
千歳烏山駅前広場南側地区

市街地再開発事業に関する

都市計画（素案）説明会

令和７年９月３日（水）・６日（土）

世田谷区 烏山総合支所 駅周辺整備担当課



１ 開会挨拶

２ 出席者紹介

３ 説明事項

（１）千歳烏山駅周辺の街づくりの経過

（２）千歳烏山駅前広場南側地区の街づくり

【準備組合の検討内容】

（３）都市計画の素案

（４）今後のスケジュール

４ 質疑応答

本日の次第
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千歳烏山駅周辺の街づくりの経過
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Chapter １



広場

烏山
区民センター

は
っ

け
ん

通
り

烏山総合支所

京王線連続立体交差事業

事業期間：令和12年度末

駅前広場・補助216号線

事業期間：令和12年度末
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千歳烏山駅周辺の街づくりの状況について



地区計画 地区街づくり計画

街づくりについての意見交換の様子

昭和41年
(1966年)

補助216号 都市計画決定

地区計画及び関連都市計画 決定令和3年
(2021年) 地区街づくり計画 決定

駅周辺地区街づくり構想 策定

平成26年
(2014年)

駅前広場・補助216号線・連続立体交差事業 事業認可

協議会が地区街づくり計画(原案)を区へ提出平成23年
(2011年) 連続立体交差事業 都市計画決定(変更)

平成19年
(2007年)

駅周辺地区街づくり協議会 設立

昭和44年
(1969年)

京王線連続立体交差事業 都市計画決定

駅前広場 都市計画決定平成24年
(2012年)

連続立体交差事業 工事着手(一部の工区)平成30年
(2018年)
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千歳烏山駅周辺の街づくりの経緯について



地区計画・地区街づくり計画の目標

「駅南北の交流と人々が集う魅力あふれるまち」

地区の特性に応じて土地利用の方針を定めている

補助216号線及び駅前広場の整備にあわせ、魅力ある駅前商業地の形成及び

建築物の敷地の統合を促進し、土地の合理的かつ適正な高度利用と防災性の向上を図る

駅前広場南側地区 商業地区(B1、B2、B3)の方針

千歳烏山駅前広場南側地区について
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Ⅲ．駅前広場南側

駅前広場に相応しい新しい拠点整備

①防災力の強化

②南側の新たな商業拠点としての活性化

③街区の再編(土地利用の促進、共同化・再開発の検討)

千歳烏山駅周辺地区街づくり構想

千歳烏山駅周辺地区地区計画
千歳烏山駅周辺地域地区街づくり計画
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Chapter ２

千歳烏山駅前広場南側地区の街づくり

【準備組合の検討内容】



再開発準備組合 検討状況

駅前広場南側地区では、地権者により、再開発事業を活用した街づくりの検討が

進められています。

平成27年 まちづくり勉強会設立

平成27年 地権者ヒアリング等実施
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令和 ４年 再開発準備組合設立

令和 ２年 まちづくり準備会設立

令和 ７年 世田谷区へ都市計画(準備組合案)を提出

駅前広場南側地区の街づくり

（2015年）

（2015年）

（2020年）

（2022年）

（2025年）

N
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（現在） （駅前広場整備後）

施行区域（約1.5ha）
※補助２１６号線にまたがる場合は区域に含む

約60ｍ商店街が
損失してしまう

駅前広場の歩道に接続するため、
行き止まりの道路となり、
車の出入りに支障が出る

再開発準備組合 検討状況

駅前広場南側地区の課題（駅前広場整備による影響）

×

×

NN
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割合延べ床面積割合棟数構造

7.7%1,291.64㎡24.2%15棟木造

37.0％6,213.10㎡40.3％25棟鉄骨造

28.9％4,850.08㎡22.6％14棟鉄筋コンクリート造

1.0％172.22㎡1.6％1棟鉄骨鉄筋コンクリート造

25.4％4,270.52㎡11.3％7棟複合している構造

100.0％16,797.56㎡100.0％62棟計

割合延べ床面積割合棟数築年数

36.8%6,387.26㎡48.4%30棟旧耐震基準建築物

34.8%5,457.91㎡21.0%13棟築30年以上経過建物

5.4%939.15㎡4.8%3棟築25年以上経過建物

23.1%4,013.24㎡25.8%16棟築24年以下の建物

100.0％16,797.56㎡100.0％62棟計

建物の構造 建物の築年数

凡例

木造

鉄骨造

鉄筋コンリート造

鉄骨鉄筋
コンクリート造

鉄筋コンクリート造・
鉄骨造の複合

鉄筋コンクリート造・
木造の複合

鉄筋コンクリート造・
鉄骨鉄筋コンクリート
造の複合

凡例

旧耐震基準建築物

築30年以上経過建物

築25年以上経過建物

築24年以下の建物

（建物の構造） （建物の築年数）

再開発準備組合 検討状況

駅前広場南側地区の課題（建物状況）

※出典：令和6年9月取得の登記簿情報及び令和3年度土地利用現況調査を元に作成

N N
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現況幅員名称種類

約12.0ｍ特別区道42B003区道

約3.6m特別区道42C027 区道

約4.0m特別区道42C067 区道

約3.5ｍ特別区道42C074区道

約3.8ｍ特別区道42C075区道

約6.7m特別区道42G153区道

約3.7m1項5号道路位置指定道路

都市計画道路事業等

計画地

N

道路幅員

再開発準備組合 検討状況

駅前広場南側地区の課題（道路状況）

※出典：令和3年度土地利用現況調査を元に作成

道路が狭いと、救急車や消防車が入りにくい
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○駅前広場だけが整備されると交通状況に支障が出る

○建物の老朽化が進んでいる

○道路幅員が狭く、土地活用や災害時に支障が出る

○駅前に面している商業施設の減少に伴うにぎわいの減少

バス通りの歩行者空間

地区内の狭あい道路

駅前広場千歳烏山駅

都
市
計
画
道
路(

補
助

号)

216

地区内に老朽化が始まっている建物が
密に立ち並んでおり、防災上の課題がある

敷地が狭いと容積率
が活用できない

駅前広場整備とあわせ新たな
にぎわいづくりが必要

道路幅員が狭く土地の有効利用
が進まない

バス通りの歩行者空間が狭く危険

来街者が安全で快適に
滞留できる空間がない

駅前広場だけが整備されると
車の出入りに支障が出る

道路幅員が狭く緊急車両が
通行できない

再開発準備組合 検討状況

駅前広場南側地区の課題（全体的なまとめ）



① 権利者が主体となった地域課題の解決に向けた魅力的な駅前の実現

‣にぎわい・みどりを創出する広場の整備

‣壁面後退による歩行者空間の安全性向上

② 権利者の営業・居住を継続することが可能（生活再建）

「再開発事業を活用したまちづくりの基本的な考え方」を基に作成

千歳烏山の魅力向上に
つながる地域貢献
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従前 従後

再開発準備組合 検討状況

再開発事業を活用する主な目的

生活再建

みどりの広場

にぎわい創出の広場

歩行者空間の安全性向上

図：再開発事業の一般的なイメージ

従前



〇 活気がある駅前にしたい

〇 安全で歩きやすい歩道整備

〇 楽しく過ごせる施設整備

〇 商店街の魅力を上げたい

〇 便利な駅前に住み続けたい

〇 資産を有効に活用したい

活気ある駅前イメージ

安全で歩きやすい歩道イメージ

楽しく過ごせる施設イメージ「再開発事業を活用したまちづくりの基本的な考え方」を基に作成 14

再開発準備組合 検討状況

目指すまちづくり(方向性)



「 駅周辺の取組と連携したまちづくり 」

まちづくり方針図

① 駅前で安全に乗換できる駅前広場を整備

② 歩きやすい歩行者空間整備に向けて

建物壁面を後退

③ 駅前での滞留空間や緑化を推進する

空地等を整備

④ 敷地内にゆとり空間を整備

⑤ 建物の耐震化や不燃化による防災性向上

⑥ 駅前広場や敷地内を活用した

防災スペース等を検討

「再開発事業を活用したまちづくりの基本的な考え方」を基に作成
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再開発準備組合 検討状況

まちづくりの方針



• 駅南側に新たな賑わいの拠点形成を図るとともに、回遊性の高い、歩いて楽しいまちづくりを実

現するために、低層部の商業施設、広場、歩行者動線等が一体となって賑わい形成を図る計画と

します。

• 駅前通りに面して商業施設を配置し、既存商店街と一体となった賑わい軸を形成するとともに、

駅からの人の流れを敷地内に導く動線を確保し、駅前の滞留空間を形成します。

16

＜店舗と一体となったにぎわい空間＞

駅からのイメージ

現時点でのイメージです。
今後の協議等で変更する
可能性があります。

車両
出入り口

駅からの
歩行者動線

駅周辺歩行者が
安全に歩ける
歩行者空間

店舗のにぎわいを
外部空間にも
滲み出し

周辺商店街との
にぎわいの連続

住宅
エントランス

住宅への
動線

歩行者動線 北広場 南広場 商業等 住宅

駅前広場と一体的な
空間を形成し、

駅からの人の流れを
敷地内に誘導

駅前の
顔づくり

店舗と一体となった
にぎわい空間

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(動線)

N



駅前広場

補
助
2
1
6
号
線

南側広場

屋上
テラス

北側広場 ピロティ

駅北側と比べて、駅南側には広場が少ない状況にあるため、再開発敷地内に広場を設ける

ことにより、待合せやイベント利用等を行える滞留空間の充実を図ります。

• 落ち着きある緑豊かな空間

• 歩行者のための安全な滞留空間

• 休憩スペース等としての憩いの空間

• 緑豊かな街並み景観を形成 ・ 災害時の防災空間

• 賑わいの核となる滞留広場

• 施設内の店舗と一体となった、

街の玄関にふさわしい活気と賑わい

• マルシェ・オープンカフェ等の

イベント利用が可能な広場

• 駅前広場と一体的な空間

「賑わいのある北側広場」

「落ち着きのある緑豊かな南側広場」
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再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(広場)



駅南側では歩行者空間が狭い等の課題があることから、敷地側に壁面を後退することで

安全で歩いて楽しい空間を形成します。

・歩行者空間と緑地帯

・歩行者が安全かつ快適に回遊できる空間

・潤いを感じることができる歩行者環境

・歩道と一体となった歩行者空間

・テラス席等の店舗利用が可能な空間

・街に開けた商業施設を計画

「駅前通り側」

「補助216号線側」

「バス通り側」
・安全で安心して歩ける歩行者空間を形成

補
助
2
1
6
号
線

南側広場

北側広場

駅前広場
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再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(壁面後退）



駅前広場

建物の壁面後退

広場

敷地

◆ 駅前広場の機能を補完

◆ 安全で快適な歩行者の
ための空間 （バス通り・補216）

駅前広場の整備に合わせ待合せ
等に利用可能なゆとりある空間
を整備

◆ 賑わいを生み出す広場

みどり豊かな憩い空間イメージ

補助第216号線沿道イメージ広場イメージ

歩道状空地 賑わい空間

駅やまちに開けた賑わいイベント

の実施が可能な空間を整備

建物と一体となった広場活用イメージ

道路 壁面後退部分

建物低層部と連携した
小規模イベント

建物低層部と連携した
小規模イベント

様々な緑があって
リラックスできる空間

様々な緑があって
リラックスできる空間

緑豊かで落ち着いた
歩行者空間

緑豊かで落ち着いた
歩行者空間

歩行者が安全で快適に利用
できる回遊性の高い空間を創出

バスに乗る前に
広場でゆっくり休憩

バスに乗る前に
広場でゆっくり休憩

ベンチやパラソルを置くなど
賑わい空間を創出

ベンチやパラソルを置くなど
賑わい空間を創出

テラス席で楽しく
カフェやランチ

テラス席で楽しく
カフェやランチ

通りに開かれた空間整備イメージ

テラス席イメージ

緑豊かな歩行者空間イメージ

安全な歩行者空間安全な歩行者空間

歩道状空地のイメージ

◆ ゆとりある歩行者・滞在空間

19

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(地域貢献・活用イメージ）

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。



補
助
第
２
１
６
号
線

にぎわいをつなぐ
南北が連携して地域一体で賑わいを形成

にぎわいをつなぐ
南北が連携して地域一体で賑わいを形成

◆北側広場活用による駅周辺全体の賑わいの強化

地域ｲﾍﾞﾝﾄのｻﾃﾗｲﾄ会場や
小規模ｲﾍﾞﾝﾄの会場として活用
地域ｲﾍﾞﾝﾄのｻﾃﾗｲﾄ会場や

小規模ｲﾍﾞﾝﾄの会場として活用

北側広場の使い方イメージ

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。

◆駅周辺 滞留空間の整備
◆回遊性の高い歩行者空間の整備

賑やかで楽しく
歩きたくなる空間イメージ

バスや車とすれ違うことなく
安全に歩ける空間

バスや車とすれ違うことなく
安全に歩ける空間

◆区民センター広場と連携したイベント開催

夏まつりの盆踊り

季節のｲﾍﾞﾝﾄやﾏﾙｼｪ等、
北広場と連携し街一体のｲﾍﾞﾝﾄ開催

季節のｲﾍﾞﾝﾄやﾏﾙｼｪ等、
北広場と連携し街一体のｲﾍﾞﾝﾄ開催

広場空間の活用イメージ

みどりが溢れた空間で
ちょっと休憩

みどりが溢れた空間で
ちょっと休憩

大規模なイベント

烏山区民センター広場

中小規模なイベント

北広場
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再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(地域貢献・活用イメージ）



居住者のための
屋上庭園

居住者のための
屋上庭園

屋上庭園
空にひらく、緑のオアシス

ふれあいの広場

お祭りのにぎわい いつもの商店街 通りに面したテラス席 休憩できるベンチ

全景イメージパース
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再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(地域貢献・活用イメージ）



◆水害対策
• 下水道や河川への負担を軽減するため、雨水を

一時的に貯留する、雨水流出抑制施設の計画・
検討します

一時滞在スペース等の確保 防災備蓄倉庫

• 災害時に居住者や従業員が建物内に留まる
ことのできる自立性の高い建物を整備します
• 帰宅困難者や地域住民も受け入れられるよう
建物低層部の開放等の対策を検討します

防災備蓄倉庫の設置

◆自立性が高く、地域の防災力を高める
施設建築物の整備

帰宅困難者を受入れることを
想定した避難訓練

帰宅困難者を受入れることを
想定した避難訓練

イメージ写真

◆災害に強い施設建築物
• 耐震化・不燃化された、災害に強い建築を
整備します

地震・火災時に大きな
被害を受ける可能性
地震・火災時に大きな
被害を受ける可能性

オープンスペースの
確保された災害に強い建物

オープンスペースの
確保された災害に強い建物

一時滞在が可能な空間一時滞在が可能な空間

◆一時滞在空間の整備

• 来街者が一時的に滞在し、身の安全を確保できる空間を整備
します

北広場や低層部施設内
などの利用を検討

北広場や低層部施設内
などの利用を検討

イメージ写真

災害時における拠点 災害時における拠点

◆災害時における駅前広場との連携

• 広場にマンホールトイレ、かまどベンチ等
の設置し、防災機能の強化を図ります

• 災害時の情報、物資、ボランティアの拠点
として、発災時には駅前広場と連携可能
な広場空間を整備します

かまどベンチ

マンホールトイレ

避難所や復旧状況
などの情報を発信
避難所や復旧状況
などの情報を発信

イメージ写真

イメージ写真

災害時の拠点として
炊き出しなどの実施
災害時の拠点として
炊き出しなどの実施

駅前広場と一体的に
防災機能を強化

駅前広場と一体的に
防災機能を強化

防災機能のある広場
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低層部の開放

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(地域貢献・防災）

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。



“東京都の都市開発諸制度活用方針及び世田谷区の上位計画による位置づけ”や“拠点形成に

よるにぎわいの維持・創出”、“権利者の生活再建” などの観点を踏まえ容積率を検討

23

連続立体交差事業や駅前広場、補助第216号線
の整備にあわせて、土地の高度利用と防災性の
向上を図るとともに、商業、サービス、交流など
の都市機能が充実した区北西部の中心となるに
ぎわいの拠点形成を図る地区として位置づけら
れている

＜都や区の上位計画による位置づけ＞ ＜にぎわいの維持・創出、権利者の生活再建＞

地域の課題解決として、広場や歩行者空間
を整備します。また、区域の約1/3が公共施
設となるため、再開発後の敷地に機能を集
約しにぎわいの維持増進を図るとともに権
利者が生活再建できる受け皿とする

東京都方針・世田谷区上位計画による位置づけやにぎわいの維持・創出等を踏まえ、

割増容積率200％

建物規模(計画容積率700%)で計画

指定容積率(500%)＋割増容積率(200%)を想定

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(建物規模)



周辺市街地との一体的なにぎわい形成や、周辺市街地環境への配慮等も踏まえた建物形状

とします。

24

■ 建物形状の検討フロー

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(建物形状)

<建物規模の考え方>

東京都や世田谷区の上位・関連計画での位置づけや

にぎわい創出、権利者の生活再建などの観点を踏まえ、

700％の計画容積率とする

<用途構成>

商店街と一体的なにぎわいを形成するために

地下１階から地上３階に商業等を配置し、地上4階から

居住継続や新たな駅前居住の受け皿となる住宅を配置

<地域貢献>

公共性の高い地域貢献として、

魅力的な空間を創出するため、建築面積を抑えて、

広場の整備・壁面後退を行い、

回遊性の高い、歩いて楽しいまちづくりを実現

<周辺環境への配慮>

景観や日影、風環境など

再開発ビルの建設による周辺環境への影響に対する

最大限の配慮

<建物形状の決定>

計画可能な範囲で、低層部はフロア面積を広く確保し、

その上にセットバックした高層棟が配置された形状とする



高層部を太く低くした場合本計画（細く高い建物）
同じ規模の
建物の場合

・周辺への圧迫感が

大きくなる

・高層部をセットバック

させることで、周辺市

街地に対する圧迫感

を軽減

景観

・影の長さは短くなる

・日影になる時間が長くなる

・長い影が落ちる

・日影になる時間が短い
日影

・風を受ける面が大きくなる

・歩行空間における風の

吹き降ろしの影響が大きい

・基壇部を大きく確保する

ことで地上部の歩行空間

における風の吹き降ろし

の影響を減少

風環境

・障害予測範囲の幅が大きくなる・障害予測範囲の距離が延びる電波障害

25

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(建物形状)

住宅

商業

敷地
境界

敷地
境界

細長い建物は影も細く長くなります。
影の先の方は、太陽の光が拡散する（まわり込む）
ため建物の根元の方より薄くなります。

建物が南北に長いと、北側への影の
影響は比較的少なくなります。

建物の横幅が東西に長いと、
北側への影の影響は大きくなります。

住宅

商業

敷地
境界

敷地
境界

低層部の屋上に
風が流れる 地上まで風が

下りてくる
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・商店街等と連携した魅力ある商業空間にするため、フロア面積を大きく確保
・壁面を後退させ、商業の滲み出しを感じられる空間を整備
・高さを周辺建物と同規模の約20ｍとし、周辺市街地と調和した街並みを形成

・区北西部の中心となるにぎわいの拠点としてシンボルとなる景観を形成
・低層部からセットバックさせ、周辺市街地への圧迫感の軽減など、周辺環境(景観・
日影・風等)に配慮

＜低層部＞

＜高層部＞

現時点でのイメージです。
今後の協議等で変更する可能性があります。

鳥瞰イメージ

住宅

免震層

商業・業務
商業・業務

商業・業務

商業・業務

駐車場等

駐車場

広 場 ピロティ

高層棟：住宅
（4～34F）

低層部：商業等
B1～3F広 場商業等

住宅

駅前広場

駐車場台数
商業：約120台
住宅：約200台

低層部：駐車場、機械室
B2～3F

▽建物高さ：約140ｍ
断面イメージ

再開発準備組合 検討状況

計画案の考え方(建物形状)

商店街と連携した
魅力ある商業とするため、
フロア面積を大きく確保

商店街と連携した
魅力ある商業とするため、
フロア面積を大きく確保

セットバックし、
圧迫感軽減・日影等、

周辺へ配慮



計画案の考え方(イメージパース)

駅前通り・バス通り

北側広場

駅前広場

再開発ビル

補
２
１
６
号
線

駅前広場

再開発ビル

補
２
１
６
号
線
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再開発準備組合 検討状況



STEP５STEP４STEP３STEP２STEP１事業の
流れ

組織

主な動き

令和16年度（2034年度）の建物完成を目指して活動中

令和８年度の
(2026年度)

都市計画決定を
目指して活動中

スケジュール
(目安)

竣
工
・
引
き
渡
し

新
築
工
事
着
工

都
市
計
画
決
定

準
備
組
合

再開発準備組合 再開発組合準備会

除
却
工
事

工事～竣工
権利変換

に向けた取り組み
組合設立

に向けた取り組み
都市計画決定
に向けた取り組み

勉強・検討

権
利
変
換
計
画
認
可

事
業
計
画
・
組
合
設
立
認
可

ま
ち
づ
く
り
準
備
会
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再開発準備組合 検討状況

事業スケジュール
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【参考資料】

【参考】周辺環境への影響調査結果について



同規模の建物の場合、建物を太くすると日影となる時間が増えるため、細い形状と

することにより影の移動速度が速くなり、日影となる時間を低減するよう配慮しています。

30
図：時刻日影図（冬至・測定面 地盤面から４ｍ）

再開発準備組合 検討状況

周辺への影響 ～日影～



■ 現況の交通量※1に再開発ビルができることで生じる交通量※2を合算し、周辺道路の混雑等の交通への

影響について確認しました

※1 現況交通量 ： 周辺交差点において交通量調査を実施（令和６年５月２６日（日）、２８日（火））の２日間

※2 再開発ビルにより発生する交通量 ： 大規模開発地区関連交通計画マニュアル改訂版（国土交通省）等に基づき算出

左図の地点において、

調査結果を踏まえ推計した将来交通量をもと

に、平日朝方・夕方、 休日夕方のピーク時の

交差点解析を行なった結果

いずれも渋滞発生など交通影響上の

問題がないことを確認

交通影響の検討

１．発生集中交通量の推計

２．将来交通量の推計

３．交通影響の検証

①交差点需要率
⇒各交差点で交通を捌けるか検証

②車線別交通容量比
⇒各車線で通行できる上限値を上回らないか検証

③滞留長
⇒青信号時における後続車両の滞留等の影響を検証

No.1 給田交差点

No.3 給田町交差点

No.2 烏山総合支所入口交差点

No.4 烏山総合支所交差点

No.5 千歳烏山駅入口交差点

No.11 松葉通り入口交差点

No.6 芦花公園北交差点

No.9 （仮称）はっけん通り入口交差点

No.10 芦花公園西交差点

No.7 佼成学園南交差点

No.8 千歳烏山駅南交差点

【凡例】

検証①・②対象交差点

検証③対象交差点及び
対象付加車線

再開発準備組合 検討状況

周辺への影響 ～自動車～
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サービス
水準

歩行者流量
(人/ｍ・分)

有効幅員
(ｍ)

1 分間
交通量
(人/分)

時間帯No.

A2.9

2.5

7.2平日朝
A-1

補助216
東側

A4.511.3平日昼

A5.814.5平日夕

A4.611.6休日夕

A1.6

4.5

7.3平日朝
A-2

補助216
西側

A2.812.5平日昼

A3.616平日夕

A3.113.8休日夕

A13.8

2.0

27.5平日朝
B-1

バス通り
北側

A11.422.8平日昼

A15.731.4平日夕

A12.424.8休日夕

A3.2

0.75

2.4平日朝
B-2

バス通り
南側

A4.13.1平日昼

A8.16.1平日夕

A6.85.1休日夕

A3.6

4.1

14.6平日朝
C-1

駅前通り
東側

A4.518.3平日昼

A6.225.4平日夕

A4.518.5休日夕

A11.6

1.9

22.1平日朝
C-2

駅前通り
西側

A11.521.8平日昼

A13.325.2平日夕

A11.421.7休日夕

■ 駅前通り、バス通り、補助第216号線における将来歩行者交通量の予測を行いました

■ 駅前通りでは、24時間当たり平日で約28,500人、夕方ピーク時で約2,700人

(1時間当たり)の交通量が発生する予測結果となりました

■ 敷地内に整備予定の歩道状空地などを踏まえ、いずれも歩行速度や追い抜きに制約がない歩行

空間が確保できることを確認しました（歩行者サービス水準A）

＜調査結果＞＜調査地点＞

歩行者流量サービス水準

～２７人/ｍ・分自由歩行A

２７～５１人/ｍ・分やや制約B

５１～７１人/ｍ・分やや困難C

７１～８７人/ｍ・分困難D

８７～１００人/ｍ・分ほとんど不可能E

※駅前通りの現況交通量(平日24時間)：約14,300人

※サービス水準

大規模開発地区は、大規模開発地区関連交通計画マニュ

アル改訂版（国土交通省）を参考にサービスを水準Aを

目指すことことが望ましいとされています

※

補
助
第
２
１
６
号
線

C-1

C-2

B-1

B-2

A-1

A-2

再開発準備組合 検討状況

周辺への影響 ～歩行者～
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風環境の評価では、周辺の

建物の状況等により、４つの領

域に区分しています。

千歳烏山駅周辺の風環境と

しては、住宅地相当の領域Ａと

低中層市街地相当の領域Ｂに

該当します。

再開発ビルの建設前・後の街の状況をコンピューター上に再現し、再開発ビルの建設によ

る風環境の変化に関する評価を行いました （手法：流体数値解析）

日最大風速の
年平均相当

年平均風速相当評価指標（領域区分※）

≦2.9（m/s）≦1.2（m/s）住宅地で見られる風環境住宅地相当領域A

≦4.3（m/s）≦1.8（m/s）
住宅とオフィスビルが混在
するような市街地で見られる
風環境

低中層市街地相当領域B

≦5.6（m/s）≦2.3（m/s）オフィス街で見られる風環境中高層市街地相当領域C

＞5.6（m/s）＞2.3（m/s）一般に好ましくない風環境強風地域相当領域D

※風工学研究所の評価尺度による

＜建設前＞ ＜建設後＞

再開発準備組合 検討状況

周辺への影響 ～風環境～
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再開発準備組合 検討状況

現状は領域Ａが主となる風環境ですが、再開発ビル建設後のシミュレーションでは、敷地の

西側に１箇所、領域Ｃとなる観測点が見られました。

34

＜建設前＞ ＜建設後＞

周辺への影響 ～風環境～



再開発準備組合 検討状況

各通りごとの建設前・建設後の風速の予測結果については、次のようになります。

35

建設後建設前

日最大風速の
年平均相当

年平均
風速相当

日最大風速の
年平均相当

年平均
風速相当

3.71.63.01.2
補助216号線

（地点49）

4.31.91.20.5
駅前通り
（地点９５）

4.11.71.20.5
バス通り

（地点84）

1.50.51.00.4
駅入口

（地点113）

（単位：m／s）

地点95

地点113

地点49

地点84

領域B ≦1.8 ≦4.3

周辺への影響 ～風環境～



植栽
（高さ8m ）

＜対策後＞＜対策の概要＞

領域B ≦1.8 ≦4.3

再開発準備組合 検討状況

防風植栽の配置による防風対策を施すことにより、低中層市街地に相当する領域Ｂの

風環境となる予測結果になっています。

36

日最大風速の年平均相当年平均風速相当

対策後建設後
(対策前)対策後建設後

(対策前)

3.74.31.71.9駅前通り(地点95)

周辺への影響 ～風環境～



再開発準備組合 検討状況

再開発ビルの建設により、電波受信に障害が出る可能性がある範囲を机上調査により予測

しました。今後、事業進捗に応じ具体的な調査、対応を実施します。（※衛星放送も予測済）

①関東広域局・東京MX局

周辺への影響 ～テレビ電波～

②テレビ神奈川局
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Chapter ３

都市計画の素案



都市計画（素案）

39

・説明会の開催（準備組合連携）

・オープンハウスの開催（準備組合連携）

世田谷区の上位計画等への整合の確認

世田谷区へ都市計画(準備組合案)を提出
【準備組合】

【世田谷区】

【世田谷区】
都市計画（素案）の作成

【世田谷区】

都市計画（素案）作成の経緯

（令和７年４月）

（令和７年６，７月）

（令和７年９月）



上位計画との整合（世田谷区都市計画マスタープラン）

主要な地域生活拠点

商業・サービス、交流等の機能の充実

区北西部の中心となるにぎわいの拠点

を目指しています

千歳烏山駅周辺地区の位置づけ

40

都市整備方針



上位計画との整合（都市整備方針の地域別方針）

街づくりを進めていく地区
(アクションエリア)

・ 駅周辺の整備とあわせ、商店街への通過交通の流入を

抑制し、歩きやすく回遊性のある商業環境の魅力アップ

を図り、安全で快適な歩行者空間の整備を進めます。

方針

・ 整備を進める都市計画道路補助２１６号線と駅前広場周

辺は、市街地再開発事業との連携により整備を進め、

地権者の生活再建と、まちの玄関口として防災力や交通

結節機能の強化を図り、京王線の連続立体交差事業を契

機とした南北の回遊性向上の拠点として、歩行者空間や

広場を創出し、主要な地域生活拠点にふさわしい活気と

にぎわいづくりを進めます。

千歳烏山駅周辺地区（地区計画区域）の位置づけ

・ 安全で快適な歩行者空間の整備とともに、人々の交流の

ため、駅周辺の公共施設の再編等、施設の充実も図った

街づくりを進めます。

41

地域整備方針 （令和７年７月改定）
（2025年）



関連計画との整合

基本目標：主要な地域生活拠点として更なる発展

Ⅲ．駅前広場南側

駅前広場に相応しい新しい拠点整備

①防災力の強化

②南側の新たな商業拠点としての活性化

③街区の再編(土地利用の促進、共同化・
再開発の検討) 千歳烏山駅前広場のイメージ
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千歳烏山駅周辺地区街づくり構想 （平成２６年５月策定）

（20１４年）



地区計画・地区街づくり計画の目標

「駅南北の交流と人々が集う魅力あふれるまち」

地区の特性に応じて土地利用の方針を定めている

補助216号線及び駅前広場の整備にあわせ、魅力ある

駅前商業地の形成及び建築物の敷地の統合を促進し、

土地の合理的かつ適正な高度利用と防災性の向上を図る

駅前広場南側地区商業地区(B1、B2、B3)の方針

地区計画区域及び地区整備計画区域 43

商業地区A1

商業地区A3

商業地区A2

商業地区B1

商業地区B2

商業地区B3

住宅共存地区

沿道商業地区A

沿道地区

沿道商業地区B

地区区分

関連計画との整合

千歳烏山駅周辺地区地区計画

千歳烏山駅周辺地域地区街づくり計画
（令和３年6月策定）
（2021年）

（令和３年6月策定）
（2021年）



44

・なぜ高さを140ｍに設定したのか説明してほしい。

・10年後の烏山の再開発楽しみにしております。

・再開発ビルの高さを低階層・中階層くらいの高さ

にしてほしい。

・タワーマンションを建てることは反対です。

・地区の周りの方々の意見をどのように吸い上げて

いくのか。

・前回の説明会よりかなり具体的な説明で概要を
かなり理解できた。

・建物ができることによって周辺への影響が心配。

・説明会の周知を工夫して欲しい。

・人口増加した場合、行政、教育、地域のあり方

をどう考えているのか。

・事業スケジュールをどのように考えているのか、

駅前広場や補助216号線のスケジュールも知りたい。

６月１４日（土）参加者：５３名

６月１９日（木）参加者：４７名

前回説明会の様子

令和７年（2025年）６月開催

前回説明会での主なご意見等（区・準備組合連携）



期待している

90%

どちらでもない

10%

期待していない

0%

準備組合の活動（再開発）に期待していますか？

２０代

2％
３０代

21％

４０代

19％

５０代

21％

６０代

23％

７０代～

12％

未記入

2％
年代

・駅前広場南側地区再開発の検討状況等をパネル展示し、スタッフ等で紹介しました
・７月２８日から８月２日：「ちとからプラザ」
・来場者数：約80名、アンケート回答数：52通
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令和７年（2025年） 7月開催

オープンハウス開催結果① （区・準備組合連携）

n=52 n=52

■期待している ■どちらでもない ■期待していない

下記の３点でお聞きしました
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オープンハウス開催結果② （区・準備組合連携）

n=４７
（複数回答）

自由意見（一部抜粋）

令和７年（2025年） 7月開催

0% 20% 40% 60% 80% 100%

魅力的な

店舗など

イベント等の

できる広場

ゆとりある

歩行者空間

みどりの創出

防災性の向上

その他

期待していること

81％

43％

55％

64％

51％

6％

・住民の方が住みやすい街になることを期待してい
ます。

・商店街の方々が協力して街を魅力あるものにして欲し
い。毎月イベントをやったりにぎやかな街（活力のある
街）。高層ビルのビル風対策はして欲しい。

・活気がある、お店ができる様に期待しています。

・緑あふれるすてきな駅前空間に期待が持てます。
時間はかかると思いますが、完成を楽しみにして
います。

・魅力的な街になってほしいが、果たして千歳烏山に
タワマンは必要かどうかと思いました。

・烏山の良さ、魅力を上手く残したアップデートに
期待しています。

・開発の意義は何か、誰のため、何のためか。

・子育て中なので、駅前環境がどう変わるか楽しみ
にしています。



１０代

8%
２０代

7%

３０代

24%

４０代

32%

５０代

12%

６０代

8%

７０代～

9%

年代

期待している

97%

どちらでもない

3%

期待していない

0%
未記入

0.3%

準備組合の活動（再開発）に期待していますか？

・再開発の検討状況等を夏祭りでブース出展（パネル展示）、スタッフ等で紹介しました
・８月１日から８月２日（区民センター前広場及びちとからプラザ）
・アンケート回答数：２９３通
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n=２９３

再開発準備組合 企画 令和７年（2025年） 8月開催

【参考】夏祭りブース出展等の結果① （準備組合）

n=２９３

■期待している ■どちらでもない ■期待していない

下記の３点でお聞きしました



0% 20% 40% 60% 80% 100%

魅力的な

店舗など

イベント等の

できる広場

ゆとりある

歩行者空間

みどりの創出

防災性の向上

その他

期待していること
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【参考】夏祭りブース出展等の結果② （準備組合）

n=２８2
（複数回答）

自由意見（一部抜粋）

再開発準備組合 企画 令和７年（2025年） 8月開催

80％

44％

51％

35％

26％

6％

・とてもきれいな駅前になりそうでワクワクしています。

・今だと子供と来てもあまりゆっくり出来るお店が無い
が、カフェなどでテラス席も出来ると子供とランチなど
しやすくて良い。あと交通量が、人、自転車、車が多いので
子供をつれてゆっくり歩けるようになるのは嬉しい。

・どこにでもあるタワマン+スタバ+αの町ではなく
烏山らしさを追求してほしい。

・周りが低い建物なので高すぎる建物はどうかと思い
ます。地上はゆとりある空間を作り防災性向上させる
ことは賛成です。

・子どもの暮らしやすい街づくりをお願い致します。

・千歳烏山は何もないので、象徴的な建物が出来るの
は良いと思う。せっかく特急も止まるのでにぎわって
欲しい。大きい複合型施設が出来るのは嬉しい。

・高層マンション建設には反対します。

・街がより住みやすくなると思った。



49

市街地再開発事業の活用

南側地区の街づくりに関する区の主な考え

○駅前広場を再開発事業と一体的に行う

ことによる交通結節機能の充実・強化

市街地再開発事業によって生み出されるもの

○建物の共同化（不燃化・耐震化）に

よる区域全体の防災性の向上

○壁面後退による安全な

歩行者空間とにぎわい空間の創出

○広場の整備やみどりの創出、

商業空間を新たに整備することに

よるにぎわいの創出

市街地再開発事業を推進することで、防災力や交通結節機能の強化や、歩行者空間や広場の

創出により、まちの玄関口として、「主要な地域生活拠点」にふさわしい活気とにぎわいを創出

します。また、南北の回遊性向上の拠点として、「駅南北の交流と人々が集う魅力あふれるまち」

の形成に繋がると考えます。
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都市計画（素案）

高度利用地区とは、用途地域内の市街地における防災性の向上や土地の合理的で

健全な高度利用を図ることを目的として指定される地区を示します。

具体的には、建築物の容積率の最高限度及び最低限度、建蔽率の最高限度、建築面積の

最低限度並びに壁面の位置を定めます。

細分化された敷地 敷地の集約化

容積率の緩和

壁面位置の制限

建蔽率の制限

高度利用地区
の適用

高度利用地区とは
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緩和（割増し）するための要件緩和
（割増し）
容積率 広場壁面後退建ぺい率減

30%2m－30%（1）

200% 25%3m－30%（2）

20%4m－30%（3）

東京都高度利用地区指定方針及び指定基準を基に作成
区域の約1/3が

公共施設になる

駅前広場

再開発ビル

区域の１／３が公共施設となり、地域のにぎわいの維持・創出等が求められることから、東京都高度利用地区指定方針

及び指定基準に定める広場や歩行者空間を整備することにより、緩和（割増し）容積率を２００％とする

都市計画（素案）

容積率緩和のための要件

高度利用地区（変更）～緩和（割増し）容積率の考え方～



高度利用地区の区域（予定）
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※建築基準法第５３条第６項第１号に該当する

建築物については、建蔽率の最高限度を７０％とする。

約１．８ha面積

７００％容積率の最高限度

２００％容積率の最低限度

５０％※建蔽率の最高限度

２００㎡建築面積の最低限度

４ｍ壁面の位置の制限

1容積率の最高限度
(700％)

壁面の位置の制限
（４ｍ）

高度利用地区の区域

都市計画（素案）

高度利用地区（変更内容）
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都市計画（素案）

出典：国土交通省

○ 敷地等を共同化し高度利用することにより、公共施設用地を生み出す

○ 従前権利者の権利は、等価で新しい再開発ビルの床に置き換えられる（権利床）

○ 高度利用によって新たに生み出された床（保留床）を処分して事業費に充てる

第一種市街地再開発事業とは
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約１．５ha施行区域面積

都市計画道路補助第２１６号線：幅員１６ｍ

公共施設の配置

及び規模

世田谷区画街路第１４号線：幅員１９．５ｍ、延長約３１ｍ、

交通広場約４，０００㎡含む

区画道路７号（駅前通り）

区画道路８号（バス通り）

約８，９００㎡建築敷地面積

約５，７００㎡建築面積

約８８，６００㎡延べ面積

商業・業務、住宅、駐車場主要用途

１４０ｍ建物物の高さの限度

市街地再開発事業の都市計画区域（予定）

施設建築物敷地

建築物の
高さの限度
(140ｍ)

再開発事業の区域

※道路事業重複者については、別途調整予定

都市計画（素案）

第一種市街地再開発事業（新規）
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都市計画（素案）

地区計画とは、地区の課題や特徴を踏まえ、地区住民と行政が連携しながら、

地区の目指すべき将来像を設定し、その実現に向けて街づくりを進めていく手法です。

高さの制限

壁面の位置
の制限

用途の制限

地区施設（公園）

地区施設（道路）

地区計画とは

出典：東京都
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都市計画（素案）

千歳烏山駅周辺地区地区計画（変更内容）

＜地区計画の目標＞

■ 本地区では、都市高速鉄道第１０号線（京王線）の連続立体交差事業、補助２１６号線、

世田谷区画街路第１４号線及び千歳烏山駅東口広場（以下「駅前広場」と総称する。）等の

事業が進められており、都市計画施設の整備を見据えた公共交通の分散解消、歩行者等

の安全性の確保、快適な買い物空間の形成を図ることが求められている。

■ 千歳烏山駅前広場南側地区においては、補助２１６号線及び駅前広場の整備にあわせ、

市街地再開発事業を推進することで、防災力や交通結節機能の強化と市街地整備に

取り組み、 まちの玄関口として、「主要な地域生活拠点」にふさわしい活気とにぎわい

を創出する。

■ 地区特性や状況を踏まえ、合理的な土地利用、安全で快適な歩行者空間の確保及び

防災性の向上などを誘導することで、住環境に配慮しながら回遊性のある魅力的な

駅前商業空間の維持・増進を図り、「駅南北の交流と人々が集う魅力あふれるまち」の

形成をめざす。



変更する区域
「商業地区B1・B2・B3」
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高さの
最高限度

容積率の
最高限度地区区分

－５００％商業地区B1

－
５００％

（３００％※）
商業地区B2

－

(４５ｍ※)

５００％

（２００％※）
商業地区B3

高さの
最高限度

容積率の
最高限度地区区分

１４０ｍ５００％※商業地区B

【現行】

【変更】

※敷地面積2000㎡未満の場合

※高度利用地区により、７００％まで可能となります

都市計画（素案）

商業地区A1

商業地区A3

商業地区A2

商業地区B1

商業地区B2

商業地区B3

住宅共存地区

沿道商業地区A

沿道地区

沿道商業地区B

地区区分

千歳烏山駅周辺地区地区計画（変更内容）

＜地区区分の変更＞
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都市計画（素案）

千歳烏山駅周辺地区地区計画（変更内容）

＜区域の整備、開発及び保全に関する方針＞

■ 土地利用の方針：商業地区Ｂ

補助２１６号線及び駅前広場の整備にあわせ、市街地再開発事業により、住宅施設と商業・業務施設

が調和した魅力ある駅前商業地の形成及び建築物の敷地の統合を促進し、土地の合理的かつ適正

な高度利用と防災性の向上を図る。

■ 地区施設の整備の方針

商業地区Ｂにおいては、「主要な地域生活拠点」にふさわしい魅力とゆとりある空間を形成するため、

駅前広場や補助２１６号線に隣接して広場を配置する。また、安全で快適な歩行者ネットワーク形成

を図るため、歩道状空地を配置する。

■ 建築物等の整備の方針

商業地区Ｂにおいては、防災性の向上と魅力的な駅前商業空間の維持・増進を図るため、壁面の

位置の制限、壁面後退区域における工作物の設置の制限及び建築物等の高さの最高限度を定める。

商業地区Ｂに整備する建築物等においては、商店街との連続性や周辺の街並みとの調和を図るため、

商業施設配置や低層部のデザイン並びに敷地内の緑化整備などの工夫により、周辺の市街地環境

への配慮に努める。

※その他の地区については、現行の地区計画のとおり



駅前広場 広場１号
(約1,700㎡)

広場２号
(約560㎡)

歩道状空地１号
(幅員2m)

歩道状空地３号
(幅員4m)

歩道状空地２号
(幅員2m)
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広場

約１，７００㎡

約５６０㎡

広場１号（北側）：

広場2号（南側）：

歩道状空地

幅員２m

幅員２ｍ

幅員４ｍ

歩道状空地１号：

歩道状空地２号：

歩道状空地３号：

都市計画（素案）

千歳烏山駅周辺地区地区計画（変更内容）

＜地区施設の新設＞

※駅前通り側

※補助216号線側

※南側



沿道

商業

地区

Ｂ

住宅地区

住宅地区

補
助

2
1
6

住宅地区

住宅地区商業地区Ａ

住宅共存
地区

南烏山三丁目

南烏山二丁目

粕谷四丁目

上祖師谷一丁目

上祖師谷二丁目

給田二丁目

給田三丁目

給田四丁目

北烏山九丁目

北烏山六丁目

南烏山四丁目

南烏山五丁目

南烏山六丁目

この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺1/2,500の地形図及び道路網図、鉄道網図を使用して作成したものである。無断複製を禁ず。
(承認番号)3都市基交著第20号 令和3年5月14日(承認番号)3都市基街都第37号 令和3年5月12日(承認番号)3都市基交都第3号 令和3年4月28日

駅前広場
商業地区Ｂ 変更する区域

「商業地区B」

千歳烏山駅周辺地域
地区街づくり計画（変更内容）
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※変更は、地区計画区域の
商業地区Ｂのみ

都市計画（素案）
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Chapter 4

今後のスケジュール
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計
画
審
議
会

諮
問
・答
申

第
一
種
市
街
地
再
開
発
事
業
、
高
度
利
用
地
区

地
区
計
画
、
地
区
街
づ
く
り
計
画

報
告
会

説
明
会

都市計画決定に向けた手続き

6月
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都
市
計
画
審
議
会

報
告

1月 本日

今後の流れ

12月頃
（予定）


