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立地適正化計画について01
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ü ᴟὓᵊˢ ◕™ 81 1ʺψρˣ‮ ⁯ σ ῢᾚ ʾ ◓‰ ᴟχ σϥ ẉό◕ᵹ

χᶈ╩ʾ ᴟϒχ ᴂʺự χꜛ ←ᵲχὣ ᴟʾ ᴟϬ ϘΠο ←ʾᾚ← ├Ϭ ΰʺӗ ӗ πⱱ

ᴦ σ ◕  ϬםᾝβϥάρϬ ρΰθ ʻ

ü ◕ὓᵊ Ϭ ρΰθ χ χὓᵊτᴥΠοʺạ Ϟ ◕Ṑ χ τϢϤЀрОϼЕЄГϰἹ τΰΪ

θ︡ Ϭ ʻ

立地適正化計画とは
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立地適正化計画の制度背景の課題例（川崎市資料）
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ü ᴟὓᵊπ ϛϥ︠σ ψⱳχρΣϤˢ 82 2ʻˣ‮

Å ẉό ◕Ṑ ☼ χ χ ᴟτḩβϥṁ σ

Å ạ Ỹӽ

Å ◕Ṑ Ỹӽẉό ☼

Å ☼├ʾⱧỘ

Å ←◙ ˢ Ϟ ☼ χ ẉό χ Ϭ ϥθϛχ ◕χ ←τḩβϥṐ χᶎ τḩβϥ◙ ˣ

立地適正化計画とは
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都市計画区域（＝計画区域）

市街化区域

居住誘導区域

ˮ ◕χạ χạיּ Ϭ βϓΦỸ

ӽ˯πʺ ῢᾚ χ τΚμοϜԁ

ϵзϯτΣΜο ῢ ϬӲⱱβϥά

ρτϢϤʺ ᶨЂ˔РІϞЀЬвИ

ГϰΥⱱ τᶎ ήϦϥϢΞʺạ

Ϭ βϓΦỸӽ

都市機能誘導区域

ˮ ◕Ṑ ☼ χ Ϭ βϓΦỸ

ӽ˯πʺӺ ʾ ♅ʾ Ộ χ ◕Ṑ Ϭ

◕χ Ấ Ϟ ᶨẤ τ ΰ βϥά

ρτϢϤʺάϦϣχᶆ Ђ˔РІχ῟ σ

ằϬ ϥỸӽ

立地適正化計画のイメージ（国土交通省「立地適正化計画の手引き【基本編】」）
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■ 都市機能誘導区域に関する届出の対象

行為規模等 居住誘導区域内
市街化区域内で
居住誘導区域外

ü ạ Ỹӽʺ ◕Ṑ Ỹӽʾ ☼ χ τϢϤʺӟᴞτᵺ βϥ ›ψ Υ ʻ

ü σΣʺᶆỸӽψ ʺ Ộ☼ χ¬ὺ Ϭ ᾢβϥϜχπψσΜº̒

立地適正化計画とは
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■ 居住誘導区域に関する届出の対象

開発行為 建築行為等

͏ᾭӟ χ χὺ χᵫ “Ӯ

͍ᾭ ψ͎ᾭχ χὺ χᵫ “

Ӯπʺζχṛ Υ1,000 ӟ χϜχ

ӟᵰπʺ χạ χ τằβϥὺ

ρΰο π ϛθϜχχὺ π

“Ξᵫ “Ӯˢ ΠωʺṄ Ϟאָ

Ш˔Э ˣ

͏ᾭӟ χ Ϭ ΰϢΞρβϥ ›

χạ χ τằβϥὺ ρΰο

π ϛθϜχϬ ΰϢΞρβϥ ›

ˢ ΠωʺṄ Ϟאָ Ш˔Э ˣ

ὺ Ϭᵠ ΰʺ ψὺ χ Ϭ

 ΰο ˢ ʺ ˣρβϥ ›

商業施設を誘導施設としている
都市機能誘導区域内

商業施設を誘導施設としていない

都市機能誘導区域内

都市機能誘導区域外

開発行為 建築行為等

☼ Ϭ βϥὺ χὺ χᵫ

“ӮϬ“ΣΞρβϥ ›

☼ Ϭ βϥὺ Ϭ ΰϢΞρ

βϥ ›

ὺ Ϭᵠ ΰ ☼ Ϭ βϥὺ

ρβϥ ›

ὺ χ Ϭ  ΰ ☼ Ϭ βϥ

ὺ ρβϥ ›

商業施設を誘導施設としている都市機能誘導区域がある場合

̞ ☼ ψ ◕Ṑ Ỹӽέρτ ϛϥθϛʺỸӽʾ☼ τϢμο χ ΥӰσϥʻ

1-2ᾭ
1,000

1-2ᾭ
1,000 ӟ

3ᾭӟ
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策定の背景・目的

7

ü ◕ψʺ ḅ 6 Υ Ϥ Ϧϥ「東日本の玄関口」である大宮駅Ϭ βϥρρϜτʺ ẋ χ Ϟ

ᶋ ◕ῲӽḅ χᾁ ʺ ᴞ 7‹ χט σςτϢϤʺ広域的な交通ネットワークの更なる充実が期待ʻ

ü ϘθʺˮήΜθϘ ˯ ựΥ⁯χừẍ←ᵲ ├ ᾏ ˢTEC-FORCEx χ Ấ ρσμοΜϥ ʺ災害時の首

都機能をバックアップβϥάρΥẐϛϣϦοΜϥʻ

ü ◕ӽχ Ϭ ϛϥ◕ᵹᴟỸӽτ ῢχ 9ᶤΥạ ΰοΣϤ ῢχ ΤϣψЀрОϼЕσ  ρσμοΜϥρρ

Ϝτʺ2035 Ϙπψ ῢ ᴥΥ Ψ ὓρσμοΣϤʺζχῇχ ῢᾚ ᴞτΣΜοϜ全国的にみて高い水準の人口

密度を維持し続けるᾋ ΰʻ

ü ԁ ʺ高齢化が加速度的に進展βϥάρΥᾋ₅ϘϦοΣϤʺ χᾚ Ϟּזᵓ χ ᴥΥὼ ʻ

ü ζάπʺ ◕Υ ◙β将来都市構造「水とみどりに囲まれた集約・ネットワーク型都市構造」χםᾝτΰΪʺῲӽ

σӡ ξΪϞ ӡ Ϭ ΤΰσΥϣʺ持続可能な都市経営を実践していくためのアクションプランρΰοˮή

ΜθϘ◕ ᴟὓᵊ˯Ϭ├ ʻ
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ήΜθϘ◕ ᴟὓᵊψʺさいたま市都市計画マスタープランの一部ρΰοʺ ◕  χםᾝτΰΪ ◕Ṑ

χ τḩβϥϯϼЄдрФжрϬ ϛϥϜχπΚϤʺ社会情勢の変化に合わせ、概ね５年ごとに見直しϬם☼ʻ

位置づけ

8

分野別
関連計画

その他
関連計画

等

さいたま市都市計画マスタープラン

将来都市構想
（まちづくりの目標・将来都市構造）

分野別方針

現況・課題

土地利用 交通体系 水とみどり 防災 景観

立地適正化計画

交通マスタープラン
̞ᵠ ᾁ

緑の基本計画
防災都市

づくり計画
景観計画
̞ᵠ ᾁ

都市機能誘導
区域／施設／施策

居住誘導区域

防災指針

立地適正化の
基本方針

さいたま市総合振興計画基本計画

地球温暖化対策実行計画

地域防災計画

低炭素・エネルギー

都市計画区域の整備、開発及び保全の方針
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将来都市構想02
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将来都市像（さいたま市総合振興計画）
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ˮήΜθϘ◕ › ọὓᵊ˯τΣΜοʺ ◕Υ ◙β ◕ ˢ2050 ˣψӟᴞχρΣϤ Ṱʻ

◕ τ ϙσΥϣϜ Τσ ρ Ϭ ựτ

ḇαϥάρπʺᵙ ήρϠρϤϬ Ⱳτᶚΰ

ϙσΥϣʺ Φ Φρὲῴπӗ ΰο ϣδ

ϥ ΰΜжϱТІЌϱиϬ ϙ βάρπʺ

οχ ΥΰΚϩδϬםḇΰʺꜛϣΥ ϣβ

ϘκτᾹϤϬḇαϥάρΥπΦϥ ◕

χᶨ ᴟϬΪϭԏβϥ ◕ρ

ΰοʺ⁯ ᵰΤϣПЕʾЯЛʾ Ϭᾦό₅

ϙʺ θσ ӽ▀ỘϞ◕ ᶨ χ σϱ

ЛЦ˔ЄдрϬ ϙ βάρπʺ◕ ϞḼỘ

Τϣ ωϦʺ Ϧϥ ϬאלΦνΪϥ τΚ

ώϦϥ ◕
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将来都市構造（都市計画マスタープラン）

11

将来都市構造図

◕Ṑ Ϭ ΰʺᶆẤ Ϭ῝Ặῖ КАЕ

м˔ϼπ βϥάρπʺ◕ᵹ χᶈ Ϭ

ΰʺ◕ᵹ χꜛ ḕẽχ Ϭ ϥ

ˮ ρϙςϤτӤϘϦθ ʾКАЕм˔ϼ

ἷ ◕  ˯ʻ
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現状・課題03
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ü ◕ψʺ市域の約半分を占める市街化区域に人口の約9割が居住ΰοΣϤ ῢχ ΤϣψЀрОϼЕσ  ρσμ

οΜϥʻ˲ 1˳

ü ◕ψʺ ה Ỹʺ ẋׄ χ Ỹᵊ ⱧỘτϢϥ ◕ᵹ ᵫ Ϝԁԍρΰοʺ◓Ӿο Ϭ ρ

ΰθ τϢϤ ῢ Υ ΜοΣϤʺ τ ׄ π ῢΥ ᴥΰοΜϥʻ⁯ ᵓזּ ʾ ῢ ᾆẕ χ

ὓπψʺ2035 Ϙπ ῢ Υ Ψᾋ₅ϙρσμοΣϤʺζχῇ ῢᾚ τ αϥΥʺ2050年も現在と同等の人

口密度であることが見込まれοΣϤʺ ⁯ τϙο‰Μ χ ῢ ϬӲⱱΰ Ϊϥᾋ ΰʻ˲ 2-3,5-7˳

ü ήϣτʺ地下鉄7号線の延伸促進に取り組んでおり、中間駅などの新駅設置に伴う新たな市街地形成も検討中ʻ

ü ԁ ʺ高齢化率は2020年現在約24％が2050年には約32％となる見込みπΚϤʺ‰ ᴟχᴥ σ τϢϤ

χᾚ Ϟּזᵓ χ ᴥΥὼ ʻ˲ 4˳

人口

13

現

状

課

題

ü 引き続き市街地の無秩序な拡大を抑制することを基本としながら、高齢化に伴う税収減・社会保障費増に備え、

新たな市街地形成を含め本市のポテンシャルを生かした人口の誘導や維持が必要。

ü 特に、生活利便性が高く安心安全なエリアにこども・子育て世代の流入を誘導し、人口の社会増を図る必要。
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【参考】人口に関するデータ
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[図1] 市街化区域・市街化調整区域ごとの面積・人口(2020年)
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[図4] 年齢3区分別人口割合の推移【-2020国勢調査／2025-国立社会保障・人口問題研究所推計】

[図3] 市内総人口の推移【-2020国勢調査／2025-国立社会保障・人口問題研究所推計】

[図2] 新市街地の人口推移

2,247 2,590 2,973 
4,037 

5,232 

6,969 
8,243 

9,154 9,643 9,952 

5,566 
6,334 

7,531 

9,654 

11,800 
13,265 

15,187 
16,451 

17,348 17,979 

0

5,000

10,000

15,000

20,000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024( )

ה Ỹχ Ỹᵊ ⱧỘ(ϙζχϳϱрϽЄГϰ)

ẋׄ χ Ỹᵊ ⱧỘ

◕ᵹᴟỸӽ ◕ᵹᴟ Ỹӽ

ʿ
ᵰ ʿ ῢ

91％
120.9

54％
11,698ha

46％
10,045ha

9％
11.5

̞ ỸӽỸ ψ2025.3ὮⱲ
(ӟ‭χЧ˔ЅϜ )



03 ᾝ ʾᴿ

Copyright Ø 2025 Saitama City

【参考】人口に関するデータ
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[図5]2000 -2020年の人口密度の変化(差分)【国勢調査】
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【参考】人口に関するデータ
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[図7]2050 年人口分布(100m メッシュ)【2018年国土交通省国土政策局推計】[図6]2020 年人口分布(100m メッシュ)【国勢調査】
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生活環境

17

ü ᶨτ σ生活関連施設は市街地に広く分布し、徒歩でアクセス可能ʻ˲ 8-11˳

ü ϱрϼи˔ЄУχḢ Τϣʺあらゆる人の公共交通へのアクセス性や、住宅の多様性、多様な人々の居場所・つ

ながる場づくりΥẐϛϣϦοΜϥʻ

ü άςϜϘϭσΤχḢ Τϣʺこども・子育て世代の居場所づくりΥẐϛϣϦοΜϥʻ

ü ʾ НІχКАЕм˔ϼΥ ΰοΜϥΥʺ一部交通空白地区が存在βϥρρϜτʺ路線バスは深刻な運ם

転手不足τḪμοΣϤʺ “ΦΥ ʻ˲ 12-13˳

ü ◕ψˮЉкϸ˔ЩрЄГϰ˯Ϭ ΰοΣϤʺ2050 ᴛע῟ᴮϹІ ЉкϬלם ◙ΰοΜϥʻ

現

状

課

題

ü 日常生活に必要な生活関連施設に徒歩でアクセス可能な生活環境を維持・向上するとともに、鉄道駅周辺を身近

な生活拠点として維持・向上する必要。

ü 誰もが利用しやすい公共交通ネットワークの整備や地域コミュニティで支える移動手段の確保、多様な人々をつ

なぐ場の創出が必要。

ü こども・子育て世代が暮らしやすい空間・機能の創出が必要。

ü 温室効果ガス排出量の削減、再生可能エネルギーの利用促進、グリーンインフラの推進など気候変動への対応が

必要。
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【参考】生活環境に関するデータ
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[図8] 徒歩圏内の生活関連施設集積状況｜スーパーマーケット等 [図9] 徒歩圏内の生活関連施設集積状況｜病院・診療所
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【参考】生活環境に関するデータ
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[図10] 徒歩圏内の生活関連施設集積状況｜高齢者福祉施設 [図11] 徒歩圏内の生活関連施設集積状況｜幼稚園・保育園
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【参考】生活環境に関するデータ
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[図12] 交通空白地区の状況【さいたま市地域公共交通計画】 [図13] バス事業者の路線廃止意向【㈱帝国データバンク調査結果】

⁯χ︠ σ
НІ

֫“ⱧỘּ1̞י

ז127ּ
(2022 Ⱳ )

バス路線を
「減便・廃止※2」

98社

(77.2％)

2024年以降
バス路線を

「減便・廃止」

5社

(3.9％)
Ӳⱱʾ
σς

̞1 βϥ Υ30ӟ χ НІ֫“ⱧỘּיΥ (῝ְНІψ Ψ)
̞2 Ѝϱбᵠ π Ϟ֫“Ὁ τνΜοᾚ (ᾚᵕ)Ϟ ♁Υ ϣΤτσμθ֫“ⱧỘּי
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経済・産業

21

ü ◕ψ ḅ 6 Υ Ϥ Ϧϥ ẋׄϬ ΰʺ⁯χ ίῲӽ ὓᵊτΣΜο「東日本の玄関口」ρΰοӡ

ξΪϣϦοΣϤʺПЕʾЯЛʾ Υ Ϙϥ東日本のネットワークの結節点としての連携・交流機能の集積・

強化 ΥẐϛϣϦοΜϥʻ

ü Ϙθʺ ẋ χ Ϟᶋ ◕ῲӽḅ χᾁ ʺ ᴞ 7‹ χט σςτϢϤʺ広域的な交通

ネットワークの更なる充実Υṍ ήϦʺ ӡ Ϭ ΰʺ産業立地のポテンシャルϬ βϥʻ

ü ԁ ʺオフィス、MICE機能が不足βϥρρϜτʺ都心における土地の高度利用が図られておらずЪГрЄаиΥ

ΤΰΦϦοΜσΜʻ˲ 14-17˳

ü Ϙθʺ ρ ϓ副都心（特に、美園地区及び岩槻駅周辺地区）の商業業務機能等の集積が進んでおらずʺẤ

Υ Μ ệʻ˲ 1˳

現

状

課

題

ü 東日本の玄関口として、広域的な交通ネットワークの優位性のポテンシャルを生かし、都心、副都心等の拠点機

能の向上、産業集積拠点の整備促進が必要。
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【参考】経済・産業に関するデータ
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[図14] 都市別オフィス空室率(左)・想定成約賃料(右)【JAPAN OFFICE MARKETVIEW 2024 年第2四半期｜CBRE】
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[図15] 政令市国際会議開催件数【2019年国際会議統計｜国際政府観光局(JNTO) 】
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[図16] 政令市旅館・ホテル施設数【2023年度末時点／令和5年度衛生行政報告例｜厚生労働省】
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[図17] 大宮駅周辺の商業地域内の容積率利用率(対指定容積率) [表1] 都心・副都心の大型小売店舗等施設数【都市計画基礎調査・国土数値情報等】

拠点名 地区名
大型小売

店舗
業務 宿泊 娯楽

ẋׄ ʾήΜθϘ
Ỹ

10 551 14 4

֦ ׄ Ỹ 7 397 5 4

ʾẋᾖ Ỹ 7 253 0 1

֦ Ỹ 9 152 0 0

ה Ỹ 2 20 1 1

ḵ ׄ Ỹ 5 154 3 0
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防災
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ü ꜛ ←ᵲτếΜ Ϭ Τΰθʺ←ᵲⱲτΣΪϥ首都圏のバックアップ機能の強化ΥẐϛϣϦοΜϥʻ

ü ự ʺ ⁯ τ ᵲʺ ←ᵲσςχꜛ ←ᵲΥὣ ᴟʾ ᴟΰοΣϤʺ ◕τΣΜοϜ荒川を中心とした

河川沿いに水害リスク、密集地等における延焼・避難困難リスク等Ϭ Πϥʻ˲ 16-18˳

現

状

課

題

ü 広域的な防災拠点機能の強化が必要。

ü 災害リスクの回避・低減に向けたハード・ソフト対策による都市防災力の向上が必要。
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【参考】防災に関するデータ
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[図16] 災害リスク分布
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[図17] 市街化区域内の浸水深ごとの面積割合(想定最大規模)
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[図18] 桜区の浸水状況(想定最大規模)
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立地適正化の基本方針
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ü ԏΦ Φ◕ᵹ χ σᶈ Ϭ βϥάρϬṁ ρΰσΥϣʺ‰ ᴟτ Ξ

ᾚʾּזᵓ τ Πʺ θσ◕ᵹ Ἱ Ϭḯϛ ◕χЪГрЄаиϬ Τΰθ ῢ

χ ϞӲⱱΥ ʻ

ü τʺ ᶨ Υ‰Ψӗ ӗ σϵзϯτάςϜʾ◓Ӿο χ Ϭ ΰʺ ῢ

χּזᵓ Ϭ ϥ ʻ

人口

ü χᾜḩῢρΰοʺῲӽ σῖ КАЕм˔ϼχ ӡ χЪГрЄаиϬ Τΰʺ

ʺ χẤ Ṑ χΰ ʺ▀Ộ Ấ χ Υ ʻ
経済・
産業

ü ῲӽ σ ←Ấ Ṑ χếᴟΥ ʻ

ü ←ᵲзІϼχᵕ ʾ ᾚτΰΪθМ˔ЖʾЊТЕ ├τϢϥ ◕ ← χΰ Υ ʻ
防災

課題 基本方針

多様なライフスタイ
ルを支える利便性を
備えるとともに、安
心安全な居住環境・
生活拠点を形成

東日本を牽引する魅
力ある都心・副都心
等の拠点を形成

生活
環境

ü ᶨτ σ ᶨḩ ☼ τ πϯϼЈІᴦ σ ᶨḕẽϬӲⱱʾΰ βϥρρ

Ϝτʺ ׄ Ϭ ựσ ᶨẤ ρΰοӲⱱʾΰ βϥ ʻ

ü ϜΥ ΰϞβΜ῝Ặῖ КАЕм˔ϼχ Ϟ ӽЀЬвИГϰπ◦Πϥӱ ︣

χᶎ Υ ʻ

ü άςϜʾ◓Ӿο Υ ϣΰϞβΜἋḧʾṐ χ Υ ʻ

ü ᴛע῟ᴮϹІ χ⌡ᾚʺ™ ᴦ ϵКиϻ˔χ ʺϽз˔рϱрТжχ

σςṓῙ ϒχ ᴂΥ ʻ
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居住誘導区域・防災指針の設定方針

30

基
本
方
針

多様なライフスタイルを支える利便性を備えるとと
もに、安心安全な居住環境・生活拠点を形成

居
住
誘
導
区
域
・
防
災
指
針
の
設
定
方
針

ü σжϱТІЌϱиϬ◦Π χ‰Μạ ḕẽϬ ằΰ ΪϥḢ ʺϘθʺ ◕χ ῢ ʾӲⱱχЪГр

ЄаиϬ ϘΠʺ居住誘導区域は、本市の市街化区域を基本として検討βϥʻ

̞ ◕ᵹᴟ Ỹӽẉό←ᵲйАЖЋ˔рˢ ◕πψ ₳←ᵲ ὕᵞỸӽΥᵺ ˣψ τϢϤạ Ỹӽτ

ḯϛσΜάρρσμοΜϥʻ

̞ ῬỘ ӽσς ὺ Ϭ ᾢΰοΜϥỸӽʺ▀Ộ Ấ ψạ ỸӽτḯϛσΜʻ

̞ ӗ ӗ σạ ḕẽϬἹ βϥḢ Τϣʺ土砂災害、洪水浸水等の各種災害リスクの危険性、程度を踏まえ、

居住誘導区域に含めない区域を検討βϥʻ

ü ạ Ỹӽχᾁ ρ ΰοʺ災害リスクを回避・低減するための取組を防災指針として検討βϥʻ

東日本を牽引する魅力ある都心・副都心等の拠点を
形成
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【参考】居住誘導区域と災害リスク
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根拠法令等 本市で該当する区域 居住誘導区域設定の考え方

法令により居住誘導区域に

含まないάρρΰοΜϥỸ

ӽˢ ◕™ ˣ

←ᵲйАЖЋ˔р 土砂災害特別警戒区域˲ ˗ ᵲ˳ 居住誘導区域から除外

› τ᷈ӛΰʺ居住を誘

導することが適当ではない

と判断される場合は、原則

として、居住誘導区域に含

まないάρρβϓΦỸӽ

ˢ ◕ὓᵊ֫ ◙ ˣ

₳←ᵲὕᵞỸӽ 土砂災害警戒区域˲ ˗ ᵲ˳

各種災害リスクの危険性、

程度を踏まえ居住誘導区域

から除外するか検討

←ᵲὕᵞỸӽ －

  Ỹӽʺ֗

Ỹӽʺ‰

Ỹӽ

洪水浸水想定区域˲ ᵲ˳

家屋倒壊等氾濫想定区域˲ ᵲ˳

内水ハザードマップ˲ ᵲ˳

ζχ χ ₰ὫᴮτϢϤ

ΰθ←ᵲ χỂϦΥΚϥỸ

ӽ

建物倒壊危険度マップ˲ ˳

液状化危険度マップ˲ ˳

延焼・避難困難リスク˲ ˳
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ü σжϱТІЌϱиϬ◦ΠϥρρϜτʺῲӽ σῖ КАЕм˔ϼχ ӡ Ϭ Τΰθ ΚϥẤ ϬἹ β

ϥḢ Τϣʺ都市再生や土地の高度利用、都市基盤の整備に合わせた商業業務機能、交流機能の充実・強化を図

る必要のある都心、都心に次ぐ拠点である副都心、まちづくり拠点等を都市機能誘導区域として検討βϥʻ

ü Ỹӽχ τΚθμοψʺ ◕™ ừẍ ӽʺ ◕ὓᵊЫІЌ˔Фжрχ χ τΣΪϥῲӽ Ộ

Ộ Ϟ ỘỘ ʺ ◕ὓᵊχ ệʺᶆ ḩ ὓᵊʺׄ χϘκξΨϤ Ϭ ϘΠσΥϣᾁ Ϭ“Ξʻ

都市機能誘導区域の設定方針

33

基
本
方
針

都
市
機
能
誘
導
区
域
の
設
定
方
針

多様なライフスタイルを支える利便性を備えるとと
もに、安心安全な居住環境・生活拠点を形成

東日本を牽引する魅力ある都心・副都心等の拠点を
形成
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