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目白大学クリニック 年間報告 より 
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４）浦和美園駅周辺地域 

① 第 18 号答申時の延伸線沿線における開発計画 

（ⅰ）国際アメニティタウン構想 

高速鉄道東京７号線や核都市広域幹線道路の整備が見込まれる浦和市東部、岩槻市南部

において、文化、スポーツ、アミューズメント機能を核に、商業・業務、国際交流機能等

を配し、良好な都市環境を備えた魅力あるまちづくりを推進する。 

・対象地域 3,350ha 

・目標年次 2025 年 

・定住人口 13～16 万人 

・従業人口 6～7 万人 

資料：広域多機能都市開発事業推進調査（H8.3） 

 

 
資料：浦和東部東地域開発整備計画策定調査報告書（H6.3） 
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（ⅱ）浦和美園周辺まちづくりの検証 

 

１．まちづくりの経緯 

  平成１１年６月 市街化区域に編入 

  平成１３年３月 土地区画整理事業の認可、浦和美園駅開業 

  平成１４年５月 「彩の国ウイングシティ」に決まる。 

  平成１６年２月 さいたま市総合振興計画で「美園地区」を副都心と位置づけ 

  平成１８年４月 東口まち開き、大型商業施設が開業。「みそのウイングシティ」と改称。 

  平成１８年度  マンション販売開始 

 

２．現状と課題 

(１) 地形的特徴 

〇 浦和東部第１地区は、畑・山林に住宅が点在し斜面林等など緑が多い台地と低地で構

成されている。また、埋蔵文化財包蔵地が点在している。 

〇 浦和東部第２地区及び岩槻南部新和西地区は、田圃と住宅の点在する低湿地帯で綾瀬

川・伝右川がある。 

（２） 現状 

   ○ 別添資料（進捗状況表・開発状況図・出店状況図・航空写真） 

（３） 土地区画整理事業上の課題 

   〇 浦和東部第１地区は、埋蔵文化財の発掘が必要である。また、浦和東部第２地区隣接

部では、都市再生機構との調整が必要である。 

   〇 浦和東部第２地区と岩槻南部新和西地区は、地盤が軟弱なことから地盤改良に費用と

時間を要していることから、２地区全体面積の概ね１/４の宅地造成が完了している状

況である。 

（４）進捗状況 

事業費ベースの進捗率は平成２２年度末現在で、浦和東部第１地区 46.3%、浦和東部

第２地区 82.5%、岩槻南部新和西地区 64.5%、３地区平均で 71.3%となっている。 

 

３．今後の工事予定 

   〇 浦和東部第１地区では、平成２４年度末に浦和美園駅西口駅前広場・西口駅前通線、

大門中野田線(一部)の供用開始に伴うまち開きを予定。 

   〇 浦和東部第２地区では、平成２４年度に美園小学校の開校予定。 

   〇 浦和東部第１・第２地区をまたがる都市計画道路美園３号線の平成２５年度末完成予

定。 
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４．工事の進捗の効果 

〇 美園３号線の完成により、東西アクセスが向上する。 

〇 美園駅西口周辺の完成により、西口側にも宅地分譲等の波及が期待され、地下鉄利用

者増に繋がる。 

   〇 美園駅西口周辺の完成と同時に都市計画道路大門中野田線も供用開始されるため、組

合施行の大門上・下野田特定土地区画整理事業地区との交通の利便性が図られる。 

 

５．民間建築物等の推移と現状 

   〇 平成１８年度大型商業施設オープン、東口大型マンション約６５０戸の販売。    

   〇 野台団地は既設住宅も含め、約２５０戸の戸建て住宅が建設されている。 

   〇 国道４６３号バイパスから国道４６３号まで地区を南北に縦断する浦和・東京 

    線の沿道には約３０戸の店舗等が出店している。 

   〇 美園駅東口については、駐車場４１箇所約１,６００台、駐輪場３箇所約４３０台の

容量があり、建築には結びついてはいないがパークアンドライドの観点では鉄道利用に

は貢献している。 

   ○ 東口駅前広場付近は店舗等併用共同住宅（５階程度）が３棟のみで高度化した土地利

用が図られていない状況がある。 

 

６．分析 

   〇 宅地造成は、浦和東部第２地区と岩槻南部新和西地区の２地区全体面積の概ね１/４

が完了したが、建築されていない土地が大部分である。土地利用の高度化が図られない

背景としては景気の動向が不透明であることから資産への投資が鈍い状況がある。つい

ては、当面の土地利用として比較的資産投資のかからない駐車場等に利用されていると

考えられる。 

   〇 平成１８年度以降にＳＲの乗車人員の伸びがあった原因は大型商業施設や東口の大

型マンションの開業によるところが大きいと考えられる。 

   〇 今後、美園駅西口の整備や東西アクセス道路等の完了により宅地分譲等への波及が期

待される。 
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■埼玉高速鉄道沿線土地区画整理事業進捗状況（施行中） 
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対象としない開発地区

市区町村

開発地区

 
1 砂（第２工区）土地区画整理事業 35 地下７拠点開発事業

2 南浦和第二土地区画整理事業 36 長蔵新田特定土地区画整理事業

3 東浦和第一土地区画整理事業 37 新郷東部第１特定土地区画整理事業 
4 深作西部土地区画整理事業 38 芝東第５土地区画整理事業

5 北部拠点宮原土地区画整理事業 39 芝東第６土地区画整理事業

6 南与野駅西口土地区画整理事業 40 芝東第４土地区画整理事業

7 東浦和第二土地区画整理事業 41 石神西立野特定土地区画整理事業

8 浦和東部第一特定土地区画整理事業 42 芝東第３土地区画整理事業

9 江川土地区画整理事業 43 安行藤八特定土地区画整理事業

10 南平野土地区画整理事業 44 新郷東部第二土地区画整理事業

11 岩槻駅西口土地区画整理事業 45 戸塚南部特定土地区画整理事業

12 指扇土地区画整理事業 46 戸塚東部特定土地区画整理事業

13 日進東土地区画整理事業 47 里土地区画整理事業

14 さいたま新都心土地区画整理事業 48 馬込・下蓮田土地区画整理事業

15 大宮西部特定土地区画整理事業 49 黒浜土地区画整理事業

16 浦和東部第二特定土地区画整理事業 50 西金野井第二土地区画整理事業

17 岩槻南部新和西特定土地区画整理事業 51 東越谷土地区画整理事業

18 大宮深作土地区画整理事業 52 七左第一土地区画整理事業

19 円正寺・太田窪特定土地区画整理事業 53 越谷西大袋土地区画整理事業

20 三室西土地区画整理事業 54 越谷レイクタウン特定土地区画整理事業 
21 松木特定土地区画整理事業 55 越谷駅東口第一種市街地再開発事業 
22 丸ヶ崎土地区画整理事業 56 花田土地区画整理事業

23 大間木水深特定土地区画整理事業 57 堂面土地区画整理事業

24 大門第二特定土地区画整理事業 58 鷺高土地区画整理事業

25 土呂農住特定土地区画整理事業 59 間久里土地区画整理事業

26 風渡野南特定土地区画整理事業 60 小泉土地区画整理事業

27 蓮沼下特定土地区画整理事業 61 新田西部土地区画整理事業

28 大門上・下野田特定土地区画整理事業 62 錦町土地区画整理事業

29 台・一ノ久保特定土地区画整理事業 63 八潮南部西一体型特定土地区画整理事業 
30 大和田特定土地区画整理事業 64 八潮南部中央一体型特定土地区画整理事業 
31 内谷・会ノ谷特定土地区画整理事業 65 八潮南部東一体型特定土地区画整理事業 
32 大谷口・太田窪土地区画整理事業 66 三郷中央一体型特定土地区画整理事業 
33 中川第一特定土地区画整理事業 67 上尾都市計画事業伊奈特定土地区画整理事業 
34 七里駅北側特定土地区画整理事業 ※）63～67は上記図に記載なし。
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■浦和美園駅周辺土地利用計画図 

 

資料：浦和東部まちづくり事務所より 
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■浦和美園駅周辺開発状況 

 
資料：さいたま市浦和東部まちづくり事務所及びＵＲ都市機構のデータ加工 
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■浦和美園駅周辺出店状況 

 

資料：ＵＲホームページ 
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■浦和美園駅周辺航空写真 

 



 

2-69 

② 埼玉スタジアム２○○２ 

 
資料：埼玉スタジアム２○○２パンフレット 
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資料：埼玉スタジアム２○○２パンフレット 
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■埼玉スタジアム２○○２の観客者数の推移 

 

0

200,000

400,000

600,000

800,000

1,000,000

1,200,000

1,400,000

年間観客数

H13年 H14年 H15年 H16年 H17年

H18年 H19年 H20年 H21年 H22年
 

 

0

500,000

1,000,000

1,500,000

年間観客数 Jリーグ 日本代表戦 その他

H13年 H14年 H15年 H16年 H17年

H18年 H19年 H20年 H21年 H22年

 

 
 

H13年 H14年 H15年 H16年 H17年 H18年 H19年 H20年 H21年 H22年 累計

年間観客数 192,557 571,870 534,656 890,718 1,099,866 994,572 1,213,924 1,153,756 973,853 893,267 8,519,039

Jリーグ 130,724 230,340 327,203 573,962 818,601 906,905 861,405 915,224 916,577 780,659 6,461,600

日本代表戦 61,833 61,816 105,036 259,093 153,780 87,667 45,091 169,450 57,276 112,608 1,113,650

その他 0 279,714 102,417 57,663 127,485 0 307,428 69,082 943,789  
（埼玉県資料をグラフ化） 

（人/年） 

（人/年） 
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③ 次世代自動車・スマートエネルギー特区 
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５）岩槻駅周辺地域 

① 岩槻駅周辺の現状 

（ⅰ）人形の町“岩槻” 

○歴史 

・江戸時代の初め、日光東照宮の造営、修築にあたった工匠たちにより、人形づくりを手がけ

たのが起こりと伝えられている。  

・岩槻の周辺は昔から桐の産地で、箪笥や下駄などの桐細工が盛んに行われており、工匠たち

は、この桐の粉を糊と練り固めて人形をつくるととても発色がよく、また岩槻の水が胡粉（ご

ふん）に適していることを発見した。  

・このようにして作られた桐塑（とうそ）人形は丈夫で壊れにくく、また土に比べ精巧に作る

ことができ量産にも適していたため、以来、岩槻の代表的地場産業として発展し、現在に至

っている。  

 

資料：岩槻区 HP 

○人形製造業の現状 

・岩槻の人形製造業は、ここ 10 年間で、従業者数で 46％、事業所数でも 46％減少している。 

 

図 岩槻人形製造業従業者数・事業所数の推移 

資料：さいたま市の統計 
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（ⅱ）観光のまちとしての現状 

○目的別観光客数の推移及び日帰り・宿泊別の内訳 

・岩槻への観光客は、H18 を底として回復傾向にあるが、H16 の年間 156 万人という水準から

は 30 万人程度低い、年間 125 万人の水準で推移している。 

・観光客の殆どが日帰り客である。  

  ※川越市の観光客は現在年間 600 万人を超えるが、20 年ほど前の昭和期は 200 万人程度であった。 

 

図 目的別観光客数の推移 

資料：入込観光客「推計」調査 
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（ⅲ）副都心としての都市機能集積 

○小売業の事業所数・従業者数 

・岩槻区の小売業は、事業所数及び従業者数とも減少傾向が続いているが、Ｈ19 の従業者数

は H16 と比べ僅かに増加した。  

・岩槻駅前のサティ岩槻店が 2010 年 3 月に撤退し、中心部には延べ床面積１万㎡以上の大型

店が存在しない状態にある。 

 
資料：商業統計 

 

○小売業の年間商品販売額・売り場面積 

・年間販売額については、Ｈ16 に大幅に落ち込んだが、Ｈ19 にＨ14 の水準に回復した。  

・売場面積は、市全体では大きく伸びているが、ほぼ横ばいである。 

 
資料：商業統計 
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○大規模小売店舗・生鮮３品取扱店舗の立地動向 

・大型店は、駅前を中心とする既成市街地に立地しているものが多いが、近年人口集中地区以

外に郊外店が立地し始めている。（注：岩槻駅前のサティ岩槻店は 2010 年 3 月に撤退）  

・日常生活に欠かせない生鮮３品を扱う店の多くは、既成市街地に立地している。 

 
資料：さいたま市コンパクトなまちづくりに対応した土地利用検討調査（H22） 

 

○小売業の地元購入率 

・洋服、靴、かばん、家具、家電等の買い回り性の高い商品は、地元購入率が上昇している。 

・食料品、日用雑貨等の最寄り品の殆どは地元で購入している。 

 

図 商品群別の地元購入率の推移 

資料：彩の国広域消費動向調査 
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○岩槻区内商店街の年間小売商品販売額内訳推移 

・岩槻区内の商店街での販売額シェアは、Ｈ9 からＨ14 にかけて大幅に低下したが、その後

横ばい傾向で、Ｈ19 にはＨ14 に比べ、やや増加した。 

 
図 岩槻区内の年間商品販売額内訳の推移 

資料：商業統計 

○中心商店街〔岩槻地区〕の小売動向 

・岩槻の中心商店街の動向は、Ｈ14 からＨ16 にかけて、事業所数、従業員数、年間販売額、

売場面積とも大きく低下したが、H19 ではいずれも上昇している。 

 

図 中心商店街（岩槻地区）の動向 

資料：商業統計 
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○岩槻駅前歩行者通行量の状況 

・中心市街地における歩行者数は、駅前広場の２地点に集中しており、シンボル道路として

整備されたメインストリートである「さいたま春日部線」の歩行者通行量は平日・休日と

も極めて少ない。 

 
資料：さいたま市駅前商業地歩行量調査（H17） 

 

○駅前商業地価（市内主要駅との比較） 

・市内主要駅周辺の商業地価を比較すると、岩槻駅前の商業地価はこれらの中で最も低い水

準にある。 

 

図 市内主要駅周辺の商業地価 

資料：国土交通省地価公示（平成 22 年 1 月） 
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② 岩槻まちづくりマスタープラン 
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（仮称）岩槻まちづくりマスタープラン骨子案 

 

 

 

 

  

第１章 マスタープラン策定の目的等 

１ 岩槻まちづくりマスタープラン策定の目的 

２ 上位計画における岩槻区の位置づけ 

 

第２章 岩槻区の現況 

１ 岩槻区のあらまし 

２ 岩槻の強み、弱み 

 

第３章 まちづくりコンセプト 

１ コンセプト設定の考え方 

２ 要素別コンセプトの検討 

３ まちづくりコンセプトの設定 

 

第４章 まちづくり方針とまちづくりの展開 

１ まちづくり方針 

２ 岩槻駅周辺地区の観光機能 

３ 取組の方向性 

４ 取組の展開 

５ 現区役所敷地整備の考え方 

６ 計画の推進に向けて 

７ まちの将来像 
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６）さいたま市全体のまちづくり 

① さいたま市都市計画マスタープランの改定（概要） 
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