宅の不燃化、

耐震化、共同化を図り、公共施設の整備や防災性の向上等を計画的に進める。 

 

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 蕨 市 

番号／地区名 １／錦町地区 ２／中央第一地区 

地区面積 約 ８５ ｈａ 約６．５ｈａ 

ａ 地区の整備又は

開発の目標 

蕨市の西部に位置し、戸田駅、北

戸田駅から約１ｋｍの範囲にある

当地区について、良好な住環境を備

えた住宅地として一体的に整備開

発する。 

蕨駅西口広場に連続する駅前通

り西口線に沿って位置する当地区

について、蕨市の中心商業地として

の機能の拡充、公共施設の整備及び

土地の有効利用を促進し、快適な都

市環境の形成を図る。 

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 

中密度の低層住宅地を中心とし、

地区中央に商業地を、幹線道路沿道

は防災効果を高める中層住宅地を

配置するとともに､環境に配慮した

土地利用を図る｡ 

中心商業地としての充実と街な

みの整備をすすめ、商業業務機能を

中心としつつ、これに併せて都市型

住宅地を整備し、高密度な宅地を含

めた複合的な土地利用を図る。 

ｃ 都市施設及び地

区施設の整備方針 

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

住区ごと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、通過交通を排

除し、商業空間としての整備を図り

歩行環境と商業環境の改善を促進

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図る。

 

 

 

 

  

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図る。

 

 

 

 

・ 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 

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）

地区計画（決定済） 

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）

  

・ 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                  蕨 市 

番号／地区名 ３／蕨駅西口地区 

地区面積 約１．９ｈa 

ａ 地区の整備又は

開発の目標 

蕨駅西口の駅前広場及びこれに

連続する当地区について、市街地再

開発事業により、駅前広場、商業業

務機能及び公共公益機能と併せて

良好な住環境の都市型住宅を一体

的に整備し、蕨らしさの創出及び市

民サービス拠点を創出する。 

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 

駅前拠点にふさわしい高層高密

な土地利用の誘導、再整備を図り、

玄関口としての駅前広場の再整備、

区画街路の体系化と改良を図る。 

ｃ 都市施設及び地

区施設の整備方針 

 市街地再開発事業により、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、適正住区及び

商業業務区を配し、都市機能の再編

整備、土地の高度利用を図る。 

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 

 

市街地再開発事業により、公共公

益施設整備を図る。 

 

 

 

 

 

・ 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 

第１種市街地再開発事業（予定） 

防火地域及び準防火地域（決定済）

高度利用地区（決定済） 

・ その他特記すべ

き事項 
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