
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

下高井戸駅周辺地区 

第７回 街づくり懇談会の振り返り 
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1. 第７回街づくり懇談会の開催概要 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

街づくり懇談会の範囲 

この街づくり懇談会は、下高井戸駅周辺の

商業系の用途地域（商業地域と近隣商業地

域の一部）及び都市計画道路補助１２８号線

の沿道から２０ｍの範囲とそれらの周囲１０ｍ

の範囲にお住いの方や土地や建物を所有

する方に、配布・郵送して開催しています。 
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街づくりの対象範囲図 

・商店街沿道地区は、街並み誘導型の地区計画を検討します。 

・補助１２８号線沿道地区は、広幅員道路の沿道としての街づくりのルールを検討しています。 

※ 地区の特性が大きく異なるため、地区を分けて検討しています。 

商店街沿道地区 
補助 128号線 

沿道地区 

▼ 

補助 128号線 

の沿道 20ｍ 

▼ 

駅周辺の 

商業系の用途地域  
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2. 質疑応答 
商店街沿道地区の街並み誘導型地区計画と補助１２８号線沿道地区の地区計画に分けて質

疑応答を行いました。商店街沿道地区の方は、街並み誘導型地区計画の「建物の用途」「壁面の

位置の制限・工作物設置の制限」「高さの最高限度」などについて、補助１２８号線沿道地区の方

も「建物の用途」をはじめ地区計画の各項目についてご質問等をいただき、回答とあわせて参加

者全員で共有しました。 

 

（１）商店街沿道地区（・：質問・意見、→：回答） 

①建物の用途 

<１階の用途> 

・ １階、２階は店舗と事務所は大丈夫か。 

→ 店舗と事務所は大丈夫です。 

<建物の用途> 

・ ガールズバー自体の制限はできなくても、夜の呼び込み（女性が立って客引きしている）は

制限できないか。 

・ ガールズバーの規制についても検討していくべきだと考える。 

・ 既にキャバクラはあり、地区計画ができた時には、このキャバクラはなくなるのか？ 

→ ガールズバーは飲食店扱いとなるため、地区計画では制限が難しいですが、街のルールと

して何か手立てがないかを考えていきたいと思っています。 

→ 地区計画施行後に建てられるものについて制限するので、既にあるキャバクラを規制するこ

とはできません。 

・ 今後、下高井戸にタトゥーを彫る店ができないか不安。店舗がそもそも合法なのか。周辺の

治安が悪化しないのか。規制する手立てはあるのか？ 

→ 風俗営業関連であれば規制はありますが、建物の用途としてネイルサロンや散髪店などと同

じ扱いになると思うので、規制することは難しいです。 

・ 用途の連続性を保つため、商店街への加入を事業者に強制あるいは指導すべき。 

→ （商店街理事長）入っていない店舗は入っていただきたいです。強制はできませんが、呼び

かけていただければと思います。 

・ 個人が商店街を運営するのは限界にきている。 

→ 区としても街づくり課や商業部門が商店街に対してできることを考えていきたいと思います。 

<用途制限の範囲> 

・ 公園通り沿道で２面接道している角地において、公園通り以外の壁面線の指定のない道路

に面する箇所も制限されるのか？ 

→ 近隣商業地域の公園通りや日大通りで壁面線の指定のない箇所は制限されません。 

②容積率の最高限度 

・ 国と協議して建蔽率と容積率を緩和してはどうか。 

→ 現状、容積率を十分利用できていない状況であり、また、高い建物が建てられれば良いとい

うだけでもないと思うので、現状の建蔽率と容積率で行うことを考えております。 

→ 商業地域内で建物を耐火建築物とすれば建蔽率は１００％まで可能となりますが、７０cm の
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壁面後退をしていただき、また、隣地境界との離れをとると９０％程度になるかもしれません。 

→ 容積率は現状、二百数十％程度の利用となっていますが、壁面後退していただくと４００％

利用できるようになります。 

④壁面の位置の制限・工作物設置の制限 

・ 壁面後退は L型側溝から７０cm ということか。 

→ 原則、L 型側溝までが道路になります。道路と民間地の境界を起点として７０cm 後退してい

ただきます。 

・ バリアフリーに対する言及がない。車椅子利用者の利便性について整理が必要ではない

か。 

→ 歩行者空間において考えていますが、文言で表していないので、補えるよう考えていきま

す。 

・ 現在工事中の建物は壁面後退の対象になるのか。 

→ 地区計画施行後にルールが適用されるので、現在工事中の建物に壁面後退等の地区計画

のルールは適用されません。 

<指定路線の範囲> 

【駅周辺のみ】 

・ 壁面後退は商業地域のみで良いと思う。 

・ 近隣商業地域の公園通りは既に道路幅があるので、壁面後退は商業地域のみで良い。 

→ これまで懇談会やアンケート等では、安全に歩ける空間を確保してほしいという意見を多くい

ただきました。日大通りは利用する学生が多く、また、公園通りも同じ商店街であるため、これ

らの通りも壁面後退していただき、歩行者空間を確保したいと考えています。 

<工作物設置の制限> 

・ 既存の自動販売機は撤去しなければならないか。 

→ 地区計画施行後、建物を建替えるときは制限されるので撤去していただきますが、建替える

前であっても歩行者空間には置かないでほしいと思います。 

⑤高さの最高限度 

・ 近隣商業地域の日大通り沿道でこれから建設する建物があるが、計画では８階建て、建物

高さが 24mあるようだが、世田谷区としては認めているのか。 

→ 現在、近隣商業地域においても敷地によっては 24m 程度の建物を建てることができます。工

事中の建物も建築確認申請の手続きを経て計画されています。今後、地区計画により、高さ

の最高限度を設定して高い建物を抑えるかたちになります。 

→ 現在の建築条件では、大きく建てられる敷地もある一方、道路斜線や高度地区の制限により

大きく建てられない敷地もあります。街並み誘導型地区計画の目的のひとつに街並みを揃え

ることがあり、ある程度の高さに制限して街並みを揃えようとしていますが、地区計画の施行

前は、現在の建築条件で建物を建てることができます。 

<にぎわい空間> 

・ にぎわい空間に駐輪は良いのではないか。 

・ 自動販売機はどこに設置できるのか？ 
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→にぎわい空間は人が溜まれるところをイメージしているので、固定物は置かないようにお願い

したいと考えています。駐輪してしまうと人が溜まることができないので、駐輪も不可と考えて

います。 

・ にぎわい空間は大切だと思う。ベンチなど置けたら休憩もできるし、会話も生まれるだろう。い

まの日大通りは人通りの多いときも業者の車が止まっていて、そこを自転車も通り危険。にぎ

わい空間をつくるにあたり、車の規制はポイントになると思う。 

・ 歩行者空間やにぎわい空間に食い込む形で配達や荷捌きの車が駐車しそうな気がする。こ

れを避けるために、専用の荷捌きスペースを設けるなどした方が良い気がする。 

→ 交通規制は商店街や警察と相談することになりますので、ご意見を活かしていきたいと思い

ます。 

⑥形態・色彩・意匠の制限 

・ 色彩とは、今後色などを決めていくのか？ 

・ 商店街沿道では色彩の行きすぎた制限はむしろにぎわい形成を損なう結果にならないか。 

→全てを茶系にするなどのルールではなく、周辺と調和することを目的とし、例えば派手なショ

キングピンクなどを制限することを考えています。他の商店街では地区計画とは別に「デザイ

ンコード」という商店街共通のルールを定めているところもあり、下高井戸の商店街でもデザ

インコードを考えるやり方もあるかと思います。 

・ 壁面後退区域の軒や庇、手すりの禁止は厳しすぎるのではないか。画一的な街並みになり

そう。 

・ 歩行者空間の上に庇や軒があった方が歩行者の雨よけになるのではないか。庇を付けるな

らさらに後退が必要になる。オーニングだけ OKにする意味が分からない。 

→ オーニングは庇に近いものと思っています。歩行者に支障のない２．５m以上の箇所には設

置して良いと考えています。歩行者空間であるため、物があると歩けなかったりぶつかったり

するので、それは避けてほしいと思います。 

街並み誘導型地区計画全般 

<改築の場合> 

・ 改築の場合、建築確認はとれるのか？ 

→ 確認申請の手続きが必要な改築の場合、地区計画のルールに則って改築していただきます

が、内装を少し変更するなど確認申請が不要な改築の場合、ルールに適合させる必要はあ

りません。 

<新たな街並みになる時期> 

・ 歩行者空間が機能するには大半の建物の建替えが完了するのを待つ必要がある。大まかな 

目安として新たな街並みが完成するまでどのくらいの期間を要するのか？ 

→ 商店街の店舗は古い建物も多く、建替えの相談もいくつか受けています。何年経てばという

のははっきりと申し上げられませんが、最低でも１０年、２０年以上かかると思っています。 

その他 

<交通の課題> 

・ 交通系広場近くに住む住民だが、現在、前面道路に無駄な駐車をされたり、敷地内に不法

侵入する人がいて困っている。 
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→区では取り締まることができないため、警察での対応になります。交通系広場を整備する際に

は、交通課題の対応も考えていきたいと思っています。 

・ 交通系広場が設置された場合、車両や歩行者の出入りが多くなり、居住者とトラブルが増加

する。交番（派出所）は設置できるか？ 

→ 現在、交番は情勢の変化に応じて、適正で合理的な配置となるよう見直しをしており、新たな

設置は厳しいと思っております。交通系広場に違法な駐車をできないようにする対策など考

えていきたいと思っています。 

 <商店街への意見> 

・ 店舗の空きが埋まらないところもある。 

・ 街のモールをつくり、組合などが運営してテナントを誘致する。 

・ 昔は商店街に活気があった。電車に乗ってきて肉屋や魚屋に買い物に来ていた。個人のレ

ベルでは街づくりが困難になっている。 

→下高井戸の商店街がこれからも栄えていけるようなかたちを一緒に考えていきたいと思って

います。今後も栄えていけるように、１階の住宅等の用途の制限や壁面の位置の制限の範囲

を商店街全体にしたいと考えています。 

 

■当日取りまとめた内容 
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（２）補助１２８号線沿道地区（・：質問・意見、→：回答） 

①建物の用途 

<用途地域の変更> 

・ 古川松原マンション前の道路が広くなり、容積率の緩和はあるのか？ 

→ 容積率の緩和はありませんが、１２８号線の西側を近隣商業地域から商業地域に変更した場

合、指定容積率は３００％から４００％に変更されます。１２８号線の東側は、第一種中高層住

居専用地域から第二種中高層住居専用地域に変更した場合、指定容積率は変わらず現在

と同じ２００％となります。 

→ １２８号線が整備されると前面道路が現状より広くなるため、１２８号線西側では４００％、東側

では２００％利用できるようになります。 

・ 第一種中高層住居専用地域から第二種中高層住居専用地域に変わることにより、地価は変

わるか？（上がるのか、下がるのか）、固定資産税も変わるか？ 

→ これまでは前面道路が４ｍ程度のため容積率１６０％程度の利用に留まり、道路斜線による

制限もありましたが、１２８号線が整備されて、容積率２００％利用できる建物が建てられるよう

になり、道路斜線も緩和されると、これまでより大きく建てられるようになり価値が上がるので、

地価は上がり、税金も上がると一般的には考えられます。また固定資産税については都税

事務所にお問い合わせください。 

<建物の用途の制限> 

・ 床面積を５００㎡まで減らさなくても良いのではないか。 

→ 後背が住宅地であり、大型店舗ができることに不安を感じるという意見をこれまでの懇談会で

いただいたため、大型店舗が建てられないように面積を制限しました。大型店舗があると良

いという意見もいただきましたが、そこまで大きくなくて良いという意見の方が多かったため、

５００㎡としています。 

⑨建築物等の構造の制限 

・ 古い木造住宅の場合、建替えが必要か？ 

→ 必ず建替えてくださいということではありませんが、現在の建物は燃えにくい建物になってい

るので、建替えていただければ地域の不燃化を進めていくことに繋がります。 

→ 地区計画で強制的に建替えさせることはありません。ご自身の都合や時期で建替えていた

だき、建替えの際は地区計画のルールに則って建ててください。 

地区計画全般 

<施行時期> 

・ 本地区計画はいつ頃施行される見込みか？ 

→ 今後必要な手続き等があるので、早くてもこれから１年後になります。 

その他 

<京王電鉄> 

・ １２８号線側に京王線の改札口が新設されるかどうかで、にぎわいがかなり変わってくると思

う。いずれ改札口ができるつもりでいた方が良いのか？ 

→ 現在駅舎の計画は公表されておりませんが、既成市街地の人の流れを考慮し、どの駅も現

在の駅出入口（改札）の位置を基本として検討していると京王電鉄から伺っています。懇談
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会で駅の東側に改札がほしいという意見が出ていたことは京王電鉄も把握しています。 

<駐車場・駐輪場> 

・ 現在、周辺地域から下高井戸商店街に買い物に来る人たちはひまわり広場の駐車場・駐輪

場を利用しているが、今後、駐車場などは整備されるのか？ 

→ まだ決まっておりません。地域の方々と一緒に検討して決めていくことになると思います。 

<無電柱化> 

・ 電線地中化と道路照明灯の計画はあるか？ 

→ 補助１２８号線については無電柱化されます。 

 

■当日取りまとめた内容 
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3. アンケートの概要 

出席者３７人のうち、９人の方がアンケートに記入してくださいました。内容は次の通りです（原文

のまま記載しております）。 

 

（１）街づくり懇談会について 

意見・感想 

・ 久しぶりに（約３年ぶり）参加させて頂き少しずつ街づくりの計画の進み

が理解出来ました。 

・ 久しぶりに参加させて頂きましたが、ずいぶんまとまった気がします。全

部が全員に有利になるしくみは無いですが、より良いしくみになる事を

願います。 

・ 説明もわかりやすく、質問への回答も短的でよかったです。参加して有

意義でした。 

・ 大変よくわかりました。ありがとうございます。 

・ 開催日時の告知が遅いと感じます。年間の開催日を一括して発表する

とか、開催当日の終了時に、次の開催日を特定して発表していただきた

いです。（昨年度は２回が別件都合で出席できず、１回は告知を見落と

していました。） 

・ 今回、会場が小アリーナだった為、手狭感がありました。可能でしたら次

回以降はまた元の会場にして頂ければ幸いです。 

・ 会場レイアウトについて、開会時に紹介されなかった面々が後方壁沿い

に着席しているのは、監視されているようで、居心地が悪いです。参加

市民の背後をとり囲むのではなく、進行役の背後や左右に着席するべ

きと感じます。 

・ 付箋紙での質問に対するファシリテーターの回答姿勢が気になりまし

た。視線が当該質問者、既知の住民、団体や組織の幹部ばかり見てい

るように感じました。すべての参加者に対して語りかけるべきだと思いま

す。（区のご担当は問題と思わなかった。ファシリテーター鈴木氏が気に

なった。） 

・ わかりやすく、質問もしやすくてよかった。 

 

（２）街づくりについて 

意見 

・ 世田谷区側と杉並区側で進捗が変わるので、個別に進めるのは仕方な

いと思います。相互の情報交換に務めていただきたいです。 

・ にぎわいなどのソフトな問題は、ご意見あったように、住民以外の人も入

れていくとよいとおもいました。 

・ イオンのある街のような、どこにでもあるような街にならない独自性ができ

たらいいなと思います。 

・ 商店街の魅力 UPは、商店街に全ての個店が加入することにかかってい

ます。プラス、お買い物は地元で。 
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・ 皆で下高井戸を盛り上げましょう。 

・ 保護猫・保護犬譲渡会を開催してはいかかでしょう。保護動物以外の動

物ふれ合いカフェは許可しないで欲しいです。（野生動物や繁殖される

動物を苦しめるから） 

 

（３）その他 

照明灯 
・ 商業地区、近隣商業地区、補助１２８号線共にコンセプトを合わせた道

路照明灯の設置を検討願います。 

交通対策 
・ 商店街内、一方通行なのに逆走車両が多い（電動キックボード、カーナ

ビまかせ含む）新たに道路標示（分かりやすい）を増やしてほしい。 

 

（４） 区からの回答 

にぎわい空間 

・ にぎわい空間について、既に先行している実例があれば、例示いただけると大変参考になり

ます。 

→先行事例としては「自由が丘サンセットエリア地区計画」、「江古田駅北口地区地区計画」、「下

北沢駅周辺地区地区計画」などが挙げられます。いずれも道路沿いに規定以上のにぎわいや

憩いの空間を設けた場合に建築物の高さの最高限度を緩和するというものです。 

  壁面後退区域における軒・ひさし 

・ 地区計画の壁面後退の制限について、歩行者空間は、オーニングと同じく、軒・ひさしも２．５

m 以上あれば OK でよいのではないでしょうか。軒を作りたい場合、壁面後退７０cm 以上に壁

面を後退する必要があり、厳しすぎると感じます。 

→壁面後退に伴い建築基準法の一部の制限（前面道路幅員による容積率の制限や道路斜線）

を緩和する関係で壁面後退部分は基本的には道路と同等の空間とみなすことになります。そ

のため軒や庇などの建築物の突出は認められないというのが原則です。オーニングに関して

は現状の下高井戸の街の良さでもあるため、これまでの懇談会等のご意見も踏まえて認める方

向で検討しております。 

外国人旅行者への対応 

・ 外国人旅行者との向き合いは、下高井戸としてもさけて通れないと思います。誘致するなら、２

つの区を巻き込んで押し進めるべき。逆に排除するなら準備すべき。再開発を機に、民泊特

区などで両区で歩調を合わせる、みたいなことは可能ですか？ 

逆に地区計画内に、外国人旅行者に関する規制を盛り込むことはできるのでしょうか？ 

→現在策定を予定しております地区計画には、定めることのできる整備事項が決まっているた

め、外国人旅行者に関する規制を盛り込むことはできません。また、現時点で駅周辺における

再開発事業や特区民泊の導入の予定はございませんが、いただいたご意見は今後の街づくり

の参考にさせていただきたいと思います。 

治安対策 

・ 交通系広場（現：ひまわり駐車場）の近くに住んでいるものです。（戸建て住居者） 現在、玄

関前に無断な駐車違反（配達車もあり）、深夜では若者たちのたむろ、不法侵入者（立ち小便
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など）が多くなりこまっています。（連日、警察に通報している現状） 

交通系広場の設置が開設するならば、より車輛や人の出入りが多くなると予想されます。同時

に住居者とのトラブル・事件（事故）が多くなるのではと心配しています。 

明大前駅周辺の様に新たに交番（派出所）を設置出来ないか？（又は防犯カメラ増設など） 

→ご質問のとおり、交通系広場の整備により車両や人の交通量は多くなると想定されます。しか

し、警視庁では交番の配置見直し等を行っているため、設置は厳しいと思います。交通系広場

に違法な駐車をできないようにする対策など考えていきたいと思っています。 


