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１ 三芳町の状況 

（１）位置 

本町は、埼玉県の南西部、首都圏から３０ｋｍ圏に位置し、町域は東西６.９

ｋｍ、南北４.２ｋｍと東西にやや長い地形である。 

町内には、東に県南西部における広域幹線道路としての機能を担う国道２５

４号、西に関越自動車道が通り、恵まれた交通環境を基盤として工場や流通施

設群が多数立地しています。 

また、町内に鉄道はありませんが、町の東部境界近くに東武東上線が走り、

柳瀬川駅（志木市）、みずほ台駅、鶴瀬駅、ふじみ野駅（以上富士見市）の各駅

が利用されています。 

 

図 埼玉県における三芳町の位置 
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（２）地域区分 

町内の区分は、構造的特性や土地利用、コミュニティの形成状況等から上富

地区、北永井地区、藤久保地区、竹間沢地区（竹間沢東含む）、みよし台地区の

５つの行政区に区分され、将来都市計画を進めるための地区も、この５つに区

分しています。 

 

２ 区域指定の方針 

（１）区域指定の目的 

三芳町第４次総合振興計画（平成 18年 3月策定・平成 25年 12月見直し）に

おいて、土地利用の基本方針として「土地は現在及び将来における住民のため

の限られた貴重な資源であるとともに、住民生活や産業活動の共通の基盤であ

り、まちづくりの基礎をなすものとし、自然や歴史文化との調和を図りつつ土

地を有効活用し、住民生活の向上や地域経済の発展を促進していく必要があり

ます。」としています。 

また、地域産業の活性化と雇用の促進を図るため、三芳スマ－トインターチ

ェンジ（以下「スマ－トＩＣ」とする。）の利便性向上を図りつつ、新たな地域

産業拠点の形成に努めるものです。三芳町では、スマ－トＩＣ周辺の地域を三

芳町における「西の玄関口」として整備していくことを構想化しています。 

町道幹線３号線歩道付幅員９ｍ（以下「指定道路」とする。）沿いの地域は、

スマ－トＩＣ周辺という立地条件を活かして、流通業務施設等の企業立地によ

る流通系地域として、開発を誘導するエリアとして位置付け、周辺農地との調

和、拠点の整備状況や周辺住民の調整状況を勘案して産業の活性化に資する土

地利用を誘導することを計画しています。 

 

（２）区域指定の考え方 

三芳町都市計画法に基づく開発許可等の基準に関する条例第３条第１項第１

号に基づく流通系区域指定の導入に当たっては、三芳町第４次総合振興計画に

おける基本構想の土地利用方針との整合及び既存の社会基盤施設の整備状況を

踏まえ、地域住民との調整状況等を総合的に判断して、町長が予定建築物の用

途を限り区域を指定するものです。 

区域の指定に当たっては、企業の立地動向等を慎重に見極めながら、必要最

小限の面積を指定するものです。 

また、指定手続き等は、「三芳町都市計画法に基づく開発許可等の基準に関す

る条例第３条第１項第１号」に係る指定運用指針等に基づき行うものです。 
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３ 上位計画等との整合 

（１）基本構想との整合性 

 三芳町第４次総合振興計画で、基本構想における「Ⅰ まちづくりの目標」

の「５ 土地利用の方針」の「２ 土地利用区分」において「みどり共生産業

ゾ－ン」と位置付け「産業誘致ゾ－ンとして、産業系施設の誘導を図ります。

誘導にあたっては、特に沿道を中心に植樹等による緑化を推進し、景観を形成

します。」としています。（資料１参照） 

また、「Ⅲ 重点施策」中、「４ いきいき プロジェクト」の「１ 地域産

業の活性化と雇用の促進」において、「産業の活性化を促すため、関越自動車道

三芳パ－キングエリア・スマ－トＩＣの機能の拡充や周辺の拠点整備構想の具

体化を推進します。」としています。 

さらに、当該ゾーンの開発に合わせ、指定道路に面した道路沿いを生垣や植

樹等、一定の緑化を促し、みどりを共生させるエリアとします。 

 

（２）都市計画区域の整備、開発及び保全の方針との整合性 

 富士見都市計画（富士見市、ふじみ野市、三芳町）都市計画区域の整備、開

発及び保全の方針（平成２６年３月２８日告示）における、「第１ 都市計画の

目標」中、「２ 埼玉県の都市計画の目標」の「ロ 埼玉県のまちづくりの目標」

中、「まちづくりの目標２：地域の個性ある発展として、〈産業応援まちづくり〉

雇用の場を確保し、地域の活力を高め、充実した高速道路網や地理的な優位性

を活かし、戦略的に産業を集積する。」としています。 

 また、「第３ 主要な都市計画の決定の方針」中、「１ 土地利用に関する主

要な都市計画の決定の方針」の「ホ 市街化調整区域の土地利用の方針」とし

て、「（４）秩序ある都市的土地利用の実現に関する方針」において、「市街化調

整区域については「市街化を抑制する区域」という基本的な考え方のもと、秩

序ある土地利用を図る。」としています。 

 

（３）都市計画マスタ－プランとの整合性 

三芳町都市計画マスタ－プラン（平成１３年３月策定・平成２７年３月見直

し）における「第１章 全体構想」の「４ 部門別将来整備方針」中、「【１】

土地利用の方針」の「（２）将来土地利用構想の基本的な考え方」において、平

成２５年１２月の三芳町第４次総合振興計画の見直しにより、「新たにみどり共

生産業ゾ－ン、景観形成ゾ－ンを設定し、より快適な住環境を確保しつつ、そ

れぞれの事業にも有効な環境を形成していきます。」としています。 
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 （４）その他の計画との整合性 

 三芳町緑の基本計画において、景観の構成として、住民投票で景観八景に選

ばれた地蔵街道緑のトンネルがあり、地区に残る農地や樹林地の自然景観とと

もに、地区の美観向上を図るとしています。 

 また、三芳町第４次総合振興計画のみどり豊かで安心のまちづくりとして、

スマ－トＩＣの利便性向上の促進を掲げ、平成２１年３月に「スマ－トＩＣを

活用した地域活性化に関する調査研究」を実施し、現在、スマ－トＩＣフル化

の事業化が決定しています。 

 

４ 指定区域の選定の考え方 

（１）指定区域の選定の考え方 

  三芳町都市計画法に基づく開発許可等の基準に関する条例、施行規則、運

用方針に従い選定します。 

 

① 三芳町基本構想について 

  総合的かつ計画的な行政運営を行うための「第４次総合振興計画」の基本

構想の土地利用構想図におけるみどり共生産業ゾーンの区域内とします。 

 

② 除外区域について 

  三芳町都市計画法に基づく開発許可等の基準に関する条例に係る指定運用

方針に基づき、除外区域を選定します。 

 

③ 既土地利用 

 本町の土地の状況については、市街化区域の面積が２９９ｈａ（都市計画

区域の１９.５％）である。うち工業系用途地域（工業地域）の面積は８８.

３ｈａ（道路等公共用地を含む）です。利用率は、約９１％（８０.２ｈa）

であり、建築物等の敷地で占められています。 

 

④ 公共施設、近隣調整について 

  道路、給排水などの公共施設が一定水準、整備されている区域として、関

係各所と調整を行い、現在の土地利用状況を踏まえて選定します。 
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（２）区域指定面積の考え方 

 ① 区域の面積 

三芳町都市計画法に基づく開発許可等の基準に関する条例、施行規則、運

用方針に基づき、指定に係る予定建築物の土地の区域の面積は２０ｈａ未満

とします。 

 

５ 指定区域 

（１）指定区域概要 

 

 基本構想に基づく区域 今回の指定区域 

所在地 みどり共生産業ゾ－ン 

上富字東永久保 2289 番 5、2291 番 1、

2292番 3、2293番 1、同番 2、同番 8、

同番 9、同番 10、同番 11、同番 19、同

番 21、同番 22、2294番 4 

地目：山林 

面積（公簿上）：約 1.4ｈａ 

（資料２参照） 

（２）区域指定する施設について 

三芳町都市計画法に基づく開発許可等の基準に関する条例、施行規則、運

用方針に基づき、予定建築物の用途は、流通業務施設とします。 

 

（３）指定区域の境界について 

  指定区域の境界については、原則として道路、水路等の地形・地物としま

す。ただし、字界又は筆界を境界とすることもできます。 

 

（４）土地利用の状況について 

当該指定区域は、関越自動車道三芳パ－キングエリアに近接しており、ス

マ－トＩＣが整備されています。地目は現在、山林となっています。 

 

６．公共施設等の状況 

（１）指定区域及び周辺における公共施設等の状況 

① 道路について 

  当該指定区域は指定道路に接しています。（資料３参照） 
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② 汚水について 

   当該指定区域は、公共下水道砂川掘第一処理分区内であり、指定道路に砂

川掘第一号幹線が布設され、供用開始済みとなっておりますので、既存の汚水

管に接続することが可能です。 

 

 ③ 雨水について 

  当該指定区域は、指定道路に、φ４５０～１０００㎜の雨水管が布設され

ています。開発許可にあたっては、「三芳町開発行為等指導要綱」及び「埼玉

県雨水流出抑制施設の設置等に関する条例」に基づき流出抑制に対する適切

な指導を行います。 

   

④  上水について 

  当該指定区域は、指定道路にφ１５０㎜の配水管が布設されています。本

町における水道事業の計画については下記のとおりとなっていますので、供

給能力については現状及び将来を考慮しても対応が可能です。 

   

     

     

 

 

 

     （計画は平成 30年度の推計、現状は平成 26年 3月現在） 

 

（２）当該指定区域周辺における交通量の円滑な処理に向けた道路、交通施設

の検討 

指定道路は、当該指定区域に接し、南北に位置しています。 

指定道路は、南に位置する県道三芳・富士見線に接続し、西に位置する県

道さいたま・ふじみ野・所沢線へ繋がっています。 

  また、指定道路と交差する幹線１４号線は西方向の延長上にある狭山都市

計画道路東京狭山線（県道所沢堀兼狭山線）へ接続しています。 

  平成２５年度スマートＩＣに係る交差点調査において、現状の指定道路平

均交通量は大型車を含め、約７４００台（１２時間あたり）となり、混雑度

は０．７７となります。指定区域が開発されても、全体の自動車交通への影

響は発生しないと考えられます。 

 

 

 計  画 現  状 

給 水 人 口 40,245人 38,176人 

一日最大配水量 18,709㎥ 16,929㎥ 
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７ 周辺への影響 

 当該指定区域の指定道路沿いには、主に物流倉庫が立ち並び、一部には、工

場、病院、住宅が存在しています。 

 当該指定区域の周辺では、関越自動車道下り線側道及び指定道路沿いの東側

に農用地第１種農地（以下「営農地」）が存在しますが、用水を利用しない畑作

地です。 

この営農地には、数時間程度の日影が生じると想定されますが、営農には影

響ないと判断されます。 

 以上のことから、今後、当該指定区域に流通業務施設が立地した場合、周辺

の土地利用状況等を勘案しても周辺環境への影響は少ないと考えられます。 

 なお、当該指定区域へ立地する企業に対しては、三芳町都市計画法に基づく

開発許可等の基準に関する条例、施行規則、運用方針に基づき、周辺への影響

が生じないよう十分な対応を求め、良好な周辺環境の維持に努めていきます。 

 

８ 進行管理計画 

（１）土地利用の管理計画 

  区域指定後の土地利用転換に合わせて、余剰地や区域内のスプロ－ル化等

の問題が起こらないよう、適切な土地利用の管理を行います。 

  また、同区域内における開発行為の進捗や経済・社会情勢の変化に応じて

適宜、区域指定の変更又は廃止を行います。 

 

（２）区域指定スケジュ－ル 

 

内 容 時 期 

関係（各課）機関との協議 平成２７年１月～７月 

住民説明会 平成２７年８月 

三芳町都市計画審議会 平成２７年８月 

開発審査会幹事会 平成２７年１２月 

開発審査会 平成２７年１２月 

区域指定告示 平成２８年１月 

 


