
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

＜都市づくりの動向＞ ※キーワード 
〇ウォーカブルな街づくり 〇ゼロカーボン（カーボンニュートラル） 
〇SDGs  〇新しい生活様式 
〇デジタル田園都市国家構想（ウェルビーイング）・スーパーシティ・スマートシティ 
〇防災・減災街づくり   〇地域共生社会 など 

＜人口・世帯＞[資料 5 p3～12] 
〇人口は平成 22年から横ばい傾向。少子高齢化が進行。 
〇自然減，社会増の状況にあり，これらがほぼ拮抗。自然減の傾向が強まる
中，人口減少期に突入するおそれ。 

〇市街化区域内，特に，西武新宿線・西武池袋線の鉄道周辺では，人口増加
の地域が比較的多く分布。市街化調整区域では，総じて人口減少が進行。 

〇世帯数は増加傾向にあり，当面は増加の可能性。 

＜将来人口＞[資料 5 p13～15] 
〇人口減少は進むが，市街化区域内は 2050年まで 40 人/ha を概ね維持で
きる見通し。 

〇全市的に高齢化は極端に進行。高齢化率が 40～45％のエリアが増大。 
〇人口密度が維持され，需要に応じた施設立地は可能性があるが，人口構造
に伴い，都市サービスや移動サービスに対するニーズは変化する可能性。 

＜都市防災＞[資料 5 p111～141] 
〇面的な都市基盤が未整備のまま市街地化した地区では，幅員の狭い道路により街
区を構成。木造家屋が建て詰まりが進み，延焼リスクのおそれ。 

〇柳瀬川，東川，不老川沿いは，浸水想定区域は狭いものの，浸水家屋が 1 万棟発
生するとの予測（最大規模）。うち，垂直避難が困難な家屋が柳瀬川沿いを中心に
46棟分布。さらに東川，柳瀬川沿いでそれぞれ 1千棟超が倒壊のおそれ。 

〇市街化調整区域の丘陵部や，市街化区域内でも柳瀬川沿いの河岸段丘を中心
に，土砂災害警戒区域・特別警戒区域の指定。 

＜都市経営＞[資料 5 p85，101～107，110，142～145] 
〇第三次産業を中心とした産業構造。東京都心への通勤者が多く，地域経済は東京に
大きく依存。都市近郊型農業は盛ん。 

〇東所沢駅周辺の旧下水処理場跡地に，「COOL JAPAN FOREST構想」の基盤整備期
の事業として，日本最大級ポップカルチャー発信拠点「ところざわサクラタウン」が R2
年，観光情報・物産館「YOT-TOKO（よっとこ）」が R3 年にオープン。これらを核に企業
誘致など，多分野連携による取組みを展開中。 

〇歳入額のうち，自主財源は約 62%。主要財源である個人市民税や固定資産は増加傾
向。ただし，高齢化と人口減少により，将来的に個人市民税は減少する見通し。※ 

〇歳出額のうち，目的別では高齢者福祉等の民生費が約 46%を占め，増加傾向。性質
別では社会保障等の扶助費が約 29%を占め，増加傾向。一方で，普通建設費等の投
資的経費は約 9%，維持補修費は約 1％でそれぞれ減少傾向。※ 

〇今後，高齢化に伴い，民生費，あるいは扶助費が増大すると，都市づくりをはじめ，他
の政策への予算充当が難しくなるおそれ。 

〇人口増加とともに整備された公共施設やインフラが一気に更新時期を迎える見通し。 
※コロナ禍前の H30年度実績。コロナ対策の特殊要因により，近年の実績は異なる 

＜市街地の成り立ち＞[資料 5 p20～25，109] 
〇江戸時代から栄えた所沢街道（現，銀座通り）を中心に市街地が発展。昭和
35年からの人口集中地区を形成。 

〇昭和 30 年代から平成初期にかけて，市街化区域縁辺部や鉄道駅前にお
いて面的な市街地整備を実施。多くは事業完了。東京都心のベッドタウン
の受け皿担う。その中で，椿峰ニュータウンや松が丘団地など，本市を代表
する優良な住宅地を形成。 

〇一方で，昭和 35年，45年当時から人口集中地区であった中心市街地の大
半は，面的な都市基盤整備がされておらず，延焼リスクの高い密集市街地
が分布。 

〇所沢駅西口地区では新たな拠点形成に向けて土地区画整理事業や市街
地再開発事業を施行中。 

＜土地利用＞ 
～市街化区域～[資料 5 p16，17，28，29] 
〇住宅利用を基本とした住居系用途地域の指定が市街化区域の 9 割以上を
占める。 

〇商業集積を想定した商業系用途地域の指定は，主に鉄道駅周辺で約5％。 
〇このような用途地域のもと，市街化区域の 5割近くが住宅用地。 
〇自動車利用を背景に，幹線道路沿道に店舗立地が進展。鉄道周辺では青
空駐車場等の低未利用地が増加。 

〇1960～1980 年代に整備された住宅地では，小規模・分散的に住宅用地か
ら青空駐車場への転用が進む。空き家は，H25年から R2年にかけて，全市
で約 100棟増加。いわゆる都市のスポンジ化の兆し。 

 
～市街化調整区域～[資料 5 p18，27，28] 
〇市域面積の約 4 割が農地・樹林地等の自然的土地利用。県立狭山自然公
園，三富新田の農業遺産などの緑資源の存在。身近に自然とふれあえる
環境は本市の魅力。 

〇農地・樹林地の大半を，農用地区域や地域計画対象民有林に指定。本市
の開発許可立地基準は他都市よりも比較的厳しく（34 条 11～12 号の運用
はしていない），緑資源が保全しやすい法的な環境がある。 

〇人口減少や高齢化が市内でも早く進行。営農が困難になれば，農地・樹林
地の荒廃化など，武蔵野の原風景が失われていくおそれ。 

＜交通＞[資料 5 p72～82] 
〇鉄道 5線，11駅（市外の利用可能な駅を含め 13駅）と，主要駅を起終点とするバス路
線やコミュニティ交通（ところバス・ところワゴン）による公共交通ネットワークを形成。 

〇公共交通利用者数は，減少あるいは横ばいで推移し，コロナ禍で大きく減少。 
〇鉄道（800m 圏）をバス（300m 圏）が補完する形で，市街化区域を中心に利用圏が広が
り，公共交通全体の人口カバー率は，9 割弱。類似都市と比較してやや高い。ただし，
市街化区域内でも上新井地区や東所沢地区などの公共交通不便地域が分布。 

〇市街化調整区域は，総じてカバー率が低く，富岡地区は，7割程度のカバー率。 
〇公共交通利用環境の分析では，鉄道駅周辺と，幹線的バス路線を中心に，拠点まで
の到達時間が 20分以内のエリアが分布。総じて西武池袋線以西で利便性が高く，西
武新宿線以東，特に富岡地区や柳瀬地区では低い状況。 

＜生活行動＞[資料 5 p86～100] 
〇交通網を介した拠点地区を中心とした市民の生活行動の広がり。広域生活拠点や地
域生活拠点は，鉄道，バスを介した，より身近な範囲での生活行動が広がり。 

〇東京圏から広く来街する交流拠点「狭山丘陵」，「ところざわサクラタウン」存在。 

＜都市機能立地＞[資料 5 p43～71] 
〇医療施設や生活利便施設，子育て支援施設，高齢者福祉施設（通所型）は需要に応
じて立地し，拠点地区である鉄道駅周辺以外にも広く分布。利用圏人口カバー率は 9
割程度と高い。医療施設や生活利便施設，子育て支援施設は，類似都市比較として
人口カバー率は高い状況。 

〇少子・高齢化の進行，人口減少の中で，義務教育施設や文化施設に対する施設需要
やニーズが変化する可能性。 

＜都市計画マスタープラン 令和２年３月＞ 
〇将来像： 

 

自然と調和し 安全して住み続けられる 持続可能で魅力的な街 

・コンパクト・プラス・ネットワークの街づくり 
・歩いて暮らせる街づくり 
・自然・環境に配慮した街づくり 
・活力・にぎわいのある街づくり 
・安全で安心して暮らせる街づくり 

街の現状＜要点＞                           ※[ ]は主要な参照頁 

＜関連計画＞ 
〇地域公共交通計画 
〇マチごとエコタウン
推進計画 

など 

検討の方向性＜論点＞ 

所沢市立地適正化計画の検討の方向性 

◎著しい高齢化の進行への対応 
 
・高齢化が著しく進行する予測のもと，都市マスが標榜する「歩
いて暮らせる街づくり」の実現が重要。 
・公共交通の利便性が高い地域での歩いて暮らせる街づくりの取
組が重要。 
・歩いて暮らせる街づくりを重点的行う市街地の位置づけや，都
市機能・居住，また，移動に係る施策・事業の包括的な検
討。 

◎持続的な都市経営への対応 
 
・人口減少・高齢化に伴う個人市民税減少を見据え，市税収入
の基礎体力づくりにつながる土地利用の促進が重要。 
・コロナ禍以降の新しい生活様式を踏まえ，市内で暮らし，働きや
すい環境づくりのための都市機能や居住のあり方検討。 
・COOL JAPAN FOREST構想の推進をはじめ，産業振興施策
等との連携のもと，本市の活力・魅力創造の要となる拠点地区へ
の都市機能の誘導策の検討。 

◎都市のスポンジ化への対応 
 
・都市のスポンジ化の進行に伴い，個性的で質の高い住環境を
“荒れさせない”ことが重要。 
・居住施策等との連携のもとで，空き家・空き地の利活用をはじ
め，“荒れさせない”ための維持・管理方策について，それぞれの
住宅地の特性を踏まえて検討。 

◎災害リスクへの対応 
 
・安全・安心して暮らすことのできる街づくりの基礎として，災害リス
クを踏まえた防災・減災対策を推進することが重要。 
・浸水，土砂災害に加え，本市では密集市街地の延焼リスクを低
減することが重要。 
・市街地の災害リスク評価と，評価に応じたリスクの低減・回避策
の検討。 
・防災街づくりとの連携に向けた防災指針の検討。 

◎市街化調整区域の生活環境の維持・向上への対応 
 
・本市の魅力である武蔵野の原風景の維持継承に向け，農地・
樹林地の維持保全が重要。 
・市街化調整区域の生活環境の維持・向上のため，身近な生活
を支える小さな拠点づくりの検討。 

市の主要施策 

人を 
中心にした 
マチづくり 

ゼロカーボン 
シティの実現 

資料４ 

関連する施策群 

土地利用 

公共交通 

都市経営 

住宅政策 

防災・減災 


