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第 1 章 計画策定にあたって 

［１］計画の位置付けと役割 

本計画は、都市計画法第 18 条の２に基づく「市町村の都市計画に関する基本的な方針」として、

都市計画の決定・変更、部門別計画の策定の他、具体的なまちづくりの実践にあたり指針となるも

のです。 

《本計画の位置づけ》 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

［２］計画期間 

本計画は、おおむね 20 年後の都市の姿を示すべく、令和５年度から令和 25 年度までを計画期

間としています。なお、計画期間内であっても上位計画や社会経済状況の変化等を踏まえて柔軟に

改定を行うものとします。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

［３］将来人口 

本計画の将来人口は「八潮市人口ビジョン」にある将来人口推計の数値を踏まえ、令和 25 年の

総人口を約８万５千人とし、ゆとりある快適なまちづくりを進めていきます。  

令和２年（2021） 

９万３千人 

令和７年（2025） 

９万５千人 

令和 25 年（2043） 

８万５千人 

人口（実績） 人口ピーク時 将来人口 

八潮市内で定める都市計画等 

都市計画 

・区域区分    ・地域地区 ・都市施設 
・市街地開発事業 ・地区計画       等 

各部門のマスタープラン 

・景観基本計画   ・緑の基本計画 

県の上位計画 

 

等 

市の上位計画 

都市計画区域の整備、開発及び保全の方針 八潮市総合計画 国土強靱化地域計画 

八潮市都市計画マスタープラン 

まちづくりの実践 

土地利用の誘導／道路や公園の整備／土地区画整理事業 等 

平成 21 年度 
（2009） 

平成 28 年度 
（2016） 

令和５年度 
（2023） 

令和８年度 
（2026） 

令和 26 年度 
（2044） 

都市計画 

マスタープラン 令和４年度策定計画 

（令和５～令和 25 年度） 

平成 20 年度策定計画（平成 21～令和７年度） 
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［４］まちづくりの主要課題 

本市の特性や市民意向を踏まえ、全国的な社会経済状況の変化を見据えながら、これからのまち

づくりにおける主要課題を次のように整理しました。 

 

 

 

 

 

 

 

第 2 章 全体構想 

［１］将来都市像 

市民にとって暮らしやすさを実感することができ、また市外の人々にとって訪れたくなる・住み

たくなる魅力的なまちづくりを行います。 

そのため、定住促進・交流人口の増加や世代間の更新を促す好循環の創出につなげていくととも

に、「住みやすさナンバー１のまち」の実現に向けて、将来にわたって持続可能な「次代へつづく、

暮らしやすさが実感できる都市 やしお」を目指します。 

 

 

 

 

 

［２］まちづくりの基本方針 

目標とする将来都市像を実現していくため、まちづくりの基本方針を次のように定めます。   

次代へつづく、暮らしやすさが実感できる都市 やしお 

（１）コンパクトな都市構造    （２）安全・安心な都市 

（３）環境負荷の少ない都市    （４）効率的に管理された都市ストック 

（５）賑わいと活力にあふれる都市 

（１）地域特性に応じた計画的な土地利用 

（２）誰もが安全で快適に移動できる交通ネットワークの形成 

（３）都市と自然環境が共生・調和したにぎわいや交流あるまちづくり 

（４）住みたい・住み続けたい良好な居住環境の形成 

（５）市民が誇りに思える街並みの形成 

（６）安全・安心に暮らせるまちづくり 

（７）人と環境にやさしい持続可能なまちづくり 
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［３］将来都市構造図 

まちの成り立ちや自然環境、人々の暮らしの範囲といった、現在の地域の状況や特色を基に核や

軸、ゾーンを位置づけ、「まちの骨格」＝都市構造を形成していきます。 

 

 

 

 

 

 

  

■将来都市構造図 

（１）拠点 

・市役所周辺や八潮駅周辺といった市全体の都市機能が集積し都市活動の中心となる地区、また

地域の中心となる北部地区、東部地区、南部地区をそれぞれ核として拠点の形成を図ります。 

（２）軸 

・本市のシンボル空間として整備を推進する都市軸、都市核・地域核が有する機能を相互に補

完し道路や周辺環境の整備を図る地域交流軸、中川河川敷周辺において市内外の交流やにぎ

わいを創出する空間としての整備を推進するにぎわい交流軸など、各拠点を相互に結び軸の

形成を図ります。 

（３）ゾーン 

・地域の特性に応じて、多様な都市機能と人口密度の維持・集積を推進する市街地ゾーンや原

則として農地の保全・活用及び既存集落の住環境の保全を図る環境調整ゾーンの形成を図り

ます。 
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［４］分野別方針 
 

 

 

 

 

 

  

八潮中心核（八潮駅前） 

地域 土地利用方針 

商業系 
地域 

 多様な都市機能の⽴地を誘導し、市⺠の日常生活や経
済活動を支える魅⼒ある商業地の形成を図ります。 

 
 

専用 
住宅 
地域 

 地区計画制度等を活用し、計画的な市街地整備と良好
な住環境の形成を図ります。 

 良好な居住環境を維持・保全します。また、施⾏中の土地
区画整理事業地内では、今後の定住を促進するため都市
基盤の整備を推進します。 

 市⺠や事業者と連携・協働し、地域特性に応じ、必要な範
囲において生活利便施設の⽴地を誘導します。 

一般 
住宅 
地域 

 計画的な市街地整備と良好な住環境の形成を図ります。 
 住宅地とその他の土地利用が混在する地区では、周辺の

住環境に配慮した市街地を形成します。 
 
 

住工 
共存 
地域 

 将来的に住宅を主とした土地利用を図ります。 
 当分の間、居住者の生活環境に配慮し共存のためのルー

ルづくりを⾏う等、良好な住工共存市街地の実現を図りま
す。 

 地域内の工場は、工業地への誘導を緩やかに⾏います。 
沿道系 
地域 

 交通利便性を活かした生活利便施設等の⽴地を誘導し、
活気ある沿道市街地の形成を図ります。また、施⾏中の土
地区画整理事業地内では、生活利便施設の⽴地に必要
な受け皿を創出することで、沿道市街地の利用増進を図り
ます。 

工業系 
地域 

 施設の低公害化や敷地内緑化等により周辺環境との調和
を図りつつ、工業系施設の集約⽴地の誘導等、操業環境
の維持・充実を図ります。また、施⾏中の土地区画整理事
業地内では、既存施設の操業環境を維持しながら工業系
施設の⽴地に必要な受け皿を創出することで、工業地の利
用増進を図ります。 

工住 
共存 
地域 

 将来的に工場を主とした土地利用を図ります。 
 当分の間、良好な工住共存市街地の実現を図ります。 
 地域内の住宅は、住宅地への誘導を緩やかに⾏います。 
 
 

水辺 
地域 

 やすらぎとうるおいを与える貴重な水辺空間として、積極的
な保全・活用を図ります。 

 
 

農地 
保全 
地域 

 農地は保全・活用を図り、特に生産性の高いまとまりある農
地については、優良農地として積極的な保全を図ります。 

 建築⾏為を伴わない資材置場等に対し、適正な規制・誘
導方策の検討を進め、周辺と調和した景観・環境の維持を
図ります。 

田園 
都市 
地域 

 農地は保全・活用に努め、農地と既存の住宅等が調和した
土地利用を図ります。 

 建築⾏為を伴わない資材置場等に対し、地域が主体となり
適正な規制・誘導方策の検討を進め、周囲と調和した景
観・環境の維持を図ります。 

 

（１）土地利用の方針 

 都市機能や居住地の集約を図り、コンパクトなまちの形成を図る。 

 住宅地や工業地等、地域の特性に応じた適正な土地利用を誘導する。 

 土地区画整理辞意業の推進等により、良好な市街地環境を形成する。 

１）ゾーンの方針 

②環境調整ゾーン 

２）計画的な核の形成 

①都市核の形成 

②地域核の形成 

①市街地ゾーン 
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１）河川と用水路の保全と活用 

②水の軸の形成 

２）都市にうるおいを与える公園・緑地等の整備・活用 

①緑の拠点の形成 

②緑の軸の形成 

①水辺の拠点の形成 

③身近な公園・緑地等の整備・活用 

３）農地の保全・活用 

４）緑豊かな市街地の形成 

①農地の保全・活用 

②市街化区域内農地の保全 

①既存緑地の保全 

②緑化の推進 

５）にぎわい交流軸の形成 

１）道路整備の方針  

②道路施設の安全性、快適性の向上 

③安全で快適な回遊性の高い空間の形成 

２）公共交通システムの形成 

①快適な公共交通ネットワークの形成 

①体系的な道路ネットワークの形成 

②誰もが安全で快適に移動できる環境の整備 

③交通結節機能の向上 

（２）道路・交通システムの整備方針 

 体系的な道路ネットワークの整備推進により、本市が目指す道路網の実現を図る。 

 誰もが安全で快適に移動できる公共交通ネットワークの形成を図る。 

 歩行者や自転車利用者にとって回遊性の高い空間形成により、集約型都市の実現を図る。 

（３）水と緑の整備方針 

 本市の有する自然環境を貴重な資源として、積極的に保全・活用を図る。 

 河川や用水露頭の水辺空間について、保全・活用を図る。 

 公園や緑地の新たな整備や既存機能の拡充及び農地の保全を図る。 

市内のコミュニティサイクル 
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土地区画整理事業が進行中

の八潮南部東地区 

１）市街地特性やニーズに応じた住宅・住環境の整備 

②大規模住宅団地への対応 

③子育て世帯にやさしい住環境の推進 

④誰もが安全・安心に暮らせる住環境の推進 

⑤空き家・空き地の発生予防と利活用 

①良好な住宅地の供給・集約 

⑥環境負荷の低減による環境にやさしい住環境の推進 

１）土地利用に配慮した景観づくり 

②都市核及び地域核における景観づくり 

２）特色ある沿道景観づくり 

①特色ある通りにおける沿道景観づくり 

②幹線道路等における調和のとれた景観づくり 

①地域特性を活かした表情豊かな景観づくり 

３）魅力ある住環境整備による景観づくり 

①八潮らしい街並み景観づくり 

②身近な緑による景観づくり 

４）うるおいある自然・文化の景観づくり 

①河川や用水路による水辺の景観軸の形成 

②公園・広場等における緑の景観づくり 

③八潮の文化等を受け継ぐ景観づくり 

５）公益施設等における質の高い景観づくり 

６）景観まちづくりの推進 

①公益施設における景観づくり 

②公益建築物における景観づくり 

①市民、事業者への啓発と景観づくりへの支援 

（５）景観まちづくりの整備方針 
 土地利用の方針に基づき、周辺地域や環境との調和を図り、表情豊かな景観づくりを進める。 

 都市核や地域核を形成する地域については、先導的な役割を果たすような景観形成を図る。 

 自然や文化・歴史資源を守り活かすとともに、地域の特色を活かした八潮らしい景観づくりを推進する。 

（４）住宅地の整備方針 
 地域特性に応じた住宅供給による人口集約を図り、持続可能な住環境の整備を推進する。 

 子育て世帯や高齢者等、誰もが安全・安心に生活できる住環境の整備を推進する。 

 空き家・空き地の利活用や環境負荷の小さい住宅・住環境の整備により、快適で健やかに暮らせ

るまちづくりを進める。 
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１）防災・減災のまちづくり 

②震災・火災に強いまちづくりの推進 

２）災害に備えた環境整備 

①防災拠点の整備・充実 

②防災体制の推進 

①水害に強いまちづくりの推進 

３）交通安全対策と防犯のまちづくり 

①交通安全の充実 

②犯罪のない都市の形成 

１）快適な都市活動を支える供給処理施設の整備 

②資源循環型社会への対応 

２）脱炭素社会の構築に向けた取組 

①再生可能エネルギー等の活用促進 

②温室効果ガスの発生抑制 

①健康で快適な暮らしを支える上下水道の整備 

（６）安全・安心のまちづくりの方針 

 本市の防災関連計画と連携を図りながら、水害や震災、火災に対応した防災・減災のまちづくりを

進めるとともに、防災拠点の整備や防災体制の推進を図る。 

 交通安全施設の整備や交通マナー向上による交通安全対策を進める。 

 犯罪のない都市の形成するため、防犯力のある環境づくりや防犯体制の強化を図る。 

（７）生活環境の整備方針 

 上下水道や公共下水道、ごみ処理施設等の供給処理施設の誠意・充実を図る。 

 限られた資源の利活用による資源循環型社会の形成を図る。 

 再生可能エネルギー等の利活用促進や温室効果ガスの発生抑制による環境負荷軽減に努め、脱炭素

社会の構築を目指す。 
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第 3 章 地域別構想 

［１］地域別構想の基本的な考え方 

「地域別構想」は、市民の主体的なまちづくりへの参加や協力を促すために、身近なまちづくり

の課題や方針について示すものです。 

［２］地域区分の設定 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

［３］八條地域 

 

八條地域 

八條、鶴ケ曽根（一部）、小作田、 

松之木、新町、二丁目（一部）、緑町 

八幡地域 

上馬場（一部）、大原、浮塚、西袋、

大曽根、柳之宮、南後谷、中央、八潮 

潮止地域 

鶴ケ曽根（一部）、大瀬、二丁目（一部）、

南川崎、伊勢野、古新田、中馬場、茜町、

垳、上馬場（一部） 

八條地域は、交通利便性を活かした

北部拠点の形成をはじめ、防災拠点と

なる公園や住環境の整備等、地域の活

力を創出し、田園風景や親水空間とい

った自然環境との調和を図りながら、

安全で快適な暮らしが実現できるま

ちを目指します。 

八條の田園風景 

外環状道路 

東埼玉道路 

外環状道路及び東埼玉道路 

豊かな自然と歴史の中で 新たな拠点と人の暮らしが調和したまち 
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［４］潮止地域 

 

［５］八幡地域 

 

やしお駅前公園 

市役所新庁舎 
（イメージパース） 

八潮駅周辺のマンション 

八潮第二土地区画整理事業地周辺 

潮止地域は、つくばエクスプレスの八潮駅が

あることから、本市の玄関口として市内外の多

様な交流を活発化させ、市全体の活気と賑わい

を牽引できるよう、品格と活気のある安全で利

便性の高いまちを目指します。 

やしおの玄関口にふさわしい 品格と活気のあるまち 

八幡地域は、本市の公共公益機能の中心であ

る市役所周辺において、人々の交流促進や防災

拠点としての機能向上を図るとともに、事業所

が多く立地している地域の特性を踏まえ、住ま

いと事業所が共存したまちを目指します。 

多様な機能が集まり 活力ある暮らしやすいまち 
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第 4 章 まちづくりの実現に向けて 

［１］連携・協働によるまちづくりの推進 

本計画を推進するには、市民・事業者・行政等が「まちの将来像」について共通認識を図ったう

えで、協働によるまちづくりに取り組むことが重要であるため、それぞれの役割を認識しながら相

互に連携し、まちづくりの取組を推進します。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

［２］効率的・効果的なまちづくり手法の活用 

まちづくりに向けた具体な事業検討にあたっては、関連計画と整合・連携を図りながら、都市計

画法等による規制・誘導や、関係法令に基づく新たな制度・事業手法を地域の特性に応じて適切に

活用することで、効率的・効果的なまちづくりを推進します。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

［３］達成状況の点検・見直し 

都市計画マスタープランは、長期的な視点に立ち、将来の都市像やまちづくりの方向性を示して

います。 

今後、まちづくりを進めるなかで、その達成度に対する定期的な検証・確認を行うとともに、必

要に応じて見直しを行います。  

事業者 
事業活動を通じた 

まちづくりへの貢献 

市 民 
まちづくりの主役 
（プレイヤー） 

市民、事業者、行政の 

協働によるまちづくり 連携・協働 

連携・協働 

連携・協働 

行 政 
市民・事業者のまちづくり活動のための土台作りや支援 

市民の役割 

一人一人がまちづくりの 

主役であることを認識し、

主体的なまちづくり活動を

展開していく。 

町会や自治会、その他まちづくり団体等の

地域コミュニティが自治の担い手であるこ

とを認識し、積極的に参加・協力する。 

事業者の役割 

地域社会の構成員として、本計画に即した

適正な事業活動に努め、誰もが住みやすい

まちの実現に向けて取組む。 

本市のまちづくりへの理解

を深め、まちづくりへの参

加等の地域貢献を行う。 

行政の役割 

社会経済状況の変化や市民ニーズの把握に努めながら、

住みたい・住み続けたいと思えるまちの実現に向けて計

画の策定・見直しや事業を実施する。 

市民や事業者等が主体的にまちづくり

に参加できる体制の構築や機会の拡大、

活動の支援に努める。 

（1）八潮市みんなでつくる美しいまちづ

くり条例の活用 

・「八潮市自主まちづくり活動等支援助成制

度」等による、市民・事業者等の各種まち

づくり活動の助成、支援 

（２）民間活力の導入 

・ＰＰＰ、ＰＦＩ等の手法の活用 

・やしお駅前公園、にぎわい交流軸における

官民連携手法の活用検討 

 

（３）新技術の導入検討 

・ＩＣＴやＤＸ等のデジタル技術の積極的な

導入、活用 

・３Ｄ都市モデルの構築に関する調査・研究 

・MaaS や自動運転等の導入に関する調査、

研究 

（４）都市計画諸制度の活用 

・各種都市計画制度の活用検討 

・立地適正化計画の策定及び関連する支援制

度の活用 
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