
 

令和７年６月２６日 
烏 山 総 合 支 所 
駅 周 辺 整 備 担 当 課 

 
千歳烏山駅周辺の街づくりについて 

 
１ 主旨 

駅周辺では、京王線連続立体交差事業や、駅前広場及び補助第２１６号線の道路整備
事業が進められており、区では、街が大きく変わる機会を捉えて、駅周辺の街づくりを
推進するため、令和３年に地区計画等を策定し、実現に向けた取組みを進めている。 

一方、駅前広場南側地区（以下「南側地区」という。）では、区も活動を支援し、地
権者による市街地再開発準備組合（以下「再開発準備組合」という。）において、令和
８年度の都市計画決定を目指した取組みが進められている。区では、令和７年４月に再
開発準備組合より都市計画（準備組合案）の提出を受けたことから、再開発準備組合と
連携して「南側地区街づくりに関する説明会」（以下「説明会」という。）を開催したた
め、結果について報告する。 

 
２ 区域等 

 

広場 

駅前広場 
南側地区 

烏山 
区民センター 
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３ 経緯 
平成２６年２月 京王線連立及び駅前広場並びに補助第２１６号線の各事業認可 
平成２６年度 駅周辺地区街づくり構想策定 
平成２７年度 南側地区まちづくり勉強会設立 
令和２年１２月 南側地区まちづくり準備会設立 
 ※駅前広場を含む市街地再開発事業の検討開始 
令和３年 ６月 駅周辺地区地区計画等の策定及び関連都市計画の変更 
令和４年１２月 南側地区再開発準備組合設立 
令和７年 １月 南側地区の街づくりに関する報告会 

２月  第１回ちとからまちづくりフォーラム 
４月  再開発準備組合が都市計画（準備組合案）を区へ提出 
５月  オープンハウス（準備組合事務所オープンスペース） 

 
４ 説明会の開催結果について 
  南側地区における、市街地再開発事業を活用した街づくりの取組み状況等について、

周辺住民等を対象とした説明会を再開発準備組合と連携して開催した。 
（１）開催概要 

対象範囲：計画建物の敷地境界線から建物高さの２倍の範囲（対象：約 7,000 世帯） 
開催日等：令和７年６月１４日（土）、参加者５３人（申し込み６２名） 

令和７年６月１９日（木）、参加者４７人（申し込み５８名） 
説明資料：別紙１のとおり 

（２）主な質疑等（意見シートの意見も含む） 
※当日の主な質疑応答については、別紙２を参照 
①南側地区について 

・超高層ビルは反対。建物高さが１４０ｍである理由を教えてほしい。 ・・・（Ａ） 
・この取り組みのきっかけ（地区の課題等）を教えてほしい。    ・・・（Ｂ） 
・地権者だけでなく、借家人や周辺住民も入れて検討を進めるべき。 ・・・（Ｃ） 
・再開発ビルができた場合の人口増をどう見込んでいるか教えてほしい。  ・（Ｄ） 
・周辺への影響（交通渋滞等）が心配。              ・・・（Ｅ） 
・再開発に期待している。 等 

②その他 
・南側地区以外の街づくりについて教えてほしい。         ・・・（Ｆ） 
・道路事業のスケジュールを教えてほしい。 

（３）説明会でのご意見等の公表について 
説明会で寄せられたご意見やご質問、それらに対する回答については整理のうえ、

7 月中旬に区のホームページで公表する予定。 
  

５ 駅周辺まちづくりの今後のスケジュール（予定） 
令和７年１０月１３日 ミニフォーラム 
令和８年 ２月 ７日 第２回ちとからまちづくりフォーラム 
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別紙２ 

説明会での質疑応答（要旨） 

 

回答欄の（区）は区からの回答、（準組）は再開発準備組合からの回答を示す。 

 質  疑 回  答 

Ａ
（
高
さ
） 

・上層階を沢山つくる理由はなにか。 

新たな住戸をつくりだす億ションを売
り、コスト回収するのが事業者だと思

うが、高さ 140ｍの建物をどうして建
てる必要があるのか。 

・市街地再開発事業は、現状の賑わいの維

持・創出、生活の再建の二つを重視し、
進めている。事業で発生する支出につい

ては、補助金や地権者の権利変換後の残
った保留床を処分し、事業の採算性をと

る必要があるため、定められた容積率の
中で建物を計画している。（準組） 

・北烏山のエルザタワーは、当時高さに
ついて反対があった。その後、条例で

45ｍの高さを守っていくものが出来
た。積み木みたいに積んでいっていい

ものではなく、皆の頭の上の広い空は
公共のものだと思う。軽く扱われてい

る説明だと思う。 

・千歳烏山駅周辺では令和３年に、駅周辺
の地区を対象にして地区計画を定めてお

り、その中で 45m の高さ制限もある
が、再開発を検討している地区では、

2,000 ㎡を超える敷地については、高さ
の制限は適用されない。ただし、各種法

令や、様々な影響に十分配慮して計画す
る必要があり、区として指導、協議して

いくことになる。（区） 

Ｂ
（
き
っ
か
け
） 

・140ｍのビル建設ありきで、進んでい

るように聞こえる。そうしないと収支
が合わないといっているがおかしくな

いか。事業を進めていく上では、生活
できない人だけでなく、周辺住民への

影響も考える必要があると思う。今回
の話は、建設会社から持ち掛けられた

話なのか。言いくるめられてないか。 

・市街地再開発は賑わいの維持・創出、生

活の再建できる形で進めていく必要があ
り、現状の商業施設、住宅地が維持でき

る規模が必要であるため、それらを踏ま
えた結果が今の規模になる。（準組） 

・連続立体交差事業、駅前広場事業、道路
事業、駅周辺が大きく変わる環境の中で、

アンケートなどを行い、街づくりについ
てご意見を伺ったところ、一体的な再開

発に興味のある方が多かったことから、
地域の権利者主体の勉強会を設立し、検

討を積み重ねた上で、現在に至っている。
（区） 

・賑わいの創出、生活の再建とあるが、
そもそもの問題点はなんだったのか。 

・再開発準備組合での検討の以前に、連立
立体交差事業、駅前広場の事業で用地買

収が進んでいく中で、賑わいが減ってい
くことや、既存の道路が駅前広場に接続

する形になるため、結果的に通行止めに
なってしまい、車が通り抜けることがで

きなくなるなど、防災面の課題などが挙
げられる。（準組） 
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 質  疑 回  答 

Ｃ
（
参
加
） 

・なぜ地権者だけがこの計画に会議を持
っているのか。南側地区には店子さん

もいる、商店街など、全体として考え
たら。店子や商店街の方々、住民も入

れて進めていくのが筋ではないのか。 

・土地及び建物の所有者を中心に勉強会等
を進めている。この計画は都市計画決定

されておらず、事業として決まっていな
い中、借家人さんなどに説明するのが困

難な状況。そのため、都市計画決定前に
事前に説明が必要な時は、権利者で構成

されている総会・勉強会で説明して、情
報発信を行っていこうと考えている。 

・商店街の連合会にも、適時勉強会資料な
どの情報提供を行っている。周辺住民に

対しても、前回の報告会や、夏祭りの際
にブース出展し、一般の方に情報発信し

てきた。近々では、地区内に建設した準
備組合事務所の中で一般の方も来場でき

るスペースを設け、情報発信を行ってい
る。 

・具体的な検討を地区内の地権者で決めて
いるのは事実だが、情報発信には力を入

れているのもご理解頂きたい。 
（準組） 

Ｄ
（
人
口
） 

・人口はどのようになると考えているの
か。 

 

・再開発の住戸数を約 600 戸と想定して
いると伺っており、約 1,200 人程度の人

口が増える可能性があるが、世田谷区、
烏山地域の人口についても今後どうなっ

ていくのかにもよるため、地域に与える
影響については考慮していく。（区）  

Ｅ
（
影
響
） 

・計画地の周辺の地権者であり、我が家
は 11 階の建物の北側にあるが、風害

がすごい。計測がどういう地点でどう
計測しているのか分からない。日もあ

たらない。一体どういう計測なのか。 

・周辺の影響は、シミュレーションのた
め、実際に計測したものではない。日影

は冬至を想定しており、条例に基づく日
影の基準に適合する形で計画している。 

風環境については、専門の業者に委託
し、年平均、日最大平均の風をシミュレ

ーションした結果となっている。 
（準組） 

Ｆ
（
駅
周
辺
街
づ
く
り
） 

・駅の北側もあるのに南側だけ街づくり
を進めるのか。 

・街が大きく変わるタイミングで駅の北側
も含めたまちづくりについて議論を進め

ていく中で、平成 19 年に地域住民によ
る街づくり協議会が設立され、平成 23

年には、街づくり計画の原案が区へ提出
された。それらを踏まえて令和 3 年に地

区計画、地区街づくり計画を決定し、建
物を建てる際のルールを定め、街並みを

揃えることや、歩行者空間を確保し、ま
ちづくりを進めている。（区） 
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