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高階まちづくり  通信 平成22年

12月号
発行：川越市 都市計画部 高階土地区画整理事務所　TEL  ：049-244-5588

この通信は高階土地区画整理事業区域内に土地をお持ちの皆様にまちづくりの進捗をお知
らせするものです。

10 月 3 日（日）に駅周
辺ブロック説明会②を開催
し、「地区計画（まちづく
りルール）の案」について、
説明の後、グループに分か
れて多くのご意見をいただ
きました。

検討中の地区計画（まちづくりルール）の案を紹介し、
意向調査（アンケート）を実施します。
今回の通信では、これまでに説明会やアンケート等でいただいた多くのご

意見を基に、市が提案する地区計画（まちづくりルール）案を詳しく紹介し
ます。また、市から提案する案についてのご意見を別紙のアンケート調査に
てお聞きしておりますので、ご協力のほど、よろしくお願い致します。

区画整理に代わる新たなまちづくり手法※の一端を担う
「地区計画（まちづくりルール）」は、建物の建て替えの際
に守るルールを決めて、安全で安心なまちづくりを一歩ず
つ実現していくためのものです。
「地区計画」は都市計画制度の１つで、新築や増改築の際に届出等を義

務化し、審査することで、地域の皆さんで守っていける仕組みになって
います。

地区計画（まちづくりルール）とは？

10 月 3 日（日）に駅周辺地区ブロック説明会②を開催しました

説明会の様子

※　「高階まちづくり方針」の内容は、配布済みの「まちづくり通信平成 22 年３月号」

をご確認ください。市のホームページからも閲覧できます。

建物の建て替えの際に守ってもらうルールです
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地区計画（まちづくりルール）案の範囲と
スケジュール

概
ね
１
年
を
予
定
※

概
ね
２
年
を
予
定
※

※合意形成の状況により異なります

事業区域全体に地区計画の目標と方針を定める

区画整理に代わるまちづくりの
スタート（概ね20年計画）

地区ブロックごとに「地区整備計画」を定める

整備スケジュールの作成

②他の地区ブロック

①駅周辺地区ブロック 用途地域の変更
駅西口エリアと駅前
通り線沿道エリア

用途地域全体
の見直し

＜スケジュール案＞

＜地区計画策定の範囲＞

駅周辺地区ブロック

新河岸駅

高階小

不老
川

東
武
東
上
線

国
道
２
５
４
号

N

駅周辺地区ブロックは、優先整備課題である新河

岸駅東西の駅前通り線や寺尾大仙波線（前期整備

区間）の沿道を含む範囲です。

地区計画の対象は事業区域全体と
し、はじめに共通した目標や方針を
定めますが、地区整備計画（具体的
なルール）については、駅周辺地区
ブロックから順次段階的に定めてい
きます。

駅周辺地区ブロックの地区整備計
画に概ね１年、その他の地区ブロッ
クに概ね２年のスケジュールを予定
しています。

事業区域全体：72.5ha
（目標、方針を策定）

駅周辺地区ブロック：24.2ha
（具体的なルールを策定）※地区ブロック北側の境界は、骨格

道路計画から 25m までの範囲を
含む敷地境界です。	
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地区計画（まちづくりルール）案の紹介
都市計画制度である " 地区計画 "は、地区のまちづくりの目標や将来像を定

める「目標、方針」と具体的なルールの内容や道路計画について定める「地
区整備計画」で構成されます。

地区のまちづくりの目標や将来像を定めます。

目標や将来像を実現するための建物を建てる
際のルールや道路等の整備計画を定めます。

１．地区計画の目標、方針

２．地区整備計画
（具体的なルールの内
容を定める）

本計画は、道路等の基盤整備、及び周辺環
境と調和した良好な市街地の形成を図り、
安全で安心なまちづくりを目標とします。

・秩序ある市街地の形成を図るため、地区内をそれぞれの特性に応じたブロッ
クに区分します。駅前広場周辺地区については、近隣の住民の日用品の供給
を行う店舗やその他の業務の利便の増進を図り、地区の中心としての機能向
上と活性化を促進します。（都）新河岸駅前通り線などの沿道地区については、
立地特性を生かした生活利便施設を誘導するとともに、住環境との調和を図
りながら、住宅と店舗や事務所の共存した市街地の形成を図ります。

・また、それ以外の低層の住宅地が広がる地区について
は、既存住宅地の居住環境の維持・保全を図ります。

地区計画の目標（案）

土地利用の方針（案）

東
武

西側の主要な
道路の沿道

住宅地

駅周辺

１．地区計画の目標、方針
※事業区域全体に一括指定します。
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駅前広場
周辺地区

近隣の住民の日用品の供

給を行う店舗やその他の

業務の利便の増進を図り

ます
駅前通り、
国道沿道
地区

住環境との調和を図りな

がら、住宅と店舗や事務

所の共存を図ります
住宅地区
A

大規模な店舗、事務所の

立地を抑制し、良好な住

環境の維持・保全を図り

ます
住宅地区
B

低層住宅による良好な住

環境の維持・保全を図り

ます住宅地区
B 斜線

＜エリア別の土地利用の方針（案）＞
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２．地区整備計画（具体的なルールの内容）

地区整備計画には、建物の建て替えの際に守るべき具体的なルールを定め
ます。市の案では次のルールを定めることを提案しています。

・建物の用途の制限
・建物の高さの最高限度
・壁面の位置の制限
・垣又はさくの構造の制限
・敷地面積の最低限度

また、地区整備計画には、これらのルールと併せて、未接道敷地を解消す
るための道路の整備など、地区のための公共施設（道路や公園）の場所や規
模についても定めていきます。これらの道路や公園については、対象地を含
む周辺地権者の方々と整備時期や整備手法について、個別に協議させていた
だきます。

これらのルールを定めることに

より、良好な住環境を守りなが

ら、少しずつまちづくりを進め

ていきます。

※駅周辺地区ブロック内に先行して定めるものです。
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建物の用途の制限（案）

建物の高さの最高限度（案）

・土地利用方針案に基づき、良好な住環境の維持・保全のため、建物の用途を

制限します。

＜建物の用途の制限の考え方＞

範囲
（土地利用の方針
と同じ区域区分）

建物の用途の制限

用途地域
（変更後）

地区計画による
用途の制限

駅前広場周
辺地区

近隣商業地域、第１種
住居地域

制限は用途地域と同じ

駅前通り、
国道沿道地
区

第１種住居地域、第２
種住居地域

用途地域の制限に加え、ホテル・旅館やマージャ
ン屋、パチンコ屋などを規制する

※第２種住居地域の範囲だけの制限です（第１種
住居地域では既に制限されています）

住宅地区 A 第１種住居地域 制限は用途地域と同じ

住宅地区 B 第１種住居地域 用途地域の制限に加え、建てられる用途を住宅
等と床面積150㎡以内、２階以下の店舗・飲食
店に限る

住宅地区 B
斜線

第１種住居地域 用途地域の制限に加え、建てられる用途を住宅
等と非住宅部分の面積が50㎡かつ建築物の延
べ面積の２分の１未満のものに限る

・土地利用方針案に基づき、エリア毎に段階的に最高高さを制限し、景観形成

や周辺の住環境に配慮したまちづくりを進めます。
※　区域内には現在、都市計画法53条の２階建てまでの建築制限があります。

※　新しいまちづくり手法への移行後もある程度の建物の高さの制限を設けるためのルールです。

※　建築物の高さ制限には、建築基準法の中に「斜線制限」や「日影規制」があり、全ての敷

地で高い建物が建てられる訳ではありません。しかし、敷地前面の道路条件や敷地条件次

第では、高層建物の建築が可能なため、地区計画のルールにて制限するものです。

＜建物の高さの最高限度の考え方＞

※駅周辺地区ブロック以外の範囲については、現在の想定で、具体的な検討は今後、地域
の皆さんと共に行います。



6

※駅周辺地区ブロック以外の範囲に
ついては、現在の想定で、具体的
な検討は今後、地域の皆さんと共
に行います。

範囲 地区計画による
建物の高さの最高限度
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＜建物の高さの最高限度（案）＞

※一般的に業務ビルと共同住宅では、１階あたりの高さが違うため、カッコ書きの階数に
は幅があります。
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壁面の位置の制限（案）

垣又はさくの構造の制限（案）

日照・採光
の確保

通風 延焼防止※　但し、200㎡未満の敷地は「50cm」

以上とします。

建築物を建てる際、外壁面の位置を隣
地から「70cm」以上後退させ、ゆとり
ある街並みをつくります。

緑の多い、開放的な街並みをつくるた

め、また、防災性の向上のために、「生

け垣または高さ 1.5m 以下の塀又はフェ

ンス」とします。
震災時の塀の倒壊による二次災害を
軽減します。

※　柵高は、宅地地盤面からの高さと

します。

緑の多い、開放的な街並みが作れます

高
さ

敷地面積の最低限度（案）

※　事業区域内の１敷地当りの面積は、35 坪（約 115㎡）未満の敷地が、

全体の過半数以上あります。

良好な住環境を維持・保全する地区（住宅地区 A 及び B）においては、「敷

地面積の最低限度」を 100㎡と定め、建て詰まりを防ぎ、ゆとりある住宅

地をつくります。

100㎡

未満

100㎡

未満

※既存にある 100㎡未満の敷地については制限の対象には
なりませんが、新たに 100㎡未満に分割することはでき
なくなります。
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※建築材料費などの負担が多少増えますが、まち全体で防災性の向上を図るものです。

準防火地域は、建築物の種類・構造等に規制を加えることで、市街地にお
ける火災の危険性を低減し、建物の不燃化を促進する都市計画の制度です。
市では、事業区域全体（７２．５ha）に準防火地域を指定することを検討して
います。

＜効果＞
１．延焼による火災被害を軽減します。

２．避難の時間および経路を確保し、人的災害を軽減します。

３．消火活動の時間および経路を確保し、火災被害を軽減します。

住宅を建てる場合、あるいは、増改築する場合に延焼のおそれのある建

築物の各部分における防火措置を講じる必要があります。

①延焼の恐れのある部分の開口部（窓、換気扇、玄関扉の開口部）

※延焼の恐れのある部分の開口部とは、隣地境界線又は道路中心線から１階にあっ

ては３m以内、２階にあっては５m以内の距離にある建物の部分を指します。

②屋根（防火構造の材料を使用）

※最近の住宅は、こうした構造になっているものが大部分です。

③延焼の恐れのある部分の外壁および軒裏（防火構造の材料を使用）

※最近の住宅は、こうした構造になっているものが大部分です。

準防火地域の指定について

準防火地域内の構造の制限の概要
延べ面積

500㎡以下

延べ面積

500㎡超 1,500㎡

以下

延べ面積

1,500㎡超

４階以上 耐火建築物 耐火建築物 耐火建築物
３階 耐火建築物・準耐火

建築物または技術基

準適合建築物

耐火建築物または

準耐火建築物

耐火建築物

２階または１階 木造建築物（防火構

造）も可

耐火建築物または

準耐火建築物

耐火建築物
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発行／お問い合わせ先
　　　川越市　都市計画部　高階土地区画整理事務所
　　　〒 350-1133　川越市大字砂 77-1
　　　　　　　　電話　０４９−２４４−５５８８
　　　　　　　　FAX　０４９−２４７−６４４８

※　市では事業用地の取得に伴う代替地登録の受付を行なっております。

  これまでの経緯をご紹介します
当地区では、昭和 42 年に土地区画整理事業を都市計画決定し、昭和 53

年には第一工区の事業が清算完了しました。しかし、駅東西の周辺区域につ
いては長期に渡り区画整理事業へのご理解が得られない状況や近年に至って
は建物の増加による事業費の拡大など、様々な状況から区画整理事業の進捗
が非常に難しい状況となっていました。そのようなことから平成 21 年に、
これまでにいただいた多くのご意見やアンケート等をもとに区画整理に代わ
る新たなまちづくり手法への転換を図りました。

合意形成作業、建物の増加、空地の減少

まちづくり研究会や検討会の開催
＜まちづくりの課題の集約＞

事業推進

昭和42年　土地区画整理事業区域の都市計画決定

昭和53年　第一工区事業の清算完了

平成4年　高階土地区画整理事務所設立

平成21年〜　新たなまちづくり手法への転換の検討開始
新たなまち
づくり手法

どちらともいえない

土地区画整理事業

（１）地域特性の異なる駅前とその他の地域を分けて考える
（２）駅前などの公共性の高い場所から整備を進める
（３）必要最小限であっても、実現可能なまちづくりを進める

657 通の回答をいただいたアンケー
トでは、今後のまちづくりの進め方
について、"「新たなまちづくり手法」
により実施し、できるところからま
ちづくりの課題の解消を目指すべき "
という声が 77％と多数でした


