
 

第１号議案_上尾市都市計画マスタープラン２０２０の部分改定について（説明資料） 

資料１ 

１．上尾市都市計画マスタープランについて 

 

都市計画マスタープランは、都市計画法第１８条の２に“市町村の都市計画に関する基本

的な方針”と規定され、将来都市構造やその実現に向けた土地利用をはじめとする都市づく

りの目標を示すもので、都市計画に関する総合的な指針としての役割を果たすものです。 

 

上尾市では、平成１２年に第１期となる「上尾市都市計画マスタープラン」を策定し、以

後、２度の全面的な改定を行い、令和３年３月に「上尾市都市計画マスタープラン２０２０」

を策定しました。 

 

 

２．部分改定に至る背景 

 

上尾市都市計画マスタープラン２０２０に示す分野別方針“土地利用方針”において、「産

業系土地利用検討地」として位置付けする次の地区の土地利用の方向性が具体化したこと

から、その実現に向けて同マスタープランに示す基本構想“将来都市構造”における地区の

位置付けを明確化し、分野別方針“土地利用方針”との整合を図るものです。 

 

 （１）上尾道路沿道堤崎西部地区 

    上尾道路沿道に位置する地区の特性を生かした土地利用転換を実現するため、令

和４年に地区住民が主体となり協議会を設立、翌令和５年に協議会が選定した事業

者による地区の合意形成の結果、市街化調整区域から市街化区域への編入と、土地区

画整理事業による産業用地創出及び企業立地の実現性が高まっている。 

 

 （２）国道１６号沿道瓦葺・原市地区、県道さいたま栗橋線沿道原市地区 

    上尾道路と同様、高規格道路沿道の地区の特性から、これまで個別の土地利用が図

られてきたが、現在当該地区の産業系土地利用としての開発行為について、その対応

方針の検討が進められている。 

 

 

３．部分改定の内容 

  

上尾市都市計画マスタープラン２０２０に示す基本構想“将来都市構造”と上記の土地利

用の動向との整合を図り、企業立地ニーズを踏まえた土地利用を円滑に進めていくため、将

来都市構造図において当該地区を「産業系土地利用検討ゾーン」として位置付けします。 

 

なお、本件部分改定は、これまでの本市の将来都市構造の考え方や土地利用の方針を変更

するものではありません。 



上尾市都市計画マスタープラン２０２０ 第３章（基本構想） 

新 旧 
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（２）将来都市構造の設定 Ｐ３１ 
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（２）将来都市構造の設定 Ｐ３１ 

 

上尾道路沿道堤崎西部地区 

国道１６号沿道瓦葺・原市地区 
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（案） 

上尾市都市計画マスタープラン２０２０ 

令和 ３（２０２１）年 ３ 月 

（令和 ６（２０２４）年    月 改定） 

33685
長方形
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テキストボックス
赤枠内が改定箇所になります



 

 

目  次 

 
第１章 計画の概要 .............................................................................................. 1 
１. 改定の背景と目的 ........................................................................................ 1 

２. 計画の位置づけ ........................................................................................... 1 

３. 対象区域と目標期間 ..................................................................................... 2 

４. 計画の構成 ................................................................................................. 3 
第２章 上尾市の現況特性とまちづくりの課題 ........................................................... 5 
１. 上尾市の都市特性 ........................................................................................ 5 

２. 都市を取り巻く社会的環境の変化 .................................................................... 7 

３. 上尾市都市計画マスタープラン 2010策定以降の主な取り組み ............................... 10 

４. まちづくりの課題 ....................................................................................... 11 
第３章 基本構想 ............................................................................................... 25 
１. まちづくりの基本方針 ................................................................................. 25 

２. 将来展望人口 ............................................................................................. 28 

３. 将来都市構造 ............................................................................................. 29 
第４章 分野別方針 ............................................................................................ 37 
１. 土地利用方針 ............................................................................................. 37 

２. 都市施設の整備方針 .................................................................................... 44 

３. 公共交通の整備方針 .................................................................................... 58 

４. 都市防災の方針 .......................................................................................... 60 
第５章 地域別方針 ............................................................................................ 67 
○ 地域区分の考え方 ......................................................................................... 67 

１. 上尾地域 ................................................................................................... 69 

２. 平方地域 ................................................................................................... 75 

３. 原市地域 ................................................................................................... 81 

４. 大石地域 ................................................................................................... 87 

５. 上平地域 ................................................................................................... 93 

６. 大谷地域 ................................................................................................... 99 
第６章 計画の推進方針 .................................................................................... 105 
１. 計画推進の考え方 ..................................................................................... 105 

２. 推進の３つの方策 ..................................................................................... 105 
資 料 編 ........................................................................................................ 115 
１. 計画の策定体系 ........................................................................................ 115 

２. 用語解説 ................................................................................................. 116 

33685
長方形

33685
線





 

29 

 

第
１
章 

計
画
の
概
要 

 

第
２
章 

 

上
尾
市
の
現
況
特
性
と 

 

ま
ち
づ
く
り
の
課
題 

第
３
章 

基
本
構
想 

第
４
章 

分
野
別
方
針 

第
５
章 

地
域
別
方
針 

 
 

第
６
章 

 
 

計
画
の
推
進
方
針 

資 

料 

編 
  第３章 基本構想 

３. 将来都市構造 

（１）将来都市構造の基本的な考え方 

将来都市構造は、本市が目指す将来都市像の実現に向けて、市の拠点となる場所や、都市の
骨格を形成する軸の配置、土地利用の区分といった、目指すべき都市のあり方を示すものです。 
本計画が目指す将来都市構造は、将来都市像である「みんなでつくる みんなが輝くまち 

あげお」を実現するために、暮らしの場の近くに様々な都市機能や働く場が適切に立地し、そ
れらが道路・公共交通のネットワークによって有機的に結びついた「コンパクト・プラス・ネ
ットワーク」型の都市構造とします。 

 
図３-３ 「コンパクト・プラス・ネットワーク」型の都市構造の考え方 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

＜都市構造の構成要素＞ 

基本目標２ 
暮らしの安定と都市の発展
を支える「活力」のあるまち
の実現 

① 拠点 
 
 様々な都市機能や交通結
節機能を備え、本市の都市
活動や地域の暮らしの中心
となるエリア 

基本目標１ 

「便利」と「快適」を実感でき
るコンパクトなまちの実現 

② 軸 
 
 市内外の広域的な移動
や、市内の拠点間の移動を
支える主要な道路や公共交
通 

基本目標３ 
多世代が「安全・安心」に
生活できる「魅力」あふれ
るまちの実現 

＜将来都市像を実現するための都市構造＞ 

「コンパクト・プラス・ネットワーク」型の都市構造 

③ 土地利用 
 
 土地利用の構成や今後の
土地利用動向などを踏まえ
つつ、「拠点」や「軸」の配
置を考慮して、一定のまと
まりがある区域ごとに土地
利用の方向性を定めるもの 
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●コンパクト・プラス・ネットワークとは 
 
 今後人口が減少すると、市街地の人口密度が低くなり、商業や医療などのサービスや公共
交通を維持することが困難となります。そのため、高齢者や子育て世代など誰もが安心して
暮らすことができ、財政面や経済面、環境面からも将来にわたり持続可能なまちづくりが求
められています。  
 「コンパクト・プラス・ネットワーク」は、将来にわたり持続可能なまちづくりに向けて、
住宅や生活関連サービス施設などがまとまって立地し、住民が徒歩や自転車、公共交通でこ
れらの施設に容易にアクセスできるまちづくりの概念です。 
 「コンパクト・プラス・ネットワーク」型のまちでは、「密度の経済」の発揮を通じて、
住民の生活利便性の維持・向上、地域経済の活性化、行政サービスの効率化などによる行政
コストの削減などを実現することが期待できます。 
 

図３-４ コンパクト・プラス・ネットワークのイメージ 
 

●基幹的な公共交通軸 
将来にわたり一定以上の

サービス水準を確保する公

共交通 

●市の中心となる拠点 
鉄道駅周辺で、公共交通

によるアクセス性に優れ、市

域各所から市民が集まり、行

政、商業・業務、医療などの

高次の都市機能が利用可能

なエリア 

●市の副次的な拠点 
鉄道駅周辺など交通結節機

能を備え、様々な都市機能が

集積し、市の中心となる拠点を

補完するエリア 

●副次的な公共交通軸 
一定以上のサービス水準

が確保され、鉄道駅周辺と拠

点間を結ぶ公共交通 

●地域の拠点 
周辺地域から容易にアクセ

ス可能な地域の中心で、地域

住民に行政支所機能や診療

所、食品スーパーなど、主とし

て日常的な生活サービスを提

供するエリア 
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（２）将来都市構造の設定 

基本的な考え方を踏まえ、本市の将来都市構造を以下のとおり設定します。 
 
 

図３-５ 将来都市構造図 
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図３-６ 将来都市構造図（階層別） 
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 ① 拠点    
 ■中央拠点 

高次の都市機能や交通結節機能を備え、市内外から多くの人が集い、交流する、市全
体の都市活動を支える中心的なエリアを「中央拠点」と位置づけます。 

上尾駅周辺は、鉄道とバス交通との交通結節点
としての利便性を活かし、行政、商業・業務、医
療など本市を代表する高次の都市機能の維持・集
積を図るとともに、良質な集合住宅の供給により、
都市としての活力がみなぎる中心的な拠点の形成
を目指します。 

 
 

■副次都市拠点 

様々な都市機能や交通結節機能を備え、中央拠点の役割を補完するエリアを「副次都
市拠点」と位置づけます。 

◆北部拠点  
北上尾駅周辺は、周辺住民や駅利用者の利便性

を高める商業や公共サービス、福祉、教育、文化
などの都市機能のほか、大石・上平地域に対する
交通ターミナル機能などを兼ね備えた北部地域の
中心となる拠点の形成を目指します。 

 

◆西部拠点  
大規模複合商業施設や福祉施設などが立地する

上尾市児童館こどもの城周辺は、市西部に居住す
る住民の利便性を高める商業や公共サービス、福
祉、文化などの都市機能を兼ね備え、また、複数
の交通軸が交差する地理的特性を活かし、広域交
流の要となる拠点の形成を目指します。 

 

 

上尾駅 

西部拠点にある大規模複合商業施設 

北部拠点にある大規模複合商業施設 
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■地域拠点（平方拠点、原市拠点、大石拠点、上平拠点、大谷拠点） 

地域の中心として、生活関連サービス施設などの充実と災害時の防災活動拠点として
の機能を図るエリアを「地域拠点」と位置づけます。 

各地域の支所周辺を地域拠点として位置づけ、
行政サービス機能や教育、地域のコミュニティ
活動を支える機能、商業、医療、福祉などの機
能を集約して、日常的な住民の暮らしを支えま
す。また、有事における防災活動の拠点として、
防災機能の向上を図り、地域の中心となる拠点
の形成を目指します。 

 
 

 ② 軸     
■交通軸 

近隣都市や東京都心と本市を結ぶ鉄道や広域的な道路、市内の拠点間を結ぶ主要道路
を「交通軸」と位置づけます。 

主要な国道や県道、都市計画道路、鉄道については、都市間・地域間の交流を高めると
ともに、通勤や通学、買物をはじめとする日常的な暮らしの利便性の向上や経済活動の強
化につながる軸の形成を目指します。 

 

■交通ネットワーク 

市内の拠点間を結び、本市の一体性や地域間の連携を強化する公共交通や自転車など
のネットワークを「交通ネットワーク」と位置づけます。 

バス交通や自転車などの交通ネットワークは、中央拠点、副次都市拠点と地域拠点、地
域拠点間相互を結び、各種生活関連サービス施設の利用など、日常的な暮らしの利便性を
高めるとともに、本市の一体性や地域間の連携を強化する軸の形成を目指します。 
 

平方拠点にある支所 



 

35 

 

第
１
章 

計
画
の
概
要 

 

第
２
章 

 

上
尾
市
の
現
況
特
性
と 

 

ま
ち
づ
く
り
の
課
題 

第
３
章 

基
本
構
想 

第
４
章 

分
野
別
方
針 

第
５
章 

地
域
別
方
針 

 
 

第
６
章 

 
 

計
画
の
推
進
方
針 

資 

料 

編 
  第３章 基本構想 

 ③ 土地利用  
■都市的土地利用ゾーン 

住宅地や商業地、工業地など、都市的な土地利用を図る地域を「都市的土地利用ゾー
ン」と位置づけます。 

市街化区域を「都市的土地利用ゾーン」と位置
づけ、居住機能や様々な都市機能を集積し、多様
な都市活動を支える地域として、これまでに整備
されてきた道路や公園などの都市基盤を活かしな
がら、将来にわたってまとまりのある市街地の形
成を目指します。 

 
 

■田園保全・活用ゾーン 

樹林地や農地、水辺などの豊かな自然環境と、集落地の調和を維持していく地域を「田
園保全・活用ゾーン」と位置づけます。 

市街化調整区域を「田園保全・活用ゾーン」と
位置づけ、無秩序な市街化を抑制し、豊かな自然
環境と調和した良好な営農環境と落ち着きのある
居住環境が今後も維持・保全される地域を目指し
ます。 
ただし、市街化調整区域内の整備された都市計

画道路の周辺については、土地利用の需要を踏ま
えつつ、周辺環境との調和に配慮した計画的な土
地利用の転換により、市の活力を高める地域を目
指します。 

 
■産業系土地利用検討ゾーン 

広域都市間を結ぶ幹線道路の沿道は、土地利用需要を踏まえ、周辺環境と調和した新
たな産業の受け皿への転換を検討する「産業系土地利用検討ゾーン」と位置づけます。 

広域都市間を結ぶ幹線道路の沿道の一部を「産業系土地利用検討ゾーン」と位置づけ、
幹線道路の整備効果などを活かし、新たな産業の受け皿となる都市的な土地利用への転換
を検討します。 
 

市街化区域の街並み 

上尾の田園風景 

33685
長方形



33685
テキストボックス
参考
（以下、改定はありません）
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第４章 分野別方針 

１. 土地利用方針 

本市の土地利用は、区域区分のもと、引き続きメリハリのある土地利用を誘導していきま
す。また、今後は将来的な人口減少を見据えたコンパクトなまちの形成に向け、鉄道駅周辺
や支所周辺などにおける拠点性の向上や、市街地における人口密度の維持に向けた土地利用
を進めていきます。 
将来都市構造で示した各拠点や土地利用ゾーンの位置づけを踏まえ、各ゾーンにおける土

地利用方針を利用区分別に示します。【図４-１】 
 

（１）都市的土地利用ゾーンの土地利用方針 

都市的土地利用ゾーンは、住宅地や商業地、工業地など都市的な土地利用を図り、便利で
質の高い暮らしや、様々な都市活動を行う場として、用途地域などの地域地区や地区計画な
どの制度を活用し、良好な市街地環境の形成に取り組みます。 

 
土地利用区分 土地利用方針 

低層・低密度 
住宅地 

既存の低層・低密度の戸建て住宅を主体とした住宅地、また、今後低層・
低密度の住宅地の形成を図る区域を「低層・低密度住宅地」と位置づけます。 

●事業の終盤を迎えている大谷北部第二土地区画整理事業では、良好な住
宅基盤の整備が進んでおり、宅地の利用増進が図られてきました。期間
内の事業完了に向けて進捗を図ります。 

●狭あい道路やオープンスペースの不足など、都市基盤の整備が進んでい
ない地区については、居住環境の改善を検討します。 

●住民との連携のもと、緑豊かで落ち着きのある居住環境を維持・創出し
ます。 

低中層・中密度 
住宅地 

戸建て住宅や集合住宅、小規模な店舗などが立地する住宅地、大規模な集
合住宅団地が立地する区域を「低中層・中密度住宅地」と位置づけます。 

●小規模な店舗や医療、福祉、教育などの生活に必要な施設の立地を許容
することで、多様な暮らし方に対応できる居住環境を維持・創出します。 

●狭あい道路やオープンスペースの不足など、都市基盤の整備が進んでい
ない地区については、居住環境の改善を検討します。 

●既存の大規模団地は、周辺環境との調和や良質な住宅の供給を基本とし
つつ、関係機関との協議調整のもと、今後の団地のあり方を検討します。 
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土地利用区分 土地利用方針 

都市型住宅地 上尾駅周辺の商業・業務地に隣接して広がる低中層・中密度の住宅地を「都
市型住宅地」と位置づけます。 

●中央拠点である上尾駅周辺に立地する多様な施設への近接性を活かし、
良質で利便性の高い住宅地を形成します。 

●準防火地域の指定などにより、市街地の防災性の向上を図ります。 

商業・業務地 上尾駅周辺及び北上尾駅周辺の商業地を「商業・業務地」と位置づけます。 

＜上尾駅周辺＞ 
●大規模な複合商業施設や病院など、高次の都市機能が立地する、中高層・
中高密度の商業・業務地を形成します。 

●本市の中心的な商業・業務地にふさわしい土地の高度利用を図るととも
に、空き地や低未利用地の解消など、土地の有効活用に努めます。 

●商店街等が主体となって行う共同事業や、地域商店間、地域住民などが
連携して、さらなるにぎわいの創出に向けた施策を展開します。 

＜北上尾駅周辺＞ 
●本市の副次都市拠点として、周辺住民や駅利用者の利便性を高める商業
施設などの維持・集積、良質な集合住宅の供給などにより、市北部の拠
点となる商業地を形成します。 

工業・流通 
業務地 

領家、大谷西部、上尾下、平塚など、工業系の産業機能が集積する区域を
「工業・流通業務地」と位置づけます。 

●工場・物流業務施設が立地する市街地では、敷地内緑化を促進するなど、
周辺環境との調和に配慮しながら、良好な操業環境を維持・形成してい
きます。 

住工共存地 住宅と工場が共存し、職住近接の生活環境を目指す区域を「住工共存地」
と位置づけます。 

●住宅と工場が共存する地区では、必要に応じて、特別用途地区の指定や
用途地域の見直しなどを検討します。 

沿道サービス 
誘導地 

 

幹線道路の沿道で、商業・業務施設や物流施設などが立地し、市民の生活
利便性の向上や、交流人口の拡大、産業の活性化を促す区域を「沿道サービ
ス誘導地」と位置づけます。 

●沿道サービス誘導地は、後背地の居住環境の保護や調和に配慮した商業
施設などの立地を促進します。 
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（２）田園保全・活用ゾーンの土地利用方針 

田園保全・活用ゾーンは、樹林地や農地、水辺などの豊かな自然環境と、集落地の調和を
維持していく地域として、無秩序な市街化を抑制し、豊かな自然環境と調和した良好な営農
環境と落ち着きのある居住環境の維持・保全に取り組みます。 

 
土地利用区分 土地利用方針 

田園集落地 樹林地や農地、水辺などの豊かな自然環境と、集落地の調和を維持していく
区域を「田園集落地」と位置づけます。 

●市街化調整区域における無秩序な開発行為を抑制するため、開発行為に関
する審査基準の見直しを検討します。 

●規模の大きな一団の土地などにおいて、土地利用転換が行われる場合に
は、周辺環境との調和を将来的にも担保するため、地権者などとの協働の
もとで地区計画を定め、計画的な土地利用を誘導します。 

●農地は、集落地や周辺の自然環境と一体となった良好な田園風景を構成す
る景観資源として保全します。 

公園・緑地 上尾丸山公園や上平公園などの大規模な公園、近郊緑地保全区域に指定され
た荒川及び周辺のまとまりのある緑地などを「公園・緑地」と位置づけます。 

●大規模な公園・緑地や河川は、貴重な自然空間として保全するとともに、
市民が自然と触れ合える空間として環境整備を進めます。 

 

※土地利用方針において、建築物の高さ、密度については、以下のように目安を設定します。 
  ◆高さ 低層：高さ10m 程度以下（概ね3 階建て以下） 
      中層：高さ12 ～ 18m 程度（概ね4 ～ 6 階建て） 
      高層：高さ20m 程度以上（概ね7 階建て以上） 
  ◆密度 低密度：容積率100％以下 
      中密度：容積率120 ～ 200％程度 
      高密度：容積率 300％程度以上 
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（３）拠点機能を誘導する区域の土地利用方針 

拠点機能誘導地は、本市の都市活動や地域の暮らしの中心となる区域として、各拠点の特
性をふまえて、様々な都市機能の誘導に取り組みます。 

 
土地利用区分 土地利用方針 

拠点機能 
誘導地 

 各地域の拠点となる区域を「拠点機能誘導地」と位置づけます。 

※「拠点」…周辺地域に対し生活利便性・防災性を向上させる区域 

＜中央拠点＞ 
●市内外から多くの人が集い、交流する、市全体の都市活動を支える中心的
な拠点として、上尾駅や市役所、大規模な複合商業施設、病院など、高次
の都市機能の維持・集約、良質な中高層集合住宅の集積を図ります。 

＜副次都市拠点＞ 
北部拠点 
●北上尾駅周辺は、周辺住民や駅利用者の利便性を高める市北部の拠点とし
て、交通体系の再構築とともに、中央拠点に次ぐ高度な都市活動の場を目
指し、大規模商業施設や公共施設などの維持・集積を図ります。 

西部拠点 
●上尾市児童館こどもの城周辺は、複数の幹線道路の交わる広域交流の要と
して、市西部に居住する住民の利便性を高めるとともに、魅力の発信源と
なる拠点を目指し、大規模複合商業施設や公共施設などの維持・集積を図
ります。 

＜地域拠点＞ 
●各地域の支所周辺は、日常的な住民の暮らしを支え、地域の中心となる拠
点として、周辺住民の日常の利便性を高める商業施設や公共施設などの維
持・集積を図ります。 

＜拠点共通＞ 
●拠点機能誘導地に含まれる市街化区域を街並み形成推進地区として指定
し、上尾市街づくり推進条例に基づく協議会の設立を促進して、協働のま
ちづくりを進め、地区計画などのルールづくりを行います。また、防火指
定や防災設備の充実により、災害時の防災活動拠点としての機能の充足お
よび関係機関への要望を行います。【図４-２】 
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（４）土地利用を検討する区域の方針 

産業系土地利用検討地は、幹線道路の整備効果などを活かし、新たな産業の受け皿となる
都市的な土地利用への転換を検討します。 

 
土地利用区分 土地利用方針 

産業系土地 
利用検討地 

広域都市間を結ぶ幹線道路の沿道は、土地利用需要を踏まえ、周辺環境と調
和した新たな産業の受け皿への転換を検討する「産業系土地利用検討地」と位
置づけます。 

●産業系土地利用検討地は、関係者及び関係機関と協議の上、土地利用転換
の手法を選択し、産業基盤としての合理的な土地利用を図ることを検討し
ます。また、新たに産業系の土地利用を図る場合は、周辺環境との調和の
ため地区計画の策定とともに都市基盤の整備を併せて検討します。 

 

■目標指標 

No 指  標 管理主管課 基 準 値 
基準値から見た 
指標の方向性 

（令和 12年度末） 
1 地区計画区域面積 都市計画課 722.2ha ↗ 

2 土地区画整理事業の整備率 市街地整備課 89％ ↗ 

3 緑地率 みどり公園課 28％ ↗ 
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図４-１ 土地利用方針図 
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