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会 議 録（１） 

会 議 の 名 称  
桶川北本インターチェンジ周辺東部地区開発事業の都市計画の
変更に関する市民説明会（第２回）  

開 催 日 時  令和８年７月２６日（日）  １４：００から１４：３６まで  

開 催 場 所  桶川市役所  ３階  会議室３０３・３０４・３０５  

主宰者の氏名  桶川市都市整備部都市計画課  

議 長 の 氏 名   

出 席 者 氏 名  市民：７名  

欠 席 者 氏 名   

説 明 員 氏 名  稲橋主査  

事 務 局 職 員  

職名及び氏名  

都市整備部：内野部長、谷島副部長  

都市計画課：山田副参事兼課長、秋谷係長、清水係長  
稲橋主査、小林主事、森原主事、古井主事  

会  
 

議  
 

事  
 

項  

議  題   

■事業概要  
■都市計画について  
 ①都市計画の変更  
 ②今後の予定  

決定事項等   

 

配布資料   

○桶川北本インターチェンジ周辺東部地区開発事業  都市計画  説明会  

 （パワーポイント資料）  
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会  議  録（２）  

議  事  の  経  過  

発言者  発  言  内  容  

１  開会  

司会  ただいまより、桶川北本インターチェンジ周辺東部地区開発事
業、都市計画の変更に関する住民説明会を開始いたします。  

本日、説明会の司会を務めさせていただきます。桶川市都市整
備部の谷島でございます。よろしくお願いいたします。  

続きまして、資料の確認をさせていただきます。受付で配布さ
せていただきました資料をお持ちいただいていると思いますが、
お手元にない方は、お近くの係員の者までお申し付けください。  

本説明会は、都市計画法第 16 条の規定に基づき、都市計画の変

更原案の内容を説明するために設けさせていただいたものでござ
います。  

質疑応答につきましては、資料の説明が全て終了した後に、質
問の時間を設けさせていただきますので、その際に御質問をお願
いいたします。  

これより、説明会に移らせていただきます。  
初めに、桶川市都市整備部長の内野より、御挨拶を申し上げま

す。  

２  あいさつ  

部長  皆様こんにちは。都市整備部長の内野と申します。本日は桶川
北本インターチェンジ周辺東部地区開発事業の都市計画の変更に

関する説明会に御出席いただきまして、誠にありがとうございま
す。  

さて、本市では川田谷地区にございます圏央道桶川北本インタ
ーチェンジの東側におきまして、地権者の皆様とともに開発事業
を進めておりますが、今後、市街化区域への編入を初め、様々な
都市計画に関する手続きを進めていく必要がございます。この手
続きを進めるに当たりまして、本日の説明会では市民の皆様に変
更となる都市計画の内容やスケジュールについて、御説明をさせ
ていただきます。このあと次第に沿って進めてまいりますが、説
明の後に御質問の時間を設けさせていただきますので、よろしく
お願いいたします。  

結びとなりますが、今後とも、本市の都市計画行政の御理解、
御協力を賜りますようお願い申し上げ、開会にあたりましての御
挨拶とさせていただきます。よろしくお願いします。  

３  説明  

司会  はい、ありがとうございました。では、次第に従いまして都市
計画の変更について説明をさせていただきます。  

説明員  1 ページ目を御覧ください。  

本日の内容でございますが、大きく二つございます。  

一つ目が「事業概要」、二つ目が「都市計画」についてです。
都市計画につきましては、都市計画の変更の内容と今後の予定の

二つに分けて説明いたします。説明は全体で 2 0 分ほどを予定して
おります。  

2 ページ目を御覧ください。  
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まず、事業の概要から説明いたします。  

 

3 ページ目を御覧ください。  

桶川市は、「桶川市第六次総合計画」におきまして、圏央道イ
ンターチェンジ周辺地域の一部を「複合開発エリア」と位置づ
け、物流業や製造業など、産業施設の立地誘導を支援しておりま
す。  

こうした中、令和 8 年 3 月には、埼玉県から「桶川北本インタ
ーチェンジ周辺東部地区」が「産業誘導地区」に選定されまし
た。  

今後は、県と市が連携して、産業基盤づくりをさらに推進して
いくこととされております。  

スライドの図面で、赤色矢印で示している場所が本地区でござ

います。  

 

4 ページ目を御覧ください。  

続きまして、事業の概要を一覧でお示ししております。事業名
は桶川北本インターチェンジ周辺東部地区土地区画整理事業、事
業予定区域は、桶川市大字川田谷地内、施行面積は約 2 0 . 2 ヘク
タールでございます。  

現在の区域区分が市街化調整区域で、用途地域は定められてお
りません。また、農業振興地域内の農用地区域、いわゆる「青
字」を含み、農地区分は第 1 種および第 3 種農地となっておりま

す。  

開発の手法といたしましては、市街化区域への編入を行ったうえ
で、民間事業者による個人施工方式の土地区画整理事業を予定し
ております。  

事業期間は、開発事業者による目標期間となりますが、令和 9
年度から令和 1 6 年度までを予定しております。  

権利者の同意状況でございますが、公有地を除く権利者数 78 名
の皆様全員、同意率 1 0 0 %の御同意をいただいております。  

 

5 ページ目を御覧ください。  

本地区では、土地区画整理事業により土地活用の集約化を図
り、産業施設の誘導を予定しております。  

土地利用計画の案では、赤色の破線で囲まれた範囲が、「物流
施設などの工業系を立地誘導するエリア」、右側のオレンジ色で
囲まれた範囲が「換地を受けて引き続き居住利用等が可能なエリ
ア」でございます。  

 

ここからは、都市計画について説明いたします。  

7 ページ目を御覧ください。  

まず、「都市計画」とは何か、でございますが、都市計画法に

基づき、「都市の健全な発展と秩序ある整備」を目的として、土
地利用のあり方、道路や公園など都市施設の整備、市街地開発事
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業など総合的に定める、いわば「まちづくりの基本計画」でござ
います。  

 

8 ページ目を御覧ください。  

本地区では、次の二つの都市計画の変更を予定しております。  

一つ目、「区域区分」。現在の市街化調整区域から、市街化区
域への編入でございます。  

二つ目、「用途地域」。工業専用地域および工業地域の指定で
ございます。  

三つ目、「防火・準防火地域」。当地区は準防火地域を定めま
す。  

四つ目、「地区計画」。当地区のまちづくりのルールを決定し

ます。  

五つ目、「土地区画整理事業」の施行でございます。  

この後、こちらの五つの都市計画の変更について順番に説明し
てまいります。  

  

9 ページ目を御覧ください。  

まず、区域区分の変更でございます。  

区域区分とは、都市計画区域内の土地を、「市街化を進める区
域・市街化区域」と「市街化を抑制する区域・市街化調整区域」
に分け、無秩序な市街化を防ぎつつ計画的な市街地整備と公共投

資を行うための制度です。  

市街化区域は、既に市街地を形成している区域や、おおむね 1 0
年以内に優先的に市街化を進めるべき区域でございます。  

一方、市街化調整区域は市街化を抑制すべき区域とされ、主に
農地や山林などが広がる区域でございます。  

本地区は現在、市街化調整区域でございますが、土地区画整理事
業の実施に伴い、市街化区域に編入する予定です。  

 

1 0 ページ目を御覧ください。  

次に用途地域でございます。  

用途地域とは、住居、商業、工業など市街地の大枠としての土
地利用を定めるものです。  

都市計画法では、市街化区域は少なくとも用途地域を定めるこ
ととされております。  

本地区につきましても、市街化区域への編入に合わせて用途地
域を定める予定です。用途地域は、良好な住環境の保護や商工業
の利便の増進を図り、望ましい市街地の形成を誘導するために定
めるものです。  

用途地域の種類に応じて、建てられる建物の用途や建ぺい率・
容積率・高さといった形態の制限が定められます。  

 

1 1 ページ目を御覧ください。  

こちらは用途地域の種類を一覧でお示ししたものです。  
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住居、商業、工業など市街地の大枠としての土地利用を定める
もので、市街化区域では 13 種類の用途地域のうち、いずれかを指

定し、計画的なまちづくりを進めることとなっております。  

 

1 2 ページ目を御覧ください。  

本地区では、工業系 3 種類のうち「工業地域」および「工業専
用地域」を指定する予定です。  

「工業地域」は、工場や物流施設等が建てられる地域で、住宅
やお店も建てられますが、学校、病院、ホテルなどは建てられま
せん。「工業専用地域」は、工場、物流施設等のための地域で、
住宅、お店、学校、病院、ホテルなどは建てられない地域でござ
います。  

 

1 3 ページ目を御覧ください。  

本地区に設定する用途地域について説明いたします。地区の大
部分、濃い青色の範囲に「工業専用地域」を、東側の水色の範囲
に「工業地域」を指定する予定です。  

また、用途地域の指定と併せて、地区全体に準防火地域とい
う、火災の危険を防ぐための制限を設けるほか、工業地域の部分
には、地区計画により住環境を保護するための制限を設けます。
準防火地域、地区計画につきましては、後ほど説明させていただ
きます。  

 

1 4 ページ目を御覧ください。  

あわせて、建ぺい率と容積率について説明いたします。建ぺい
率とは、敷地面積に対する建築面積の割合で、敷地内に一定の空
地を確保するためのルールです。  

容積率とは、敷地面積に対する延べ床面積の割合で、建物の密
度を抑えるためのルールでございます。  

本地区では、従前の基準と同じ建ぺい率 6 0 %、容積率 2 0 0 %を指
定する予定です。  

 

1 5 ページ目を御覧ください。  

続きまして、防火地域、準防火地域、建築基準法第 2 2 条区域で
ございます。  

これらは、市街地における火災の危険を防除するために指定さ
れるもので、市街地中心部から外側へ、防火地域・準防火地域・
法 2 2 条区域の順に指定され、外壁や屋根の不燃化が求められま
す。  

 

1 6 ページ目を御覧ください。  

三つの違いを申し上げますと、防火地域は駅前など人が多く集
まる場所に指定し、耐火建築物を義務付ける最も厳しい地域で

す。準防火地域は、その周辺に指定し、建物の規模や階数に応じ
た防火措置を求めます。法 2 2 条区域は、それらの更に外側で、屋
根の不燃化を義務付ける地域です。  
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基準が厳しい順番として、防火地域、次に準防火地域、そして
法 2 2 条区域となります。  

本地区は、このうち準防火地域となります。  

 

1 7 ページ目を御覧ください。  

本地区では全域に準防火地域を指定する予定です。これによ
り、区域内の建物は階数や延べ床面積に応じて、耐火建築物・準
耐火建築物とするなど一定の建築制限がかかります。  

 

1 8 ページ目を御覧ください。  

一定の建築制限ですが、準防火地域内で木造 2 階の一戸建て住
宅を建てる場合の例でございます。隣地境界や道路に近い「延焼

のおそれのある部分」について、窓を防火戸、外壁を防火構造と
するなどの措置が必要となります。  

 

1 9 ページ目を御覧ください。  

続きまして、地区計画でございます。地区計画とは、地区の特
性に応じて、「まちづくりのルール」を定めるもので、良好な環
境の形成を図るための計画でございます。建物の用途や高さ、壁
面の位置、緑化など、きめ細かなルールを定めることができま
す。  

 

2 0 ページ目を御覧ください。  

桶川市内では１番の桶川駅西口地区から 1 1 番の加納原地区ま
で、現在 11 の地区で地区計画が定められており、本地区が 1 2 地
区目となる予定でございます。  

 

2 1 ページ目を御覧ください。  

地区計画は本地区の全域に定めます。地区区分については、
「工業地区 A」、「工業地区 B」、「工業地区 C」の三つに区分い
たします。  

工業地区 A は、工業・物流施設を主体とする工業市街地を目指
す区域。  

工業地区 B は、既存の工場を生かした工業市街地を目指す区
域。  

工業地区 C は、周辺の住環境と調和した複合工業市街地を目指
す区域でございます。  

 

2 2 ページ目を御覧ください。  

地区計画では、地区内に必要な道路・公園・広場などを地区施
設として位置づけます。本地区では、各種の区画道路・公園・広
場に加えて、工業地区 A・B の外周部に屋敷林をイメージした緩衝
緑地帯を配置いたします。  

幅員は 5 m から 1 5 m を予定しており、周辺への環境影響の緩和
を図ります。  

スライドの右下に緩衝緑地帯のイメージを示しております。  
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2 3 ページ目を御覧ください。  

地区計画で定める制限を一覧でお示ししております。丸がつい
た項目が制限される項目になります。  

敷地面積・壁面・高さ・緑化率などの制限がございますが、そ
れぞれこの後、順に説明いたします。  

 

2 4 ページ目を御覧ください。  

建築物の用途制限でございます。  

工場地区 A・B では集会所、神社・寺院、カラオケ店のほか、ガ
ソリンスタンドを含む危険物の貯蔵・処理施設、産業廃棄物処理
施設、金属の溶融・精錬を営む工場など、周辺環境への影響が懸

念される用途を建てられないように制限いたします。  

工業地区 C では、第一種住居地域と同様の制限を行う予定で
す。  

一例ではございますが、パチンコ店やカラオケボックス等の遊
戯施設、大規模な店舗などの立地について制限を行う予定です。  

 

2 5 ページ目を御覧ください。  

敷地面積の最低限度の制限でございます。敷地分割による住宅
の細分化を防止し、将来にわたって良好な操業環境・市街地環境
の維持・保全を図るため、敷地面積の最低限度を工業地区 A・ B で
は、 1 0 , 0 0 0 ㎡、工業地区 C では 1 0 0 ㎡とします。  

 

2 6 ページ目を御覧ください。  

壁面の位置の制限でございます。周辺の住宅への圧迫感を軽減
するため、工業地区 A・ B では、道路境界線および隣地境界線から
5 メートル以上、壁面を後退させることといたします。  

工業地区 C では制限を設けていません。  

 

2 7 ページ目を御覧ください。  

高さの最高限度につきましては、御覧の通り、工業地区 A を 3 8

ｍ、 B を 3 1ｍとし、住宅地に近い工業地区 C を 1 0ｍと低く抑え、
日照の確保やまち並みの調和を図ります。  

 

2 8 ページ目を御覧ください。  

建築物等の形態・色彩・意匠の制限でございます。工業地区
A・ B では、建築物および工作物の外観、屋外広告物などについ
て、周囲の環境と調和するよう、刺激的な色彩や装飾を避ける制
限をかけます。  

 

2 9 ページ目を御覧ください。  

緑化率でございます。敷地面積が 1 , 0 0 0 ㎡以上の土地では、敷
地の 2 0 %以上を樹木や生垣などで緑化していただきます。  
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3 0 ページ目を御覧ください。  

垣・柵の構造の制限でございます。道路に面する部分に垣や柵

を設ける場合は、生垣とするか、高さ 60 ㎝以下の基礎の上に透視
可能なフェンスを設置し、全体の高さを 2ｍ以下とするなどの制
限を設けます。  

 

3 1 ページ目を御覧ください。  

最後に、土地区画整理事業でございます。  

土地区画整理事業とは、見通しの良い広い道路や、公園・広場
などの公共施設を整備し、土地の区画を整えることで、土地利用
の増進を図る事業でございます。  

スライドの図のように、整理前の不整形な土地を、整形後は道
路や公園が整った形に再配置いたします。本事業は都市計画事業

として実施する予定でございます。  

 

3 2 ページ目を御覧ください。  

ここからは、今後の手続きについて案内いたします。まず、都
市計画原案の閲覧および縦覧でございます。  

決定する主体によって場所や手続きが異なります。既に広報誌
やホームページで御案内の通り、閲覧および縦覧期間はいずれも
令和 8 年 7 月 1 4 日から 28 日までの 2 週間、午前 8 時 30 分から
午後 5 時 1 5 分まででございます。  

まず、埼玉県が決定する区域区分についての閲覧場所は、埼玉

県都市計画課および北本県土整備事務所、桶川市都市計画課、
県・市ホームページとなります。  

区域区分については、公述申出があった場合、公聴会を開催い
たします。御希望の方は、 7 月 2 8 日火曜日の午後 5 時 1 5 分まで
に、閲覧場所の公述申出書を県または市の都市計画課へ御提出く
ださい。郵送の場合は当日必着でございます。  

公聴会の実施は、令和 8 年 8 月 6 日木曜日、午後 2 時 3 0 分か
らを予定しております。  

 

3 3 ページ目を御覧ください。  

続いて、桶川市が決定する地区計画、用途地域、準防火地域、
土地区画整理事業についてです。  

こちらも、既に広報やホームページで御案内のとおり、閲覧な
どの期間・時間は先ほどと同じく、 7 月 1 4 日から 2 8 日まででご
ざいます。閲覧および縦覧の場所は、桶川市都市計画課、および
桶川市ホームページでございます。  

このうち、地区計画の原案につきましては、都市計画法第 16 条
第 2 項に基づき、区域内に土地をお持ちの方や利害関係のある方
は意見書を提出できます。縦覧場所に備え付けの意見書に必要事
項を御記入のうえ、令和 8 年 8 月 4 日火曜日までに、都市計画課
へ御提出ください。郵送の場合は当日必着でございますので、御

注意ください。  
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3 4 ページ目を御覧ください。  

最後に今後のスケジュールでございます。  

令和 8 年 12 月頃に都市計画の変更案の縦覧、令和 9 年の初め頃
に市の都市計画審議会、その後、令和 9 年夏から秋頃に都市計画
決定の告示を予定しております。  

以上で本日の説明を終わらせていただきます。  

 

４  質疑応答  

司会  それでは質疑に移らせていただきます。御質問のある方は、挙
手の上、御氏名を述べていただいてから、御質問をお願いいたし
ます。  

市民  施設が立地する側の区画については、区画道路は 1 本で、筆数

は 2 筆だけですか。これ以上は、割らないのですか。  

事務局  1 ヘクタールを最低敷地面積として設定します。それを下回る
面積での分割はできません。現在では、進出する事業者も未定で
あり建物の計画も未定のため、何棟建築されるか等は今後決まる
ことになります。  

市民  区画道路 1 3 - 5 - 1 号線は都市計画で決定する道路ですか。それ
以外の道路は、事業者では作らないということですか。  

事務局  区画整理事業で整備する道路、そのほか物流施設に搬出入のた

めの道路など周辺道路の整備を行う計画です。  

市民  大きい敷地ですが、一つの建物とか二つの建物ですか。  

事務局  大型の物流施設等が立地しますので、区画を細かくすると使い
勝手が悪くなってしまうことから、ある程度大きい敷地面積がと
れるように設定をしました。何棟になるかは、未定です。  

市民  緩衝帯や広場、公園がありますが、維持管理はどこがやるので

すか。  

事務局  地区計画で示している 1 号公園については、開発事業者が整備

をしますが、最終的には市の公園になる予定です。  

広場部分と、緩衝緑地帯などの緑地は、事業者の敷地内となり

ますので、事業者にて維持管理をしていただくことになります。  

市民  木を植えたばかりは良いのですが、何年かすると大きくなる。

道路に覆い被さってくる。それを適正に管理できるのか心配で
す。  

事務局  進出する事業者に、適正に管理をしていただくようにお願いい
たします。  

市民  事業者は、変わってしまいますよね。一つの事業者が永久に、

管理するわけではないですよね。  

事務局  進出する事業者の状況によりますが、大家がいて中のテナント
が変わってくるのか、それとも、建築した会社が長くに渡って使
っていただけるのか、いろんなイメージがあるかと思います。  

市民  上尾道路も草が伸びていますが、都市計画道路であり、緑地を
設ける規定の中で造ったと思いますが、維持管理ができていませ

ん。  
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こちらの地区も同じように、都市計画法上は緑地が必要と思い
ますが、維持管理できるか、周辺に住んでいる人は非常に心配で

す。  

事務局  緩衝緑地帯は周辺環境に配慮するためという側面があります
が、木の種類の選定で周辺部に落葉しないようなものを配置する
など配慮ができるかと思います。バランスを取りながら配置し適
切な維持管理ができるようにお伝えしたいと思います。  

市民  桶川市も事業者の敷地だからと言わないで、住民から苦情が来
たら、適切に対応していただきたいです。  

地区が A B C に分かれるが、 B 地区を別に分けた理由は何です
か。  

事務局  B 地区は既存工場の敷地となっていることから分けたもので
す。  

市民  工場が撤退することになった場合、どのようになりますか。  

事務局  法人の土地かと存じますので、売却をして別の所有者になった
際には、引き続き既存と同様な工場等が操業できるように設定し
ています。  

市民  A 地区と B 地区については、同じ工業系ですが高さが違うの
は、何で高さを変えたのですか。  

事務局  現在、市街化調整区域に建てられる建築物の高さが 3 1 m までの
高さになっておりますので、 B 地区は 3 1 m としています。また、
A 地区は新規に立地する物流施設を想定していますことから、一
般的によくある上尾道路の沿道に建っているような施設を参考に
3 8 m と設定しました。こちらの地区は、北側に圏央道も通ってい

ますので、日の落ち方、影の落ち方とかを鑑みて 3 8 m としていま
す。 C 地区は 1 0 m としています。  

市民  もし、今の工場が撤退となり、次の方に売却をされた場合で
も、その高さの制限は残るのですか。  

事務局  最高の高さについての制限は変わりません。  

市民  物流施設になる場合も同じ高さのものができないということで
すか。  

事務局  この計画では、制限の高さ以内での施設となります。  

司会  ほかに御質問ございますでしょうか。  

市民  事業者の話になりますが、現地で工事が始まるのはいつ頃にな

りますか。  

事務局  都市計画の決定以降でないと工事に入れないことになってお
り、都市計画の決定が令和 9 年の夏から秋頃の予定となっていま
す。建築工事は、区画整理の仮換地指定後の工事となります。そ
のため、令和 9 年度末から令和 1 0 年度頃から工事が行われると
想定されます。  

市民  石川川の前後の道路が、竹やぶで道路に覆い被さってしまい、
地元では全然手を出せないので、早く切ってもらわないと、道路
の通行について非常に支障が出ているので、早くやってほしいで
す。  

事務局  状況としては、我々も理解しているところです。石川川沿いの

道路に桜が覆い被さっている状況や更にその区域から上流部分に
も竹が水路の上に覆い被さっている状況は我々も存じておりま
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す。定期的に地主の方に管理をしていただいたことはあります
が、なかなか追いついてない部分があります。  

車が通るにも、特に今の時期は草や枝葉も伸びます。道路河川
課にもこの話をさせていただきたいと思っております。  

司会  そのほかに御質問ございますでしょうか。  
では、御質問がございませんようですので、これをもちまして

桶川北本インターチェンジ周辺東部地区開発事業、都市計画の変
更に関する市民説明会を終了させていただきます。本日はどうも
ありがとうございました。  

 


