
第４回 意見交換会
世田谷区駒沢一丁目１番地区の街づくり

世田谷区 世田谷総合支所街づくり課

世田谷区 教育委員会事務局生涯学習課

令和８年８月２日（日）、３日（月）
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世田谷区

ＵＧ都市建築
(コンサルタント)
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世田谷区によるルールの検討支援・意見交換会の運営支援

教育委員会事務局生涯学習課

世田谷総合支所街づくり課

保存活用に向けた検討支援

実現に向けたルールづくりの検討

「旧林愛作邸」の現位置での保存を所有者に要望および
実現に向けた検討

周辺住民
世田谷区では、本地区のルール策定にあたり、周辺環境に配慮した
計画を誘導するため、近接する皆様を中心に、本地区の検討状況を
ご説明し、ご意見を伺いながら進めております。

所有者
「旧林愛作邸」や土地の所有者です。
「旧林愛作邸」の現位置保存を目指し、事業推進との両立に向けた
土地活用を検討しています。

意見交換会の出席者のご案内



意見交換会に参加していただいた皆様へ

・資料がおいてある席にお座りください。

・次の内容を遵守していただきますようお願いいたします。

→発言される方の意見は、最後までご清聴ください。

→会場内での携帯電話による通話はご遠慮ください。

→会場内の写真撮影、録画、意見交換時の録音は、

個人情報保護のためご遠慮ください。

→配布資料や意見交換の記録は、

後日、世田谷区のホームページに掲載します。

ＳＮＳなどに投稿することはご遠慮ください。
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意見交換会の目的

世田谷区では、「旧林愛作邸」の現位置での保存を最優先

事項とした駒沢一丁目１番地区の街づくりを検討しています。

意見交換会は、この取組みについて、周辺住民の皆様にご

案内し、ご意見を伺いながら、「旧林愛作邸」の現位置での

保存の実現に向けた検討を行うことを目的としています。



本日の内容
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１．これまでの振り返り
・これまでの経緯
・これまでの意見交換会でいただいた意見への対応と今後の検討の流れ
・第３回意見交換会でお示しした世田谷区ルール(案)のおさらい
・第３回意見交換会でいただいた意見への世田谷区の考え

２．第３回意見交換会で世田谷区が示したルール(案)
およびいただいた意見等に対する所有者の考え

３．意見交換

４．今後の進め方



１．これまでの振り返り
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これまでの経緯

林愛作邸建築大正７年ごろ
株式会社電通が取得昭和２５年
世田谷区が「駒沢一丁目１番地区街づくり誘導指針」策定平成２７年
住友不動産株式会社が取得令和３年
世田谷区議会へ報告後、世田谷区から所有者へ「旧林愛作邸の保存活用に関する要望書」提出令和６年２月
所有者から世田谷区へ「旧林愛作邸の保存に関する要望書」提出４月
駒沢一丁目１番地区「旧林愛作邸」の現位置保存に向けた取組み等について、世田谷区議会へ報告５月
『旧林愛作邸の紹介とその重要性についての説明会』開催７月
世田谷区が「駒沢一丁目１番地区に現存する旧林愛作邸の保存及び活用に向けた土地利用の基本的な
考え方★」決定、『現地見学会』実施

８月

「駒沢一丁目１番地区に現存する旧林愛作邸の保存及び活用に向けた土地利用の基本的な考え方★」
を、世田谷区議会へ報告

９月

『旧林愛作邸の保存に向けた土地利用の考え方についての説明会』開催１０月
世田谷区が「旧林愛作邸の保存範囲の考え方★」決定、世田谷区議会へ報告令和７年２月

『旧林愛作邸の保存範囲についての説明会』開催２～３月

『第１回意見交換会』開催１１月

『第２回意見交換会』開催令和８年２月

『第３回意見交換会』開催５月

これまでの取組み状況について、世田谷区議会へ報告７月

『第４回意見交換会』開催８月 本日

★のついた資料は、
別紙１をご覧ください
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これまでの経緯

世田谷区ホームページ

駒沢一丁目１番地区
「旧林愛作邸」の現位置保存

に向けた取組み

これまでの取組みは、ホームページでご覧いただけます



9

第１回意見交換会（令和７年１１月開催）

・スライドで「これまでの取組み」

を説明

・模型で世田谷区が考える「土地利

用の基本的な考え方」で示した床

面積を移転するイメージを説明

・「土地利用の基本的な考え方（床

面積の移転、道路・みどりの空間

など）」について意見交換

令和８年１月発行【通信２】P2.開催報告から抜粋
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第２回意見交換会（令和８年２月開催）

・世田谷区、所有者から「保存・活

用に向けた経緯と取組み」につい

て説明し、質疑応答

・世田谷区から、旧林愛作邸の現位

置保存を前提とした「駒沢一丁目

１番地区のルール(案)（道路・通

路・みどりの空間の配置）」につ

いて説明し、意見交換

令和８年４月発行【通信３】P2.開催報告から抜粋
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第３回意見交換会（令和８年５月開催）

令和８年７月発行【通信４】P2.開催報告から抜粋

・世田谷区から、旧林愛作邸

の現位置保存を前提とした

「世田谷区が考える駒沢一

丁目１番地区のルール(案)」

について説明し、意見交換
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令和９年度以降令和８年度令和７年度

第１回
意見交換会

都市計画決定
に向けた
手続きなど

考え方の説明 ルール(案)の提示
ルール(案)
の提示

た
た
き
台
と
り
ま
と
め

意見 意見 意見 意見 意見

第２回
意見交換会

第３回
意見交換会

第４回
意見交換会

第５回
意見交換会

第１、２回意見
等をふまえ検討

第３、４回意見
等をふまえ再検討

意見等をふ
まえ再検討

意見交換会でいただいた意見への対応と今後の検討の流れ
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世田谷区の考え主な意見

意見交換会でいただいた意見を内容に応じて整理したうえで、街づくり

のルール(案)への取り入れを検討しています。

＜第３回で示したルール(案)に取り入れた内容＞

→地区内貫通道路等の形状、圧迫感の低減のための制限、みどりの配置

など

＜第３回で示したルール(案)に取り入れなかった内容＞

→最高高さ制限の維持、容積率の低減

（理由：「基本的な考え方」に合わないため）

＜引き続き検討していく内容＞

→交通量や車両動線について

（理由：地区計画に定めることができるものと、建築計画で配慮いた

だくもの、そもそもルール化が難しいものが混在しているため）

・意見や質問に回答して

ほしい。

・建設的な意見交換がで

きると良い。

・周辺住民の意見で「変

わる可能性のある点」

「変える余地のない

点」を明示してもらっ

た方が、建設的な意見

交換ができる。

 第３回意見交換会でいただいた意見交換の進め方に対する主な意見



旧林愛作邸の現位置保存及び活用に向けた
駒沢一丁目１番地区における

土地利用の基本的な考え方

＜第２回までに
いただいた主な意見＞

・敷地中央の貫通道路は
要らない。

・道路は車ではなく人が
通れるものでよい。

・西側に車が来ないので
東西の貫通道路はあま
り意味がない。

・通路は車は通行できな
いようにしてほしい。

＜ルール(案)に取り入れた部分①：地区内貫通道路等＞

道路拡幅・新設
行き止まり道路の解消
日常生活の利便性・安全性・
防災性の向上

通路
旧林愛作邸へ快適に歩いて行
けるルートの確保（車は緊急
車両のみ通行可の想定）

方針図

広場

駒沢
一丁目
公園

駒沢公園

公園
緑地

※道路・通路は６ｍ程度
を想定

第３回意見交換会で説明したルール(案)

地区内貫通道路等を、
行き止まり道路解消のための道路と
人のみが通行できる通路に変更

14



第３回意見交換会で説明したルール(案)

２号

３号

１号

〇高度利用を図りつつも、周辺
住宅地への圧迫感の低減及び
日照、プライバシーの配慮を
するため、周囲から後退した
建築物等の配置や斜線制限

高さ２５ｍとする場合、

(1)壁面（建物）の位置の
制限
１号：道路境界線から

４．０ｍ以上後退
２号：隣地境界線から

２．５ｍ以上後退
３号：隣地境界線から

４．８ｍ以上後退

(2)工作物の設置の制限
壁面後退区域には、
工作物を設置しない

旧林愛作邸の現位置保存及び活用に向けた
駒沢一丁目１番地区における

土地利用の基本的な考え方
＜第２回までに

いただいた主な意見＞

・東（目黒区）側の住宅としては、
高層マンションは視界が遮ら
れ納得できない。

・模型写真を見る限り、８階部分
は南側に寄せられており、そ
こまで大きく周辺へ日照の影
響を与えるものでもないよう
に思う。

・旧林愛作邸の保存と、新たな建
物ができるだけ周辺から見え
ないような配慮を両立しなが
ら検討を進めてほしい。

・保存地区により、日照権が損な
われることが軽減されるため
望ましい。東側住民の方々の
不満解消の検討は必要。

道路や隣地境界から離し、建物を建てる
具体的なルール(案)を設定

(3)方位別斜線制限
・各部分の高さを、以下の範囲で制限
真北 の場合、４ｍ＋０．５０Ｌ
真東・真西の場合、４ｍ＋１．２５Ｌ

＜ルール(案)に取り入れた部分②：圧迫感低減のための制限＞
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第３回意見交換会で説明したルール(案)旧林愛作邸の現位置保存及び活用に向けた
駒沢一丁目１番地区における

土地利用の基本的な考え方

広場

駒沢
一丁目
公園

駒沢公園

公園 緑地

公園
日常的に旧林愛作邸を眺め
られる連続した位置への
「みどりの空間」の配置

広場
駒沢公園や駒沢一丁目公
園と連続した位置への
「みどりの空間」の配置

緑地
（仮称）旧林愛作邸地区
と（仮称）集合住宅地区
との緩衝帯の配置

＜第２回までに
いただいた主な意見＞

・（みどりが）住宅から見える位
置が良い。

・「保存範囲」の東側に「みどり
の空間」があると良い。

・敷地東側の駒沢公園沿いにも
「みどりの空間」が必要。

・（みどりは）現状に不足はない。

旧林愛作邸を眺められる位置に公園、
周辺公園と連続した位置に広場、
地区の区分に緩衝帯としての緑地を配置

〇既存樹木の保存及び新たなみど
りの創出

〇周辺の住環境の保全及び周辺の
みどり空間との連続性に配慮し
たみどりの配置

〇防災機能を備えた公園等の整備

＜ルール(案)に取り入れた部分③：みどりの配置＞
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都市計画諸制度等の活用による歴史的建造物の保存と周
辺環境への配慮

〇文化財保護制度に基づく旧林愛作邸の現位置での保存を
前提とした場合、地区内（面積：約２.８ｈａ）で、本来
旧林愛作邸周囲の敷地に建築できる床面積が利用できな
い区域が生じる。
そのため、現行の都市計画等関連規定に基づき地区内で
建築できる床面積について、保存する旧林愛作邸周囲の
敷地を除いても利用できるよう、地区計画による位置付
けとともに、用途地域や高度地区の変更などにより、土
地の高度利用と本地区周辺への影響を考慮した建築計画
を誘導する。

最高高さ制限の維持と容積率

（床面積）の低減は、現位置

保存を前提とする「基本的な

考え方」に合わないため、

ルール(案)に取り入れておりま

せん。

＜第２回までに
いただいた主な意見＞

・容積率を１００％に下げてほし
い。

・高さ１０ｍ制限のままで計画す
るべき。

・保存のバーターが制限緩和あり
きであることがおかしい。

・みどりの空間の確保の代わりに
高さを上げるのであれば要ら
ない。

＜ルール(案)に取り入れなかった部分＞
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旧林愛作邸の現位置保存及び活用に向けた
駒沢一丁目１番地区における

土地利用の基本的な考え方

第３回意見交換会で

説明したルール(案)



地区内での人や車の動線計画は、所有者による土

地利用計画をふまえて検討することになります。

周辺住民の方からのご意見をふまえ、周辺住環境

への影響を軽減するための動線計画や交通安全対

策について、所有者に配慮を求めるとともに、警

察等との調整も含め、地区内でルール化できるも

のを整理するなど、引き続き検討してまいります。

＜第２回までにいただいた主な意見＞

交通量や車両動線について
・住宅地に通過交通は入ってほしくない。

・現在、国道２４６号線への抜け道として周辺の狭い道
路が使われており、危険。マンションが建設されると、
さらに交通量が増えると思うので配慮してほしい。

・住戸数に見合う車両の出入りに対応した幹線道路への
ルートをつくれ。

・道路は、自由通り側へ接続するルートも考えるべき。

・駐車場、駐車場出入口の位置が気になる。

第３回意見交換会で説明したルール(案)

＜ルール(案)に取り入れるかを引き続き検討していく部分＞
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① 建築物等の用途の制限
② 建築物の容積率の最高限度
③ 壁面の位置の制限
④ 工作物の設置の制限
⑤ 建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限
⑥ 土地の利用に関する事項
⑦ 建築物等の高さの最高限度

（１）目標と方針

（２）道路等のルール

（３）建物等のルール

【街づくりのルールとして定める項目】

第３回意見交換会で説明したルール(案)の概要

詳細は別紙３をご覧ください
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・「旧林愛作邸（周辺の池等の庭園を含む）」の現位置での保存・

活用を前提とした土地の有効活用を一体的に計画する。

・旧林愛作邸の歴史的価値を尊重するとともに、周辺市街地への配

慮を適切に規制・誘導し、良好な住環境を形成する。

・歴史的資産を活かした良好な中層住宅地の形成を図る。

（１）目標と方針

第３回意見交換会で説明したルール(案)の概要

詳細は別紙３をご覧ください



広場

駒沢
一丁目
公園

駒沢公園

公園
緑地

地区施設の配置（イメージ）
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※道路・通路は６ｍ程度を想定

道路拡幅 ( )
日常生活の利便性・安全性・
防災性の向上

道路新設 ( )
行き止まり道路の解消
日常生活の利便性・安全性・
防災性の向上

通路 ( )
敷地内に、主に歩行者用の旧
林愛作邸を訪れる人の動線と
しても利用できる通路の配置
（緊急車両の通行のみ許容で
きるよう検討）

歩道状空地( )
安全で快適な歩行者空間の
形成

緑地 ( )
旧林愛作邸と住宅地との緩衝
帯の配置

広場 ( )
駒沢公園や駒沢一丁目公園と
連続した位置への「みどりの
空間」の配置公園 ( )

日常的に旧林愛作邸を眺めら
れる連続した位置への「みど
りの空間」の配置

（２）道路等のルール(案)

第３回意見交換会で説明したルール(案)の概要

詳細は別紙３をご覧ください

(仮称)

旧林愛作邸
地区

(仮称)

集合住宅
地区
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駒沢一丁目１番地区地区の名称

（仮称）集合住宅地区（仮称）旧林愛作邸地区地区の区分

現在の制限のまま（住宅等）「旧林愛作邸」の保存・活用に係る用途のみ①建築物等の用途の制限

現在の制限のまま（１５０％）②建築物の容積率の最高限度

道路境界線から、２．０ｍ以上後退
隣地境界線から、２．５ｍ以上後退

③壁面の位置の制限

壁面後退区域には、工作物は設置しない④工作物の設置の制限

「旧林愛作邸」の歴史的価値を尊重し、
魅力的になるよう工夫する
周辺の落ち着いた住宅地の景観に配慮し、圧迫
感を和らげるよう工夫する

「旧林愛作邸」の歴史的価値を尊重し、
周辺の落ち着いた住宅地の景観に配慮する

⑤建築物等の形態又は

色彩その他の意匠の制限

既存樹木の保全に努める
周辺公園との連続性に配慮した敷地内緑化によ
る新たな緑の創出に努める
雨水流出抑制施設の整備に努める

「旧林愛作邸」の歴史的価値を尊重した
既存樹木の保全や敷地内緑化に努める

⑥土地の利用に関する事項

基本は現在の制限のまま（１０ｍ）

７つの要件に適合する場合は２５ｍ
現在の制限のまま（１０ｍ）絶対高さ制限⑦建築物等

の高さの
最高限度

現在の制限のまま（１０ｍ）
斜線型高さ制限
・日影規制

維持制限

維持

制限

制限

制限

制限

維持

維持

維持

制限

制限

制限

制限

制限

要件付き

緩和

制限

（３）建物等のルール(案)

第３回意見交換会で説明したルール(案)の概要

詳細は別紙３をご覧ください



・(仮称)旧林愛作邸地区内に、「重要文化財」又は「東京都指定文化財」が存在する１）文化財の保存

・１号壁面線…道路境界線から、４．０ｍ以上後退
・２号壁面線…隣地境界線から、２．５ｍ以上後退
・３号壁面線…隣地境界線から、４．８ｍ以上後退
・それぞれの壁面後退区域には工作物は設置しない※１

(1)壁面の位置の制限
(2)工作物の設置の制限２）

周辺市街地
への配慮

・真北の場合………………………４ｍ＋０．５Ｌ※２

・真東または真西の場合…………４ｍ＋１．２５Ｌ※２
(3)方位別斜線制限

・敷地面積×１２％以上の「環境空地」の設置
・接道部に幅員４ｍ以上の「歩道状空地」の設置※１

(1)環境空地の設置３）
市街地環境
への貢献

・敷地面積×３６％以上の緑化（基準樹木本数に関する緑化基準の遵守）(2)地上部における緑化

・５３％(3)建蔽率の最高限度

・敷地面積の最低限度……………５００㎡
・敷地が、現況６ｍ以上の幅員を有する道路に敷地境界線の長さの合計の６分の１以上接している

４）敷地条件

・街づくり条例、みどりの基本条例、世田谷区建築物の建築に係る住環境の整備に関する条例、
風景づくり条例

５）条例・基準との適合

・雨水流出抑制施設の設置
・備蓄倉庫などの設置

６）防災対策施設の設置

・天井高……………………………２,６５０mm以上
・住戸専用面積の最低限度………２５㎡以上※３

・ファミリー向け住戸の設置
７）良質な住宅等の建築

※１…旧林愛作邸現位置保存にかかる部
分は対応を検討中

※２…Ｌは、各部分から敷地境界線まで
の各方位別の水平距離

※３…上位計画の改定に伴う変更がある
場合は変更後の面積

高さ２５ｍとする場合の７つの要件

第３回意見交換会で説明したルール(案)の概要

詳細は別紙３をご覧ください
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 第３回意見交換会でいただいたルール(案)に関する主な意見

道路等のルール(案)

世田谷区の考え主な意見

→新たに配置する道路は、敷地北西側の行き止まり道路を解

消するために計画する「西側道路」のみです。

・新たに配置する道路は

どこか。

道路

→通路の具体的な仕様は、所有者の計画によるものですが、

ご意見をふまえ検討いただけるよう世田谷区からも対応を

働きかけます。

・左右に高木を植えてほ

しい。

通路

→公園は、旧林愛作邸を日常的に眺められるように配置した

もので、一般の方が利用できる空間を想定しています。

・開放されるの？公園

→ルール(案)では、公園・広場・緑地の配置、既存樹木の保

全・敷地内緑化に努めること、緑化率（高さ緩和の７つの

要件）を定めることを検討しています。

・近隣との間にみどりを

配置してほしい。

・緑地面積を多くしてほ

しい。

みどり



25

建物等のルール(案)

世田谷区の考え主な意見

→世田谷区が、隣接地である駒沢公園や駒澤大学側のエリアに定め

ている１９ｍの高さ制限は、現在も、周辺市街地への配慮などの

基準を満たし、区の認定を受けることで、最大で２５ｍまで高さ

制限を緩和できる仕組みがあります。

・周辺市街地の上限１９ｍ

と比較すると、景観に害

があるのでは？

高さ制限

→現位置保存を実現するため、現在の規制でできる容積率を確保す

るものであり、過剰な制限を定めることになるため、現在の規制

である１５０％よりも厳しく制限する考えはございません。

・第２回意見交換会で容積

率１００％制限とする意

見を出したが１５０％と

したのはなぜ？

容積率

→「計画建蔽率(想定)」は、一般的な集合住宅における標準的な建

物配置を想定し、世田谷区が算定した参考の数値です。

→ルール(案)で示した建蔽率５３％で計画する場合は概ね５階(高さ

１６ｍ)ですが、避難経路の確保など住宅設計としての条件を考

慮したものではないため、参考値に留まります。

・計画建蔽率を３０～４０

％と想定した根拠は？

・計画建蔽率を上げれば建

物の高さが下がるのでは

？

建蔽率

 第３回意見交換会でいただいたルール(案)に関する主な意見
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建物等のルール(案)

世田谷区の考え主な意見

→壁面後退は、道路境界から４ｍ、隣地境界から２.５ｍを

基本として設定しました。北側は日影規制や方位別斜線制

限などで厳しく制限されることに比べて、東側は北側より

も緩い制限になることをふまえ、４.８ｍに強化し、周辺

市街地への配慮を求めることを想定しました。

・２号壁面線だけなぜ

２．５ｍ？

壁面後退

→ルール(案)では、建築物等の形態及び色彩その他の意匠の

制限で、「旧林愛作邸」の歴史的価値を尊重し、周辺の落

ち着いた住宅地の景観に配慮するよう定めることを想定し

ました。

・景観規制がないのはな

ぜ？

景観

 第３回意見交換会でいただいたルール(案)に関する主な意見
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世田谷区の考え主な意見

→世田谷区としては、分譲後の入居者が主体となり維持管理を続ける

ことは難しいと考えており、「保存範囲」は、現在の所有者が引き

続き所有し、維持管理する形で考えていただきたいと話しています。

・マンションが分譲される

場合、「旧林愛作邸」は

誰が所有し、維持管理・

修繕費用などを誰が負担

するの？

→何らかの理由で「旧林愛作邸」が失われてしまった場合の対応は、

引き続き検討しています。

・旧林愛作邸が壊れてしま

い要件を満たさなくなっ

た場合、緩和されたマン

ションはどうなるの？

要件としての「旧林愛作邸の現位置保存」

 第３回意見交換会でいただいたルール(案)に関する主な意見



 第３回意見交換会でいただいた建築計画に関する主な意見

世田谷区の考え主な意見

→地区計画で定めることができる内容は都市計画法で定められており、

世帯数、人口などは定めることができません。

また、具体的な土地利用、インフラ、建築計画は所有者により検討

されます。

これまでも意見をいただいているとおり、皆様からの大きな関心事

項のひとつであると認識し、改めて所有者に伝え、少しでも周辺市

街地への配慮がされる計画となるよう、働きかけてまいります。

・具体的な建築計画（住戸

数、計画人口、階数、棟

数、ターゲット層、通路

北側凸状部分の土地利用、

下水・排水・送電等イン

フラ関係、駐車場台数、

駐車場出入口の位置、

人・車の動線、立体駐車

場による騒音に配慮した

地下駐車場の整備など）

が知りたい

計画概要
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世田谷区の考え主な意見

→世田谷区として、法令上義務付けられていないこと、本取組みでは、高

さ制限の緩和を検討しているものの、容積率(床面積)等に関する規制は

現在の制限を維持する考えであるため、仮に一定の土地利用の転換が生

じた場合であっても、現行の法令基準における土地利用に伴う床面積等

の規模と同程度となる事が想定され、大規模な影響が生じる可能性は低

いと判断していることから、影響等の評価は実施しない考えです。

→一方で、建築計画が具体化する段階では、

・世田谷区街づくり条例に基づく建築構想の手続き

・世田谷区風景づくり条例に基づく手続き

・世田谷区環境基本条例に基づく手続き

により交通、環境、景観に関して所有者が説明する機会が設けられます。

・交通、環境、景観の影響

評価は実施したの？

影響評価

 第３回意見交換会でいただいた建築計画に関する主な意見
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 第３回意見交換会でいただいたその他の主な意見

世田谷区の考え主な意見

→世田谷区が考える街づくりの「コンセプト」は、「土地利用の基本
的な考え方」や「保存範囲の考え方」が該当します。

→具体的には、「旧林愛作邸」の歴史的価値を尊重し、周辺市街地へ
配慮する計画を適切に規制・誘導し、良好な住環境を形成すること
を目指しています。

・街づくりのコンセプトや
プロジェクトの全体像が
わかりにくい。

→当初より、現位置保存する場合、利用できなくなる敷地が発生し、
現行の制限と同程度の床面積の確保が難しいこと、現行の高さ制限
の中で実現が難しいことを認識しており、高さ制限の緩和が不可欠
であることを前提に検証・確認を行いました。

→約２２ｍ(7階)では実現できなくなるとし採用しなかった理由は、計
算上では成立するものの、緑化率等の建築条件をふまえると実際に
は現行と同程度の床面積の確保ができなくなる可能性があると考え
たためであり、約１９ｍ(6階)でも当然できないと考えています。

・現位置保存して高さ制限
を緩和する以外の「代替
案」を説明されたことが
ない。考えられないの？

・容積率１５０％、高さ制
限１９ｍでは困難なの？

コンセプト、検討経緯
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世田谷区の考え主な意見

→世田谷区では、引き続き意見交換会を数回開催し、令和８年度中に

地区計画のたたき台をとりまとめ、令和９年度以降に都市計画決定

に向けた手続きを進めることを目指しています。

→地区計画の決定は、都市計画法に基づき、都市計画審議会への報告

や付議を経る必要があります。今回の場合、別途、文化財指定に関

する手続きも同時期に進めることを想定しています。

・今後の検討の流れが知り

たい。

・文化財指定の手続きの状

況は？

今後の進め方

 第３回意見交換会でいただいたその他の主な意見



２．
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第３回意見交換会で

世田谷区が示したルール(案)および

いただいた意見等に対する所有者の考え
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壁面後退 2.5ｍ

壁
面
後
退

ｍ
4.8

提供公園

区のルール案で受ける制限

広場

敷地内通路

新設道路(6m)

道路拡幅(6m)

歩道状空地
高さ制限：25ｍ
地上部緑化：敷地の36％

壁
面
後
退

ｍ
4

6ｍ

6ｍ

8ｍ

6ｍ

参考図１

全体敷地
活用できる敷地
許容される床面積

約28,000㎡
約25,000㎡
約37,500㎡
（容積率150％）

道路拡幅(6m)

2026年8月



人 出入口

車両 出入口

広場

駐車場

約150ｍ

約73ｍ

約15ｍ

約12ｍ

約35ｍ

区のルール案を前提とした配棟

約43ｍ

参考図２
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6提供公園

敷地内通路

約25ｍ

2026年8月



人 出入口

車両 出入口

広場
提供公園

駐車場

相対的に隣地に近接している①

相対的に隣地に近接している①

東側へ車両交通を分散させたい②

東側公園から発生する斜線制限により、
セットバックが生じている

①

旧林愛作邸の眺めに配慮した形としたい③

約12ｍ

約15ｍ

区のルール案に対する要望
参考図３

約25ｍ

3

5
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6
7

8

8 8 8

8

8

6

7

8

8

3

7

4
5
6

旧林愛作邸からの
見えがかりを改善したい

②

駐車場及び出入口の配置を制約される②

2026年8月



３．意見交換
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意見交換の進め方

● 進め方案内（テーマ等のご案内）

● ふせん記入（意見記入のための質問に対応します）

● ふせんを模造紙でとりまとめ（休憩時間）

● まとめの共有（世田谷区・所有者・住民 意見交換）
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駒沢一丁目１番地区のルール(案)について

意見交換のテーマ

世田谷区が考える駒沢一丁目１番地区の街づくりのルール(案)［別紙３］

への意見、本日示された意見や質問への世田谷区の考えへの意見、

所有者の考えへの意見をご記入ください。
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ふせんへの記入イメージ

駒沢一丁目１番地区の
ルール(案)に関すること

⇒黄色のふせんへ

その他
に関すること

⇒水色のふせんへ

道路等のルール(案)

〇 道路(新設・拡幅)
〇 通路
〇 公園
〇 広場
〇 緑地
〇 歩道状空地

建物等のルール(案)

〇 用途
〇 高さ
〇 壁面後退・工作物
〇 容積率
〇 形態・色彩・意匠
〇 緑化・水害対策
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ルール(案)へ取り入れられない内容

「基本的な考え方」に合わないもの

これまでに示してきた世田谷区の考え方

❶ 駒沢一丁目１番地区 街づくり誘導指針（平成２７年１０月策定）
世田谷区が

策定・決定

した考え方 ❷ 駒沢一丁目１番地区に現存する旧林愛作邸の保存及び活用に

向けた土地利用の基本的な考え方（令和６年８月決定）

❸ 旧林愛作邸の保存範囲の考え方（令和７年２月決定）

… ❶～❸および意見交換会でいただいた意見をふまえ、ルール案を検討するにあたり整理

別紙１

❹ 駒沢一丁目１番地区のルール【基本的な考え方】

意見交換会

でお示しし

た考え方
次頁
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駒沢一丁目１番地区のルール(案)における基本的な考え方

・旧林愛作邸の現位置保存、土地の有効活用、周辺市街地への配慮を計画的に誘
導します。

・文化財保護制度に基づく文化財指定された建築物が保存されている場合に限り、
絶対高さ制限を緩和します。

・建物高さは、指定容積率１５０％が確保でき、周辺市街地の状況をふまえた高
さを上限とします。

・大規模土地利用を行うことに対する圧迫感の低減、日照、プライバシー配慮の
ための周囲から後退した建築物等の配置や斜線制限も、ルール化を検討します。

目的（旧林愛作邸の現位置での保存を前提とした魅力あるまちづくり）

を超えた緩和は認めないよう「地区計画」で制限します。
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意見交換の進行ルール

皆さまの貴重なお時間を割いてお集まりいただいた意見交換会です。
限られた時間の中で、すべての参加者の発言機会を確保しながら建設的な話し合
いを行うため、以下の進行ルールへのご協力をお願いいたします。

●発言（意見・質問）について
・発言は２分以内を目安にお願いいたします。

１分経過でベルを１回、１分３０秒経過でベルを２回鳴らしますので、お話を
おまとめください。

・２分経過でベルを３回鳴らしますので、ほかの参加者の発言機会確保のため、
発言の終了にご協力をお願いいたします。

●発言中について
・発言者が話し終わるまではご清聴ください。
・発言内容に対するご意見やご質問がある場合は、別途ふせんや発言にてお示し

ください。



４．今後の進め方
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４．今後の進め方

令和９年度以降令和８年度令和７年度

意
見
交
換
会

第１回

本日

都市計画決定に向けた
手続きなど

意
見
交
換
会

第４回

意見交換会

地区計画等の制限
（ルール）の検討

11/7,8

世田谷区では、引き続き意見交換会で検討状
況をお伝えし意見を伺いながら検討を進め、
令和８年度中に地区計画等のたたき台をとり
まとめる予定です。

（第５回は、１０月ごろの開催を予定しています。）

意
見
交
換
会

第２回

2/14,17

意
見
交
換
会

第３回

5/24,25



本日の意見交換会はこれで終了です。
ご出席ありがとうございました。

43

世田谷区 世田谷総合支所街づくり課

世田谷区 教育委員会事務局生涯学習課

令和８年８月２日（日）、３日（月）



参考資料



世田谷区

目黒区
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⑦ 建築物等の高さの最高限度
絶対高さ制限の緩和は、

・旧林愛作邸の現位置保存をした場合で、要件

に対応した場合に限り適用する

・絶対高さ制限以外は現行規制のままとする

・周辺市街地の指定状況や世田谷区全体の高さ

の最高限度の考え方に基づき設定する

・加えて、方位別斜線制限との適合を規定し、

周辺市街地への配慮を強化する

周辺市街地の指定状況や制限強化のルールを

ふまえ、２５ｍを設定

上限２５ｍの設定の考え方

第３回意見交換会スライドP43駒沢一丁目１番地区のルール：(３）建物等のルール



敷地面積

×150%

現在の
敷地面積

約28,000㎡

活用できる
敷地面積

約25,000㎡

指定容積率

150％

活用できる
延べ面積

約37,500㎡
ー ＝

道路拡幅
など

＜参考＞「上限２５ｍ」設定について

46※「土地利用の基本的な考え方」で示したイメージから整理したものです。
※具体的な面積等は今後の検討により変更される可能性があります。

第３回意見交換会スライドP50
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バルコニー等
床面積に加算されない

部分を加味

容積対象外面積分

約16,100㎡
（約30％）

約53,600㎡
（100％）

＋ ＝

活用できる
延べ面積

約37,500㎡
（約70％）

旧林愛作邸を現位置保存し、要件

に適合した場合に限り、この面積

を保存範囲外(＝(仮称)集合住宅

地区)で計画できるよう誘導する

※「土地利用の基本的な考え方」で示したイメージから整理したものです。
※具体的な面積等は今後の検討により変更される可能性があります。

＜参考＞「上限２５ｍ」設定について 第３回意見交換会スライドP51



保存範囲を抜いた部分
約21,000㎡

このうち、
約30～40％の範囲

で計画

≒７～９階

48

（仮称）集合住宅地区

約21,000㎡ ×

計画建蔽率
(想定)

約30～40％

建築物全体
の面積

約53,600㎡ ÷
（＝約6,300～8,400㎡）

敷地面積

※「土地利用の基本的な考え方」で示したイメージから整理したものです。
※具体的な面積等は今後の検討により変更される可能性があります。

「現位置保存と土地活用が実現できる建物高さ」は、約22m(７階)～ 約28m(９階)の範囲内

「上限２５ｍ(８階)」あれば「建築物全体の面積」を「保存範囲を除いた部分」で計画することが可能と確認

・約28m(9階)は、周辺市街地の指定状況や世田谷区全体の高さの最高限度の考え方に合わないため採用しない
・約22m(7階)は、下限値で設定した場合、実現できなくなる恐れがあるため採用しない

＜参考＞「上限２５ｍ」設定について

⇒ 計画階基準高(=2.9m)(想定)×8階+基礎高+屋根高(=パラペット)=約25m
(=23.2m) (=1.0m)

第３回意見交換会スライドP52


