
太子堂五丁目・若林二丁目地区 地区街づくり計画

素案説明会

日時： 令和５年３月４日（土）

午後２時～午後５時まで

場所： 世田谷区三軒茶屋分庁舎３階

世田谷産業プラザ

大会議室・小会議室
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開会
◆あいさつ

◆資料確認

◆本日のプログラム
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今日のプログラム
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これまでの検討の
経緯について

第１部
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１．取り組みの経緯
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（１）この地区の概況



渋谷駅
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４ｋｍ

出典：国土地理院地図（電子国土Web）から出力した図をベースに作図
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渋谷から
概ね４ｋｍ圏内

太子堂五丁目・若林二丁目地区

立地状況図①

１）本地区の立地 -1



１）本地区の立地 -2

8
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出典：地震に関する地域危険度測定調査（H30/ 東京都）

危険性 高い低い

火災危険度図

区内で最も危険度の高い
５段階中ランク４

・密集地である

・耐火性の低い建物や古い建物が多い
・狭い道路が多い
・空地が少ない

建物棟数密度（棟/ha）

太子堂五丁目 77.6

若林二丁目 70.1

区全体 45.1

区内最高

２）現状と課題 -1

住宅率 空地率

太子堂五丁目 74％ 7％

若林二丁目 82％ 6％

区全体 61% 21％

出典：世田谷区土地利用現況調査（H28）

 災害リスク（火災・震災）を抱えている



地区内の道路は狭く、不整形
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４ｍ未満

出典：世田谷区土地利用現況調査（H28）

４～６ｍ ６～８ｍ

１２ｍ以上

道路幅員現況図

８～１２ｍ

幹線道路が整備済み

２）現状と課題 -2

 交通利便性が高い
 狭く、不整形な道路や私道、行き止まり路が多い



 東京都により「震災時に特に甚大な被害が想定される地域」として
整備地域（世田谷区役所周辺・三宿・太子堂地域）に指定されてい
ます。

世田谷区役所周辺・三宿・太子堂地域
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太子堂五丁目・
若林⼆丁目地区

３）地区レベルでの街づくりの必要性 -1

出典：東京都防災都市づくり推進計画（東京都）



 整備地域内の多くで地区計画・地区街づくり計画が策定され、
地区レベルの街づくりが進められています。

太子堂五丁目・
若林⼆丁目地区
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３）地区レベルでの街づくりの必要性 -2
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【太子堂五丁目・若林二丁目地区】

• 建築物の不燃化の促進などにより、防災性の向
上を図るとともに、良好な住環境の保全をめ ざ
した街づくりを進めます。

３）地区レベルでの街づくりの必要性 -3

出典：世田谷区都市整備方針 第二部「地域整備方針」



４）上位・関連計画
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世田谷通り
世田谷区洪水・内水氾濫ハザードマップ 世田谷区道路網図

用途地域図



15

（２）これまでの取組
（令和元年度～）



１）進め方
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 令和元年度から約４年をかけて段階的に検討を進めてきました。
 今は「計画案をつくる」段階に入っています。

令和４年度途中～

令和３年度～

令和２年度～

令和元年度～

地区街づくり
計画の策定
地区街づくり
計画の策定

現状の整理・
把握

課題・テーマ
別検討

目標・方向性、
街づくりルール
等の検討

計画案を
つくる



街づくり懇談会・意見交換会など（１３回） オープンハウス（２回）

アンケート（２回）

２）主な取り組み
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 様々な機会を通じて、地域の方々と意見交換をしながら検討を進
めてきました。

若い世代など幅広い人々



３）検討の進め方
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 地域の皆さんと区で、意見交換を重ねながら、課題解決のため
の具体案を検討いたしました。

［説明した対応案の例］意見 分類整理

具体案の作成検討

意見 分類整理

地域のみなさん 区

同じ流れを繰り返し、
内容を深めて進めてきました

検討の流れ



街づくり通信（１４回発行） 世田谷区ホームページ（随時更新）

４）情報発信

19

 取り組みに関する情報は、随時、色々なメディアを利用して、地
域の方々に情報を提供してきました。

［配布対象］地区内全住戸・事業所（ポスティング）
地区外居住の土地・建物所有者（郵送）
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２．地区街づくり計画
とは



□これまでに整理した目標等を地域や区と共有化する
□道路、公園、建物等のハード面を向上できるルールを定める

（建物の新築や建て替え時などにあわせて）
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１）計画の必要性

まちづくりを具体的に実行していくために

これまでの検討成果を計画としてまとめる
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代表的な街づくり手法（下記）を中心に検討

２）この地区に合った計画手法とは
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決定したルールに基づき区が確認・調整します。

ルールの強弱がつけやすいです。

地区街づくり計画の導入を提案地区街づくり計画の導入を提案

２）この地区に合った計画手法とは

区が定める公的なルールとなります。

幅広い内容が設定可能です。

 住民だけでなく、公的な視点をルールに入れてほしい。
 まちづくりを長期間継続するためには、計画が必要では。
 一律の規制ではなく、状況に応じて柔軟に対応できると良い。

取り入れる手法に求める点（地域からのご意見）

提案理由提案理由



・世田谷区独自の制度で、地区内の人々が共有できる、まちの将来
像を示すことができます。

・地域の特性に応じて、幅広い計画内容が定められます。
・建替え等に合わせて、ルールに沿った建築物を建てるため、実現ま
でに長い時間がかかりますが、地権者等の生活に配慮できます。

特徴

３）地区街づくり計画とは

街づくりの目標・方針を地域で共有（主に地域）

計画ができた後の実現方法

① 建築時にその内容を確認（主に区と建築主）① 建築時にその内容を確認（主に区と建築主）

② 道路・公園等の公共施設整備（主に区）② 道路・公園等の公共施設整備（主に区）

・主に下記の２つです。
・区民と区が協働で実現をめざしていきます。
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・地区内で行う新築や建替えなどが対象です。
・建築物の建築又は工作物の建設
・土地の区画形質の変更
・建築物等の用途の変更、形態又は意匠の変更 など

対象

制度の仕組み上、既存住宅等への対応は難しい状況で
す。しかしながら、みなさまからのご意見を踏まえ、この
地域の方向性として、その他の方針にルールへの適合を
促すことを入れました。

［詳細は第２部のその他の方針へ］

既存の建築物等について

① 建築時にその内容を確認（主に区と建築主）① 建築時にその内容を確認（主に区と建築主）
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届出

・工事着手の30日前かつ建築確認申請の前までに区へ届出が必
要となります。

・区は届出内容について、地区街づくり計画と適合しているか確
認を行い、適合している場合は適合通知書を交付します。

（窓口）
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強制力

勧告（区からの指導）を守ることが、できない場合でも、建
物は建てられてしまう可能性はあります。
しかしながら、多くの場合は届出の機会を通じて建築主と
協議することで、ルールに合った形で建物を建ててもらう
ための、解決策を探すことができます。

ルールを守ることが、できない場合

・区が条例に基づき、協議や計画内容を変更するよう措置要請・
勧告などを行います。



② 道路・公園等の公共施設の整備（主に区）② 道路・公園等の公共施設の整備（主に区）
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・計画策定後、地区街づくり計画をもとに用地買収等のため、具
体的な取り組みを進めます。

特徴

［地区街づくり計画に基づく公園整備事例］太子堂二丁目（やまもも広場）

昔 今（2017年）



街づくりの目標・方針を地域で共有（主に地域）
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・街づくりの目標・方針を示すことで、地域にお住いのみなさんと
区が、その方向性を共有します。その実現のため、地域が主
体となって街づくりに関する活動を行う団体を立ち上げ、具体
的な街づくりに取り組んでいくこともあります。

特徴

［地区街づくり計画に基づく地域主体の
取り組み事例］太子堂二・三丁目地区

太子堂二・三丁目地区には、
住⺠で組織する「まちづくり
協議会」があり、街づくりの
進め⽅や計画について、住⺠
と⾏政が協働で取り組んでい
ます。



計画策定後の周知
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・計画内容について、
世田谷総合支所街
づくり課窓口で案内

・計画に関するパンフ
レットを全戸配布

・区ホームページで
計画内容を紹介

計画の見直し

・計画策定後に見直しの必要性が生じた場合、改定等行うことも想
定されます。

計画周知用パンフレット（左）とホームページ（右）
（太子堂四丁目地区）
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第２部

太子堂五丁目・若林二丁目地区

地区街づくり計画
（素案）の説明
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１．概要
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若林二丁目 太子堂五丁目

名称 太子堂五丁目・若林二丁目地区地区街づくり計画

位置 世田谷区太子堂五丁目、若林二丁目各地内

約３２．６ｈａ面積

計画の概要
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街づくりの
目標・方向性

街づくりの
ルール

太子堂五丁目・若林二丁目地区 地区街づくり計画（素案）

方針
 土地利用の方針
 道路等の整備の方針
 公園等の整備の方針
 建築物等の整備の方針
 緑化の方針
 その他の方針

構成

 名称、位置、面積

 街づくりの目標

整備計画
 道路・公園等に関する事項
 建築物等に関する事項

計画図
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２．街づくりの目標
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街づくりの
目標・方向性

街づくりの
ルール

方針
 土地利用の方針
 道路等の整備の方針
 公園等の整備の方針
 建築物等の整備の方針
 緑化の方針
 その他の方針

構成

 名称、位置、面積

 街づくりの目標

整備計画
 道路・公園等に関する事項
 建築物等に関する事項

計画図

太子堂五丁目・若林二丁目地区 地区街づくり計画（素案）
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（本地区の立地）
本地区は、世田谷区東部、東急電鉄田園都市線・世田谷線の三

軒茶屋駅から北西へ約０．４ｋｍ、世田谷線の西太子堂駅から北
へ約０．１ｋｍに位置している。

（本地区の特徴）
「世田谷区都市整備方針（平成２７年４月）」（以下、都市整備方

針という）で定める広域生活・文化拠点の三軒茶屋と近接する利
便性の高い地区でありながら、閑静な住宅街が広がる地区であ
る。地区内には、都市計画道路幹線街路環状第７号線（以下、
「環七通り」という）、都市計画道路幹線街路補助線街路第５２号
線（以下、「淡島通り」という）、同第２１０号線（以下、「茶沢通り」と
いう）、主要生活道路１２７号線、同２３０号線、同３４６号線、烏山
川緑道が位置している。

街づくりの目標

地域の状況を説明するため、地区の概要を記載しています。
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（本地区が抱える問題）
一方で、建築基準法（昭和２５年法律第２０１号）第４２条第２項

等に該当する狭あい道路（以下、「狭あい道路」という）や行き止ま
り路、老朽化した木造建築物の多い密集市街地であり、公園など
の公共施設が少ないことから、防災性に課題のある地区である。
さらに、淡島通りより南側の地区では、震災時に発生する火災等
による危険性が特に高いとして、東京都建築安全条例第７条の３
（昭和２５年１２月７日東京都条例第８９号）の規定に基づく新たな
防火規制区域に指定されている。
（上位計画での方向性）
本地区は、都市整備方針の世田谷地域のアクションエリアの方

針で「建築物の不燃化の促進などにより、防災性の向上を図ると
ともに、良好な住環境の保全をめざした街づくりを進めます。」と位
置付けている。

街づくりの目標

地域の状況を説明するため、地区の概要を記載しています。
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（４つの目標）

このような地区の状況を踏まえ、本地区では、以下のような市街
地を形成することを目的とする。

１ 誰もが安全・安心して暮らせる、防災性の高い街の形成を図る。
２ 誰もが安全で快適に通行できる、道路・交通環境の形成を図

る。
３ 誰もが暮らしやすく、みどり豊かで環境に配慮した街並みを形

成するため、住環境の向上を図る。
４ 誰もが集い楽しく過ごせる、地域の資源となるような公園・広

場等の整備を図る。

街づくりの目標

課題への対応の他、子どもをはじめとしたすべての人に対
応する、視点を盛り込んでいます。
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３．土地利用の方針
（区域区分）



41

街づくりの
目標・方向性

街づくりの
ルール

方針
 土地利用の方針
 道路等の整備の方針
 公園等の整備の方針
 建築物等の整備の方針
 緑化の方針
 その他の方針

構成

 名称、位置、面積

 街づくりの目標

整備計画
 道路・公園等に関する事項
 建築物等に関する事項

計画図

 土地利用の方針

太子堂五丁目・若林二丁目地区 地区街づくり計画（素案）



区域区分図
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既に決定している用途地域をベースに区分しました。
※用途地域により制限されている内容もあり、重複がない内容とするためです。

土地利用の方針



区域区分図

43

（住宅地区A、住宅地区B）
住環境の維持や向上、周辺の街並みと調和を図る。

土地利用の方針



区域区分図
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（住商共存地区）
住宅と商業施設等が、共存する土地利用の誘導を図る。

土地利用の方針



区域区分図
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（近隣商業地区）
隣接する住宅地に配慮しながら、身近な商業地としての土地利

用を誘導しつつ、良好で健全な商業地区の形成を図る。

土地利用の方針



区域区分図
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（幹線沿道地区A、幹線沿道地区B）
隣接する住宅地に配慮した沿道市街地の形成を図る。

土地利用の方針
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４．方針
及び整備計画
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街づくりの
目標・方向性

街づくりの
ルール

方針
 土地利用の方針
 道路等の整備の方針
 公園等の整備の方針
 建築物等の整備の方針
 緑化の方針
 その他の方針

構成

 名称、位置、面積

 街づくりの目標

整備計画
 道路・公園等に関する事項
 建築物等に関する事項

計画図

 道路等の整備の方針
 公園等の整備の方針
 建築物等の整備の方針
 緑化の方針
 その他の方針

 道路等の整備の方針
 公園等の整備の方針
 建築物等の整備の方針
 緑化の方針
 その他の方針

太子堂五丁目・若林二丁目地区 地区街づくり計画（素案）
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１．方針と整備計画の関係

５つの方針に対応する形で整備計画の項目を設定しています。

方針 整備計画

道路等の整備の方針 道路・公園等
に関する事項

 狭あい道路の整備
 隅切りの整備
 交差点改良
 通り抜け路の整備

公園等の整備の方針  公園等の整備

建築物等の整備の方針

建築物等に
関する事項

 建築物等の用途の制限
 壁面の位置の制限
 形態又は色彩その他の意匠の制限
 垣又はさくの構造の制限
 建築物の構造の制限

緑化の方針  敷地内緑化・緑の保全

その他の方針
 集合住宅等の管理
 土地の利用に関する事項

（雨水貯留浸透施設の設置）



ルール設定の考え方
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・用途の制限
・建蔽率
・容積率
・高さの最高限度
・構造の制限
・日影規制
・絶対高さ
・敷地面積の最低限度
・緑化
・狭あい道路の拡幅

など

既存のルール

①既存のルールを
さらに厳しく

②地区独自のルール
を定める

地区独自で必要なルール

既存制度との関係
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～努める。
＝努力義務

～する・しない。
＝義務

制限
強い

制限
弱い

２．制限（ルール）の強弱

整備計画の本文の語尾の言葉でその強弱を表現します。

（例）狭あい道路の整備

１ 狭あい道路の後退用地及
び隅切り用地は、原則とし
て前面道路と一体的に拡
幅整備する   。
また、道路上にある支物障
などの移設に努める   。

語尾の表現と制限の強弱

～図る。
＝今後、取り組むこと

取組

義務

努力

義務

努力

制限の強弱を色と
マークで表しました。



方針 整備計画

道路等の整備の方針
道路・公園等
に関する事
項

 狭あい道路の整備
 隅切りの整備
 交差点改良
 通り抜け路の整備

公園等の整備の方針  公園等の整備

建築物等の整備の方
針

建築物等に
関する事項

 建築物等の用途の制限
 壁面の位置の制限
 形態又は色彩その他の意匠の制限
 垣又はさくの構造の制限
 建築物の構造の制限

緑化の方針  敷地内緑化・緑の保全

その他の方針
 集合住宅等の管理
 土地の利用に関する事項

（雨水貯留浸透施設の設置）
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１．道路等の整備について
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道路等の整備の方針 整備計画

１ 狭あい道路の後退部分及び隅切り部分の拡幅整備を徹底
することで、幅員４ｍに満たない狭あい道路の解消を図る。
また、原則として後退部分は、前面道路と一体的に整備する。

狭あい道路の
整備

隅切りの整備

２ 交差点での見通し確保、スムーズな交通を実現するため、
交差点の改良や隅切りの整備を図る。 交差点改良

３ 災害時の二方向避難路の確保や消防活動の円滑化のた
め、通り抜け路の整備を図る。

通り抜け路の
整備

道路等の整備の方針と対応する整備計画の項目
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１ 狭あい道路の後退用地及び隅切り用地は、原則として前面道路
と一体的に拡幅整備する   。また、道路上にある支障物などの
移設に努める   。

整備計画 狭あい道路の整備

沿道建物の建替え後

全域

義務

努力

車道状にする理由

車道状の整備のイメージ

• 緊急車両等が通行できる最低限
の幅であること。

• 地区全体で良好な住環境を確
保するため、最低限必要な幅で
あること。



56

２ 狭あい道路の後退用地及び隅切り用地は、緊急車両が通行でき
る空間を確保するために、花壇、植栽、プランター、駐車場・駐輪
場等を設置しない。    。

整備計画 狭あい道路の整備 全域

義務
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• 敷地に接する道路※１が４ｍ未満の場合、建築時
に、建物や門・塀等を、道路中心から２ｍ後退※２

→幅員４ｍまでの「後退」は既存制度でも義務

既存のルール
（建築基準法）

今回のルール • 後退する部分を前面道路と一体的に拡幅整備
することを義務化

• 計画に基づく事前確認等を通じて実効性向上

※１：私道も対象、二項道路としての位置づけに変更はない※２：角地の場合は隅切りも整備

既存のルールと強制力の関係

拡幅部分が未整備 拡幅部分を道路状に整備
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整備計画 隅切りの整備 全域

１ 幅員が、それぞれ６ｍ未満の道路が、交わる角敷地（隅角が、１
２０度以上の場合を除く。）では、東京都建築安全条例第２条に定
める道路状の整備を行う   。
また、道路状に整備した部分にある支障物などの移設に努め
る   。
さらに、隅角が、９０度未満の角敷地など、必要があると認められ
る部分については、前面道路と一体的に整備を図る   。

義務

取組

［参考］車道と連続的に整備した隅切りの事例

努力
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２ 一面以上が幅員６ｍ以上の道路が、交わる角敷地（隅角が、１２
０度以上の場合または前面道路が都市計画道路等の場合を除
く。）では、敷地の隅を頂点とする長さ２ｍの底辺を有する二等辺
三角形の部分を、東京都建築安全条例第２条で定める道路状に
整備することに努める   。
また、道路状に整備することに努めた部分にある支障物などの移
設に努める   。
さらに、隅角が、９０度未満の角敷地など、必要があると認められ
る部分については、前面道路と一体的に整備を図る   。

努力

努力

取組

［参考］車道と連続的に整備した隅切りの事例
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３ １及び２において整備または、整備することに努めた道路状の敷
地の部分については、緊急車両が通行できる空間を確保するた
めに、花壇、植栽、プランター、駐車場・駐輪場等を設置しな
い    。義務

［参考］車道と連続的に整備した隅切りの事例



次の条件を考慮し、
候補箇所を設定

61

計画図

① 交差点の形が不
整形や変則的な
箇所

② 過去に事故が
あった箇所

③ 危ないと指摘が
あった箇所 など

交差点改良

整備計画 交差点改良 全域

若林稲荷神社
●

太子堂八幡神社
●

太子堂小学校
●

計画図に示す見通しの悪い交差点等の改良を図る   。取組
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主に通り抜け路の整備を検討する
エリア

整備計画 通り抜け路の整備 全域

計画図に示す整備検討エリアを中心に、行き止まり路等を解消し、
二方向避難が可能な通り抜け路の整備を図る   。取組

計画図

若林稲荷神社
●

太子堂八幡神社
●

太子堂小学校
●



方針 整備計画

道路等の整備の方針
道路・公園
等に関する
事項

 狭あい道路の整備
 隅切りの整備
 交差点改良
 通り抜け路の整備

公園等の整備の方針  公園等の整備

建築物等の整備の方
針

建築物等に
関する事項

 建築物等の用途の制限
 壁面の位置の制限
 形態又は色彩その他の意匠の制限
 垣又はさくの構造の制限
 建築物の構造の制限

緑化の方針  敷地内緑化・緑の保全

その他の方針
 集合住宅等の管理
 土地の利用に関する事項

（雨水貯留浸透施設の設置）

63

２．公園等の整備について
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公園等の整備の方針 整備計画

１ 子どもの遊び場やみどりのある憩いの場、災害時の避
難活動拠点としての空間を確保するため、公園等の整
備を図る。

公園等の整備

２ 烏山川緑道は、災害時の避難経路、みどり豊かで魅
力的な空間の形成及び地域コミュニティの場として寄
与するよう保全を図る。

公園等の整備の方針と対応する整備計画の項目
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計画図に示す範囲で、公園等の整備を図る   。

計画図

公園整備等検討エリア

整備計画 公園等の整備 全域

若林稲荷神社
●

太子堂八幡神社
●

太子堂小学校
●

取組
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・具体的な計画は、決まっていません。
・策定後、地区街づくり計画をもとに用地買収等のための
新規事業を立ち上げ、具体的な取り組みを進めます。

［地区街づくり計画に基づく公園整備事例］
太子堂二丁目（やまもも広場）

公園整備の実現に向けて

［これまで寄せられた主なご意⾒］
○早く具体的な検討に進んでほしい。
○公園整備のために空き家を探す努⼒をしてほしい。
○公園整備の具体的な場所は決まっているのか。
○公園として整備できそうな候補地は把握しているのか。
○公園がほしい。（ポケットパーク、大きな公園等、具体的な提案多数）

・公園について様々な期待・ご要望が寄せられています
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計画図

・この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺2,500分の1地形図を利用して作成したものである。（承認番号）（MMT利許第04-K112-1号）
・（承認番号）４都市基街都第92号、令和４年6月21日
・無断複製を禁ずる



方針 整備計画

道路等の整備の方針
道路・公園等
に関する事
項

 狭あい道路の整備
 隅切りの整備
 交差点改良
 通り抜け路の整備

公園等の整備の方針  公園等の整備

建築物等の整備の方
針

建築物等に
関する事項

 建築物等の用途の制限
 壁面の位置の制限
 形態又は色彩その他の意匠の制限
 垣又はさくの構造の制限
 建築物の構造の制限

緑化の方針  敷地内緑化・緑の保全

その他の方針
 集合住宅等の管理
 土地の利用に関する事項

（雨水貯留浸透施設の設置）
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３．建築物等の整備について
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建築物等の整備の方針 整備計画

１ 住商共存地区、近隣商業地区、幹線沿道地区Ａ及び
Ｂでは、良好で健全な市街地環境の形成を図るため、
建築物等の用途の制限を定める。

建築物等の用途の
制限

２ 住宅地区では、良好な住環境等の保全を図るため、
隣地境界線からの壁面の位置の制限を定める。

壁面の位置の制限

３ 地区の良好な街並みの形成を図るため、色彩の制限
を定める。

形態又は色彩その
他の意匠の制限

４ 災害時の安全性の確保や、良好な景観形成のため、
垣又はさくの構造の制限を定める。

垣又はさくの構造の
制限

５ 住宅地区Ｂ及び幹線沿道地区Ｂでは、建築物の不燃
化による防災性の向上を図るため、建築物の構造の
制限を定める。

建築物の構造の制
限

建築物等の整備の方針と対応する整備計画の項目



（ラブホテル等）
70

次に掲げる建築物は、建築してはならない   。
１ 建築基準法別表第２（ほ）項第２号に規定する建築物のうち、勝

馬投票券発売所、場外車券売場その他これらに類する建築物
（公営ギャンブル等の投票券の販売を行う施設）

２ 風俗営業等の規制及び業務の適正化等に関する法律（昭和２３
年法律第１２２号）第２条第１項第１号に該当する風俗営業の用
に供する建築物並びに第６項各号又は第９項に該当する性風俗
関連特殊営業の用に供する建築物

整備計画 建築物等の用途の制限 幹線B住商 近商 幹線A

義務
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［住宅地区Ａ］
１ 敷地面積７０㎡以上の敷地では、隣地境界線から建築物の外壁

又はこれに代わる柱の面までの距離を５０ｃｍ以上とする   。
［住宅地区B］［住商共存地区］
１ 敷地面積６０㎡以上の敷地では、隣地境界線から建築物の外壁

又はこれに代わる柱の面までの距離を５０ｃｍ以上とする   。

整備計画 壁面の位置の制限

５０ｃｍ以上

隣地境界線外壁又は柱の面

○狭小敷地※

７０㎡未満

６０㎡未満

※都市計画で決定済みの
最低敷地面積を下回る
場合。ただし、現在ある
敷地をそのまま使用する
場合に限ります。

狭小敷地は対象から除きます

住商住宅A 住宅B

義務

義務

※密集地としての現状を踏まえ、民法が定める最低限の幅（0.5m）の確保を目指す



○敷地の細長い部分（右図）
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２ 計画の告示日において現に存する敷地で、面する敷地境界線相
互の水平距離が、５ｍ未満となる部分の当該隣地境界線につい
ては、前項の規定を適用しない。

【出典】池尻四丁目・三宿二丁目地区地区街づくり計画パンフレット

以下を対象から除きます

○外壁又はそれに代わる柱面から
突出する部分（軒先、設備類など）
※他事例では突出部や設備類も後退対象としている地区がある
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建築物等の屋根及び外壁の色彩は、原色を避け、落ち着いた色調
とし、周辺の環境と調和したものとする   。

整備計画 形態又は色彩その他の意匠の制限

周辺の色彩に配慮した例

全域

義務
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道路や公園、緑道等に面して垣又はさくを設ける場合は、生垣又は
フェンス等とする   。
ただし、高さが０．６ｍ以下の部分についてはこの限りでない。

整備計画 垣又はさくの構造の制限 全域

義務

高さ０．６ｍ以下

フェンス 生垣

※隣地との間にある塀や既にある塀はルールの対象外です。
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東京都建築安全条例第７条の３に定める構造とするよう努める   。

整備計画 建築物の構造の制限

準耐火建築物等 構造を燃えにくい材料で
覆った木造・鉄骨造

耐火建築物等 コンクリート造・れんが造・構
造を燃えにくい材料で覆っ
た鉄骨造等

［対象区域］淡島通り北側の区域

今回のルールで淡島通り北側でも、
「新たな防火規制区域」と同等の
建物の不燃化を進め、地区全体で
防災性の向上を目指します。

幹線B住宅B

努力



方針 整備計画

道路等の整備の方針
道路・公園等
に関する事
項

 狭あい道路の整備
 隅切りの整備
 交差点改良
 通り抜け路の整備

公園等の整備の方針  公園等の整備

建築物等の整備の方
針

建築物等に
関する事項

 建築物等の用途の制限
 壁面の位置の制限
 形態又は色彩その他の意匠の制限
 垣又はさくの構造の制限
 建築物の構造の制限

緑化の方針  敷地内緑化・緑の保全

その他の方針
 集合住宅等の管理
 土地の利用に関する事項

（雨水貯留浸透施設の設置）
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４．緑化について
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緑化の方針 整備計画

みどり豊かで環境に配慮した街並みの形成や、地球温
暖化対策を図るため、既存樹木の保全と緑化を推進す
る。特に、社寺林や屋敷林などの樹林・樹木の保全を図
る。

敷地内緑化・緑の保
全

緑化の方針と対応する整備計画の項目

【出典】世田谷区みどりの基本計画
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１ 既存樹木の保全に努める   。
２ 世田谷区みどりの基本条例（平成１７年３月１４日条例第１３号）

の届出の対象にならない１５０㎡未満の敷地は、次ページの表
のとおり敷地面積と建蔽率※に応じた緑化（基準本数以上）に努
める   。

整備計画 敷地内緑化・緑の保全 全域

努力

努力

【出典】世田谷区みどりの基本計画

※ 建蔽率とは、建築基準法第５３条第１項並びに同条第３項第１号（同号に規定する防火地域内にある同号イに該当する建築物に係る部分に限
る。）（同条第７項の規定により適用される場合を含む。）及び第２号の規定により適用される建蔽率とする。
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建蔽率
敷地

面積

60％・70％
80％・90％以

上

100 ㎡未満 中木１本
屋外で可能
な緑化

100 ㎡以上
150 ㎡未満

中木２本 中木１本

※ 高木及び準高木、中木、低木の大きさは、世田谷区みどりの基本条例施行規則（平成１
７年４月１日規則第７７号）第２８条第１項に定めるところによる。

※ 敷地が、２以上の建蔽率の異なる区域にわたる場合は、面積の最も大きい区域の建蔽
率とする。

※ ３．７９㎡の緑化※で中木１本相当とすることができる。
※ 低木４本を中木１本相当とみなすことができる。
※ 高木１本、または準高木２本ある場合、中木の本数基準を満たすとみなすことができる。
※ 準高木１本のほか、低木又は中木が１本ある場合、中木の本数基準を満たすとみなすこ

とができる。

中木の「みなし
樹冠」の水平投
影面積

＝１本あたり
約３．７９㎡
（半径：1.1ｍ）
【出典】みどりの計画書
兼 緑化率適合証明申
請書 提出の手引き

※ 緑化とは、世田谷区みどりの基本条例第２７条第２項に定める緑化施設（建築物等の屋上や壁面等に設置されるものを含む）をいう。

基準の考え方

・地権者の皆さんの負担軽減や本地区の特性を考え、中木以外で
の緑化も可能とするなど柔軟な形で緑化できるようにしました。



方針 整備計画

道路等の整備の方針
道路・公園等
に関する事
項

 狭あい道路の整備
 隅切りの整備
 交差点改良
 通り抜け路の整備

公園等の整備の方針  公園等の整備

建築物等の整備の方
針

建築物等に
関する事項

 建築物等の用途の制限
 壁面の位置の制限
 形態又は色彩その他の意匠の制限
 垣又はさくの構造の制限
 建築物の構造の制限

緑化の方針  敷地内緑化・緑の保全

その他の方針
 集合住宅等の管理
 土地の利用に関する事項

（雨水貯留浸透施設の設置）

80

５．その他の方針について
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その他の方針 整備計画
１ 安全で快適な道路・交通環境を形成するため、道路の適正使用

を図る。
集合住宅等の管
理

２ 歩行者が、地区内を安心して通行できる空間を確保するため、交
通安全対策を図る。

―

３ 河川・下水道等への雨水の流入を抑制し、浸水被害の軽減を図
るため、グリーンインフラの観点等も踏まえ、雨水貯留浸透施設
の整備を図る。

雨水貯留浸透施
設の設置

４ 建築物等の安全性の向上や快適な住環境を確保するため、適切
な維持管理や耐震性の向上、地区街づくりのルールへの適合を
促進する。

集合住宅等の管
理

５ 建築物の建替えを促進し、不燃化及び共同化※を図る。 ―
６ 快適な住環境等を確保するため、工作物や生垣・樹木などの適
正管理を図る。

集合住宅等の管
理

７ 防災性の向上を図るため、防火水槽の整備を促進する。 ―

その他の方針と対応する整備計画の項目

整備計画への位置付けが難しかったものの、課題解決に向けた取り
組みを行うことが求められる事柄について、その内容を方針に位置
付けることとしました。

※：単独敷地での建替え等が難しい方について、隣接者と共同で建築を計画することで、建替えを進めるものです。
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１ 一戸建ての住宅又は共同住宅、長屋等は、住戸数以上の駐輪
場を敷地内（原則として、屋外とする）に設置する   。

２ 店舗又は事務所等では、駐輪場を敷地内（原則として、屋外とす
る）に設置することに努める   。

整備計画 集合住宅等の管理（駐輪場）

対象 住宅
• 戸建住宅
• 共同住宅
• 長屋 等

• 店舗
• 事務所 等

箇所 住戸数以上 １台以上

その他 原則、建物外に設置

全域

義務

努力



対象 • 共同住宅
• 長屋
• 店舗
• 事務所等

その他 清掃事務所と協議
敷地内に設置

83

３ 共同住宅又は長屋、店舗、事務所等を建築する場合は、ごみ置
き場について清掃事務所と協議し、敷地内にごみ置き場（集積
場）を設置するよう努める   。

整備計画 集合住宅等の管理（ごみ置き場） 全域

努力



対象 • 共同住宅
• 長屋
• 店舗
• 事務所 等

箇所 ー

その他 管理者及び連絡先を明記

84

４ 共同住宅又は長屋、店舗、事務所等を建築する場合は、
管理者※及び連絡先を道路側から視認できる箇所に掲出す
る   。

整備計画 集合住宅等の管理 (管理者の掲示) 全域

義務

※：所有者もしくは所有者から委任を受けた施設管理者
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建築物の敷地内において、雨水貯留浸透施設の設置に努める   。

整備計画 雨水貯留浸透施設の設置

住宅でも設置できる施設（例）

芝生などの緑化でも条件を満
たせば対象となります。

全域

努力

雨水流出量

大
雨水流出量

小
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第３部

これまで頂いた
主なご意見について



１）進め方

87

 地域の皆さんと区で、意見交換を重ねながら、課題解決のため
の具体案を検討いたしました。

【再掲】

ここでは、今まで
に回答できていな
かったものや、多
数のご意見をいた
だいたものを中心
にご説明します。

意見 分類整理

対応案の作成検討

意見 分類整理

地域のみなさん 区

同じ流れを繰り返し、
内容を深めて進めてきました

検討の流れ
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１．地区街づくり計画
の内容について
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街づくりの目標

目標の１つ目（防災）について

災害対応などを盛り込んだより具体的な目標を示すべきでは。Q1-1

１ 誰もが安全・安心して暮らせる、防災性の高い街の形成を図る。

目標の２つ目（道路・交通）について

「通行」という言葉は通り抜けのイメージが強いので、地区内
を徒歩で回遊、滞留できるイメージである方が良い。

Q1-2

２ 誰もが安全で快適に通行できる、道路・交通環境の形成を図る。
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方針

主要生活道路について

主要生活道路は今後どうなっていくのか。Q2-1

交通規制などの対策について

道路を広げることによる新たな影響が心配だ。交通規制など
の対策が必要だ。

Q2-2

道路を広げることによる交通量の増加を懸念。
・道路拡幅後の通過交通の抑制策が必要だ。
・道路を直線にすると車が進入するので、整形しなくて良い。
・道路の入り口に柵等を設け、車が進入できないようにしてはどうか。
・子どもの遊び場がなくなる。

・道路を広げるのは防災などの目的で合って、車がスピードを出して入り
込んで良いわけでないことを伝える取り組みを合わせて行う。

・拡幅と合わせて車が入ってこられないようにするための対策を行う。 等
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交通規制などの対策について

交通規制などの対策について地域主体の取り組みが必要だ。Q2-3

・車の通行・利用に関して、地区としての意思形成が必要だ。

・交通規制の要望は町会で署名などを行い行政に持っていくことで実現さ
れるのか。

・交通規制の見直しや安全に通れる道路づくりを進めるための活動隊が
必要だ。

違法駐車した車があったが、誰に通報したら良いのかわから
なかった。

Q2-4

植栽の適正管理について

道路にはみ出している植栽を何とかしてほしい。
緑化後の管理が徹底されるかが心配だ。

Q2-5

方針
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整備計画

ルールに入らなかった提案について

エネルギー確保のために、ソーラーパネルの設置を義務化し
てはどうか。

Q3-1

少子化対策として保育園の整備をしてほしい。Q3-2

地区外でキックボードのポートが設置されており、そこの管理
が悪く歩道にキックボードがはみ出していることがある。この
ような状況にならないように、事前に手を打つべきだ。

Q3-3

ハクビシンなどの害獣による影響が心配だ。Q3-4

地区内に住民が集まれる集会場が欲しいQ3-5
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私道も対象になりますか。Q3-6

電柱移設を進めてほしい。規制を強くしてほしい。Q3-7

整備計画

狭あい道路の整備



公園整備に使う用地の募集や情報収集は、区の方で積極的
に進めてほしい。

Q3-8

94

整備計画

公園等の整備

公園をつくるなら烏山川緑道の近くが良い。Q3-9

公園をつくるといっても、どこでもいいわけではなく、使いやす
さや効果を考えてほしい。

Q3-10

整備する公園に消火栓が設置できるとよい。Q3-13

公園や緑道に座れる場所（ベンチ等）がほしい。Q3-11

三方向に逃げられる機能を備えたポケットパークを整備でき
ると良い。

Q3-12
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壁面後退が防火のためではないなら、容積緩和を検討して
はどうか。

Q3-14

整備計画

壁面の位置の制限

看板規制が必要だ。Q3-15

形態又は色彩その他の意匠の制限
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整備計画

ゆとりがある敷地での緑化を進めてはどうか。

敷地面積150㎡以上の敷地は、既にみどりの計画書制度に
より緑化が義務付けられています。

Q3-17

参考

出典：みどりの計画書・緑化地域制度 概要版［参考］敷地面積250㎡以上での地上部緑化の基準

なぜ緑化を進めるのか。Q3-16

敷地内緑化・緑の保全
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整備計画

集合住宅等の管理

駐輪場設置について

駐輪場設置により建築できる面積が少なくなってしまうので
はないか。

Q3-18

ごみ置き場について

ごみ置き場の設置を義務化してほしい。Q3-19

ごみ置き場は戸建住宅も対象にしてほしい。Q3-20

ごみ置き場の集積所について、設置箇所の制限を条例に入
れてほしい。

Q3-21

既存アパートのごみやカラスが気になる。Q3-22



整備計画

雨水貯留浸透施設の設置率はどのくらいか。

一度設置すると撤去が難しい。なぜ設置しなければいけない
のか。

Q3-23

Q3-24

98

雨水貯留浸透施設の設置

助成金申請書類の作成が煩わしいので設置が進まない要因
になっている。新築時に整備を義務化してはどうか。

Q3-25
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２．その他
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Q4-1 ルールに対して支援（助成制度）がほしい。

参考 既存の制度で使えるものがあります。

内容 支援制度 備考

狭あ
い道
路の
整備

建築時 狭あい道路拡幅整備事業 一般的に建築時に乗り入れ部
の破損等があるほか、インフラ
供給施設の整備を行う関係で
外構整備に合わせて整備を実
施しております。

建築時
以外

なし

電柱の移設 公道内の移設（無償にな
る場合もございます）

私道に適応できる助成制度は
ありません。

緑化 緑化助成制度 生垣、植栽帯造成、シンボルツ
リー植栽、屋上・壁面緑化が対
象となります

植栽の管理 なし ―

駐輪場の設置 なし ―

雨水貯留浸透
施設の設置

雨水浸透施設設置助成金 詳しくは所管課のホームページ
をごらんください。
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関連計画との連携について

緑道の南側地区との計画上の連携が必要だQ4-3

騒音等が気になる会社がある。何とかしてほしい。Q4-4

避難ルートを追加してほしい。Q4-2
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質疑応答
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今後の予定
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R1 R2 R3 R4～

現
状
の
整
理

課
題
・
テ
ー
マ
別
検
討

目
標
・方
向
性
、
街
づ
く
り
ル
ー
ル
等
の
検
討

地
区
街
づ
く
り
計
画
の
決
定

計画をつくる

た
た
き
台
案
の
検
討

た
た
き
台
の
検
討

素
案
説
明
会

案
説
明
会
等

（次回）

街
づ
く
り
ル
ー
ル
（
案
）
の
検
討 今回

 計画を決めるための手続きを進め、計画を固めていく予定です。

運
用
開
始

一定の周知期間


