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高階説明会（平成 24 年 7 月 22 日）資料

高階のまちづくり提案

〜第２地区ブロックの
まちづくりの推進に向けて〜

川越市
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【地域課題】
駅前通り・駅前広場がない、消防車が入れない、車がすれ違えない．．．

道路などの整備と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実現します！

ポイント！
・概ね 20 年で終わるまちづくりへの転換
・地権者にとって負担の少ないまちづくりを進める
・駅を中心とした地区の骨格道路を優先的に整備し、その他の区画道路は
現道を最大限活かした計画とする

・建物移転をできるだけ抑えた効率的な計画とする
・最低限必要な公共施設（道路・公園など）を確保する
・住環境の良いところは保全する

高
階
ま
ち
づ
く
り
プ
ラ

ン
方
針（
平
成
21
年
度
）

ま
ち
づ
く
り
の
推
進

①都市計画道路の決定※ → p ３必要最低限の道路整備

建物の耐火性の向上

②用途地域の変更※　　  → p ４

③地区計画の決定※　     → p ６

④準防火地域の指定※　  → p12

高階の新たなまちづくりの
進め方をご紹介します

【実現のための方策】

【高階の新たなまちづくりの目標】

※一部は既に指定済みです。

駅前の利便性向上と
良好な住環境の保全
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①都市計画道路の決定
区域内の防災性の向上や歩行者の交通安全性を考慮した道路として、歩車
道の分離された骨格道路を計画的に整備します。
これまでに「新河岸駅前通り線」「新河岸駅東口駅前通り線」「寺尾大仙波
線」などが決定されていますが、今後、新たに「（仮称）新河岸駅北通り線」
の決定を目指します。
「（仮称）新河岸駅北通り線」の整備により、東武東上線で東西に分断され
ているまちをつなぐと共に、６m以上の道路が少なく救急消防活動が困難な
区域を解消することや、安全で安心な通勤通学路を確保することが可能とな
ります。幅員は１４mを基本とし、交差点部分では１７mとなる予定です。

新河岸駅東口

駅前通り線 寺
尾

大
仙

波
線

東
武

東
上

線

国
道

254 号

新河岸

駅前通り線

新河岸駅

不老川
（仮称）新河岸駅北通り線
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②用途地域の変更
土地区画整理事業に変わる新たなまちづくりを進めるにあたり、目指して
いるまちの将来像に適した用途地域に変更します。

凡例 用途地域の種類と主旨 容積率 建ぺい率

第１種
低層住居
専用地域

低層住宅の専用地域で、１・２階を中心
とした低層住宅の良好な住環境を保護す
る地域です。１０mの高さ制限がかかり
ます。

100％ 50％

第２種
低層住居
専用地域

主に低層住宅の良好な住環境を保護する
地域ですが、小規模な店舗や飲食店は建
てることができます。１０mまたは１２
mの高さ制限がかかります。

100％ 60％

150％ 60％

第１種
住居地域

大規模な店舗や事務所（３，０００㎡を超
えるもの）を制限し、住環境を保護する
地域です。

200％ 60％

第２種
住居地域

住宅と店舗や事務所などの混在を認めた
地域で、主に住環境を保護する地域です。
一般にはマージャン屋、パチンコ屋など
の建築が可能ですが、当地区では、後述
する地区計画により規制しています。

200％ 60％

近隣商業
地域

近隣住宅地の住民のための店舗、事務所
などの利便を増進する地域です。地区の
商店街などを対象としています。小さな
工場（５０㎡を超え１５０㎡以下）も建
築可能です。

200％ 80％

【用途地域とは】
用途地域は、都市計画において、良好な居住環境を保護する地域や商業や工
業の利便性を高める地域を定め、いろいろな用途の混在により、都市が無秩序
に発展することを防止し、秩序ある良好な環境の形成を図るための制度です。
当地域では、以下の５種類の地域を定め、建てられる建物の用途や建ぺい率、
容積率、高さ制限などを定めていきます。
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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
際の具体的な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

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、区域内をそれぞれの特性に応じたブ
ロックに区分します。

地区計画の目標

土地利用の方針

（１）地区計画の目標、方針

③地区計画の決定

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、地区の中心としての機
能向上と活性化を促進します。

駅前通り、
国道沿道地区

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。

低層の住宅を主
体とする地区

既存住宅地の居住環境の維持・保全を図ります。
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＜エリア別の土地利用の方針＞

（２）地区整備計画

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。

・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。
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建物の用途の制限

土地利用方針に基づき、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。

範囲
建物の用途の制限
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範囲 地区計画による
建物の高さの最高限度

イメージ
イラスト

駅前広場周辺
地区

高さ 20m まで
（５階〜 6 階建て程度）

駅前通り、
国道沿道地区

高さ 16m まで
（４階〜 5 階建て程度）

住宅地区 A
住宅地区 B-1

高さ 12m まで
（３階〜４階建て程度）

住宅地区 B-2
住宅地区 B-3

高さ 10m まで
（２階〜３階建て程度）

※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。

建物の高さの最高限度

土地利用方針に基づき、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。

※　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。
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壁面の位置の制限

垣又はさくの構造の制限

日照・採光
の確保

通風 延焼防止※　ただし、敷地面積が２００㎡未満の場合は
０．５ｍ以上とすることができます。

※　建築物に付属する５㎡以下の物置、壁の無
い構造の車庫・駐輪場については、当該規
定から除きます。

建築物の壁面、もしくはこれにかわる
柱の面（バルコニーを含む。）と隣地境
界までの距離は、０．７ｍ以上とします。

道路に面する側にかき又はさくを設置
する場合は、生け垣又は宅地地盤面から
の高さが１．５ｍ以下の塀又はフェンス
等とします。
※　ただし、門柱、門扉についてはその制限は

及ばないものとします。

※　ただし、地区計画決定時に当該規定に適合しない土地について、その全部を一つの敷
地として使用する場合は適用しないものとします。

震災時の塀の倒壊による二次災害を
軽減します。

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

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。

７月２２日（日）　説明会（翌日より個別説明会あり）

都市計画の手続き
・案の縦覧、公聴会等、都市計画審議会への諮問答申

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。

④準防火地域の指定

今後のスケジュール

　平成２５年４月
　都市計画決定告示（都市計画道路、用途地域、地区計画、準防火地域）

高階事業区域全体の区画整理に代わる新しいまちづくりのスタート


