
令和７年５月３１日（土）世田谷区・杉並区 1

下高井戸駅周辺地区
第７回 街づくり懇談会
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① 携帯電話は、マナーモードに設定をお願いいたします。

② 開催状況の記録のために、録音、写真撮影を行います。

 取り扱いには十分注意をいたします。

③ 会場内は、撮影禁止とはいたしませんが、

皆さんが撮影された写真につきましても、

取り扱いには、ご配慮をお願いいたします。

懇談会の進行についての注意事項
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① 次第

② スクリーンに投影する資料

③ 第６回街づくり懇談会の振り返り

④ 街づくりのルールのたたき台（概要）

⑤ 街の将来イメージと解説

⑥ 質問用紙

⑦ 街づくり懇談会に関するアンケート

本日の資料



世田谷区

丸山 寛樹課長

佐藤 千香係長

油野 愛子担当

北沢総合支所 街づくり課

杉並区

郡司 洋介 課長

松本 政明係長

佐津川智子担当

都市整備部 市街地整備課

ファシリテーター 株式会社 デザインステージ

鈴木 立也 奥村 玄 足立 大輔

アドバイザー 東京都立大学教授 饗庭 伸 先生

井上 将治担当

4



3

２） 街の現状、課題、将来像

３） 地区計画

閉会あいさつ

１） 街づくりの経緯と街づくり懇談会

６） 今後のスケジュール

４） 街づくりアドバイザーより５） 意見交換
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開会あいさつ

丸山 寛樹課長

北沢総合支所 街づくり課

世田谷区



２） 地区計画のたたき台説明（商店街沿道）

閉会あいさつ

１） これまでの振り返り

５） 街づくりアドバイザーより

6

開会あいさつ

３） 地区計画・用途地域変更等の
たたき台説明（補助１２８号線沿道）

４） まとめ



街づくりの経緯

1
２

３

地区街づくり計画

まちづくり方針

しもたかブック

地 区 計 画

〈世田谷区〉〈杉並区〉

実 現 誘 導 の 流 れ
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賑わい空間
歩行者空間

イメージ図

歩行者
優先のまち

H2５年度

R３年度

現在
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（検討中）



 地区街づくり計画（世田谷区）

1

1
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地区街づくり計画

ø ǘǂǽ Ǟ ǘǂ



 まちづくり方針（杉並区）1

1
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しもたかブック

しもたかブックとは？

街づくり協議会が中心となり、地域の方々の様々な意見を参考
に下高井戸の街の魅力や課題、街の将来像などをまとめたもの。

10
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地区計画等検討の流れ
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ǒǒǀ ǡ

・地区計画に関するアンケート調査

回答数：５１６件

・街の課題や「しもたかブック」に示された街の将来像

・アンケート調査の結果などをもとに地区計画で取組むべき項目

・魅力的な歩行者空間やにぎわい空間

・下高井戸らしい街並みや建物の高さ

・都市計画道路の沿道の街並み

・街並み誘導型地区計画で定めるルール

・歩行者空間、にぎわい空間の幅や活用方法

・建物の最高高さ、上部の後退

・街の将来像の案

・壁面位置の指定路線や後退幅

・にぎわい空間の活用やあり方

・建物の最高高さや現在のルール

・沿道の将来像や建築物の用途

Å街づくりのルールのたたき台の検討

Å街づくりのルールのたたき台の検討

Ŧ

ŧ

Ũ

令和５年６月

令和５年１０月

ũ
令和６年６月

ȋɜȚºȱ
令和４年８～９月

令和５年１２月

≥

Ū
令和６年１０月

これまでの
振り返り

ū
令和６年１２月



第６回街づくり懇談会の様子
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【日時】令和６年１２月７日（土）１０：００～１２：３０

【会場】松沢小学校 体育館 【参加者】２３人

【内容】街づくりのルールのたたき台を説明し、参加者全員

で意見交換を行いました。

開 催 概 要

振り返り
（第６回懇談会）
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P１

P２

P1２ 

振り返り
（第６回懇談会）第６回街づくり懇談会の振り返り

HP



紹介
（活動報告会）活動報告会（オープンハウス）

【日時】令和７年２月２８日（金）

～３月１日（土）

【会場】松沢区民集会所 ４階体育室

【来場者】１８０人

【内容】地区計画のたたき台の説明パネルを

展示・説明し、ルール内容や下高井

戸の魅力について意見をいただきま

した。

開 催 概 要
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みなさまからいただいた「街の声」

紹介
（活動報告会）活動報告会（オープンハウス）

「下高井戸再発見！知る人ぞ知る隠れた魅力」

80

50



杉並街区の検討状況 ～ ᶝᶀᶄᵮᶩ ～
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令和５年度～現在

 地区街づくり計画（世田谷区）
 まちづくり方針   （杉並区）

しもたかブック作成
（街づくり協議会）

平成25年度

令和３年度

下高井戸駅周辺地区

街づくり協議会の設立
平成18年度過

去 現
在

杉並街区
検討中

策
定
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２） 地区計画のたたき台説明（商店街沿道）

閉会あいさつ

１） これまでの振り返り

５） 街づくりアドバイザーより
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開会あいさつ

３） 地区計画・用途地域変更等の
たたき台説明（補助１２８号線沿道）

４） まとめ



街づくりのルールのたたき台（概要）

19



商店街沿道 地区区分

20

下高井戸駅

杉
並
街
区

商店街沿道

※検討中

近隣商業地区

商業地区
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将来像と実現化手法(商店街沿道)
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●安心して歩けるスペースの確保

●快適な買い物空間の確保

●街の情緒やつながりを活かす

  （良好な市街地の形成）

●にぎわいや憩いの創出

  （商業環境の創出）

●合理的な土地利用による

 建て替え促進（耐震化・不燃化）

●防災性の向上
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街並みイメージ

現況イメージ 将来イメージ現況イメージ 将来イメージ

22

街並みイメージ
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建物の用途の制限
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① 歩行者空間【目 的】良好（健全）な市街地の形成を図る
【ルール】風俗営業や性風俗営業の一部の用途を制限

①

地区街づくり計画商業地区 近隣商業地区
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●ナイトクラブ等

建物の用途の制限

① 歩行者空間

●倉庫業を営む倉庫

他者の物品を預かる営業倉庫
やトランクルーム等

客にダンスをさせ、
客に飲食をさせる店舗

①

【目 的】良好（健全）な市街地の形成を図る
【ルール】ナイトクラブ等や、倉庫業を営む倉庫を制限

※自家用倉庫や自身の物品を保管する
レンタル倉庫等は含まれません

商業地区 近隣商業地区

ガールズバーを規制できるか？

A ガールズバーは飲食店扱いとなり、制限は難しい



① 歩行者空間【目 的】商業・業務施設の連続性の誘導によりにぎわいを創出する
【ルール】壁面線に面する建築物の１階部分は住宅、共同住宅等を制限

 （住宅、共同住宅等の自動車車庫も含む）

道路に
面する部分

店舗や事務所

住宅等の
出入口

道路

道路に面さない部分は
制限されません

地区街づくり計画

１階部分

̮ὁ їЊ֥

建物の用途の制限①
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北

下高井戸駅

商店街軸

回遊軸

結び目軸

壁面線（壁面の位置の制限）

商業地区 近隣商業地区

A

̊ʣ ̮ὁ Вֿ̮ὁ

֯

┴ ֯A
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建物の用途の制限①

主な意見

Å住宅や駐車場はにぎわいにつながらない。

Å範囲は地域全体が良い。

Å商店街の１階と２階は店舗にしてほしい。

Å店が減っている。にぎやかなまちが良い。

Å商業のにぎわいを目標に検討してほしい。

Å商店街がもっと栄えてほしい。

Å現状、駅から離れた場所には住宅や空き

店舗があるので、駅周辺だけで良い。

Å１階店舗制限は厳しい。範囲を見直して

ほしい。
活動報告会でいただいたご意見



質問用紙

ふせんへ質問等の記入の仕方

質問のテーマ番号

Åテーマ毎にご質問等をサイン
ペンでふせんにご記入下さい。
※１枚のふせんに１個お書き
ください

Åテーマ番号をご記入ください。
Å書かれたふせんはスタッフに
お渡しください。

テーマ番号

にぎわい空間は

３つに分けても

良い？

【記入例】

① 建物の用途

② 容積率の最高限度

③ 敷地面積の最低限度

④ 壁面の位置の制限・

工作物設置の制限

⑤ 高さの最高限度

⑥ 形態・色彩・意匠の制限

⑦ 垣・さくの構造の制限

⑧ 環境への配慮

⑨ 建築物等の構造の制限

質問用ふせん

ふせんの左上に①と

記載してください



5.3m ×６/10×100＝318％

道路

又は
容積率

出し方
指定容積率
４００％

前面道路幅×６/10×１００

小さい方

1 ２

5.3m

5.3m0.7m 0.7m

現状

街並

２

指定容積
400％1

6.7m

（5.3m＋0.7ｍ×２）×６/10×100

容積率の最高限度
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（近隣商業地域は３00％）

① 歩行者空間【目 的】土地の合理的な利用を促進する
【ルール】容積率の最高限度を定める

②

（前面道路幅員+壁面後退幅×２）

※敷地条件などにより、最大限使えないこともあります。

＝４０２％

6.7ｍ

特定行政庁（区長） の「認定」が別途必要※

商業地区

近隣商業地区



敷地面積の最低限度

29

設 定

×100

① 歩行者空間【目 的】土地の細分化を防止することにより市街地の密集を抑制する
【ルール】指定された面積未満の敷地での建築を制限

③

50 ᾛ ᷂

商業地区 近隣商業地区

A

˗ ᷂ ͑ 50 ᾛ ᷂

┴ ֯

A ┴ ֯

50



後退幅 ５０㎝

高さ10.5ｍ以上 ２ｍ

後退幅 ７０㎝

高さ10.5ｍ以上 ２ｍ

【目 的】安全で安心して歩くことのできる歩行者空間を確保する
【ルール】壁面後退区域を越えての建築を制限

道路境界線

道路

〈壁面後退の幅〉

2m
圧迫感
の軽減

上層部の
壁面後退

10.5m
（３階程度）

歩行者空間
(壁面後退区域）

70cm / 50cm

壁面の位置の制限④

北

下高井戸駅

商店街軸

回遊軸

結び目軸

壁面線（壁面の位置の制限）

商業地区

近隣商業地区

30

70

50

10.5



●敷地面積が50㎡未満の場合

道路

31

敷地が小さく
影響が大きい

●壁面線が２辺ある敷地で敷地面積が100㎡未満の場合

【緩和規定】狭い敷地への影響を考慮

上部の壁面後退が
２辺あり、
影響が大きい

回遊軸の
上部後退緩和

2m

2m 道路 道路

2m

2m

2m 2m

商店街軸

回
遊
軸

道路

道路

回
遊
軸

回遊軸

商店街軸と回遊軸
に面する敷地

回遊軸と回遊軸
に面する敷地

回遊軸長辺側の
上部後退緩和

壁面の位置の制限④

70cm / 50cm

70cm / 50cm

70cm / 50cm

70cm / 50cm

50cm 50cm

緩和規定

上部２ｍ後退の緩和

商業地区 近隣商業地区

50
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壁面の位置の制限④

主な意見

Å日大通りは学生が多いため、駅から離

れても制限をかけると歩きやすい。

Å日大通りを安心して通りたい。

Å日大通り、公園通りをきれいで歩きや

すくしてほしい。

Å歩道を広くしてほしい。

Å範囲は商店街とするのが良いが、

駅から離れた人通りが減る場所は

必要ないかもしれない。

Å範囲は駅周辺のみで良い。

Å駅周辺の道路の幅を広げてほしい。

イメージ

70cm

歩行者が
通行できる幅

人や車を
避けられる幅

50cm



工作物設置の制限

① 歩行者空間

33

建物

道路境界線

道路

歩行者空間
（壁面後退区域）

【目 的】安全で安心して歩くことのできる歩行者空間を確保する
【ルール】壁面後退区域には通行の妨げとなる工作物を設置しない

室外機花壇塀・ポスト

（その他設置できない例）

門やフェンス、看板、自動販売機
などは設置できません

陳列棚

安心して
歩けるね

看板

2.5m
以上

2.5ｍ以上の看板、照明
公益上必要なもの（街路灯、既存樹木など）

④

※既存樹木
同等の歩行者空間を確保
したもの

イメージ

2.5m



質問用紙

ふせんへ質問等の記入の仕方

質問のテーマ番号

Åテーマ毎にご質問等をサイン
ペンでふせんにご記入下さい。
※１枚のふせんに１個お書き
ください

Åテーマ番号をご記入ください。
Å書かれたふせんはスタッフに
お渡しください。

テーマ番号

にぎわい空間は

３つに分けても

良い？

【記入例】

① 建物の用途

② 容積率の最高限度

③ 敷地面積の最低限度

④ 壁面の位置の制限・

工作物設置の制限

⑤ 高さの最高限度

⑥ 形態・色彩・意匠の制限

⑦ 垣・さくの構造の制限

⑧ 環境への配慮

⑨ 建築物等の構造の制限

質問用ふせん

②,③,④いずれかの

番号をふせんの左上

に記載してください
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高さの最高限度

① 歩行者空間【目 的】現在の土地利用や周辺の住環境に配慮した街並みの形成を図る
【ルール】壁面線に面する建築物の高さの最高限度を定める

歩行者
空間

50ｃｍ
70ｃｍ

第 ３ 種 高 度 地 区

10ｍ

м

1.25

最 高 高 さ 1 6 m
( ５ 階 程 度 )

道 路 斜 線

日 影 規 制

高度地区の
制限は残る

最高高さ
の限度

⑤

商店街軸 回遊軸

特定行政庁（区長）の「認定」が別途必要※

商業地区

近隣商業地区
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高さの最高限度「にぎわい空間」

最 高 高 さ 2 2 ｍ （ ７ 階 程 度 ）

( 敷 地 面 積 5 0 0 ｍ 以 上 : 2 5 ｍ )
２

① 歩行者空間【目 的】商店街のにぎわいと憩いのある街並みを形成する
【ルール】商店街軸ににぎわい空間を設けた場合、高さの制限を緩和

にぎわい
空間

最 高 高 さ 1 9 ｍ （ 6 階 程 度 ）

高 度 地 区

最高高さの
限度の緩和

にぎわい
空間

高 度 地 区

最高高さの
限度の緩和

⑤

β

選択制

商業地区 近隣商業地区商店街軸 商店街軸



高さの最高限度「にぎわい空間」

37

① 歩行者空間【目 的】商店街のにぎわいと憩いのある街並みを形成する
【ルール】商店街軸ににぎわい空間を設けた場合、高さの制限を緩和

⑤ 選択制

にぎわい空間

※自動車車庫、駐輪場、門、フェンス、車止め、外構の階段、自動販売機等、
街のにぎわいにならないものは設置できません

店のにぎわいを
感じられる空間

憩いの空間

※ベンチ、テーブル、緑、商品など
移動が可能なもの



にぎわい空間
道路

歩行者空間

奥行き80ｃｍ以上

間口150ｃｍ以上

70ｃｍ

80cm

ベンチ
幅1.2m 程度

150cm 80cm

40cm 40cm
程度程度

歩行者
空間

80cm

150cm

80cm 歩行者
空間

高さの最高限度「にぎわい空間」⑤ 選択制

38

敷地面積の3%以上

※出入口、駐輪場など
は含まない
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高さの最高限度（にぎわい空間）⑤ 選択制

道路

道路境界

壁面線

歩行者空間

建物建物 建物

敷地面積の３％以上
奥行き80cm以上、
間口150cm以上

複数に分けて設置も可能
（２つ合わせて３％以上）

ѝ ᷂
Ὣ ֯

A ʝ Ẏ
֯

にぎわい
空間

敷地の端の設置も可能

1 2
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形態又は色彩その他の意匠の制限

【目 的】周辺の環境と調和した街並みを形成する
【ルール】建築物等の形態、色彩、意匠は周辺環境と調和したものにする

色彩が調和していない例 色彩が調和している例

屋外広告物

建築物及び工作物の外観

周辺の街並みに配慮したものとし、
点滅光源等は使用しない。

周辺の環境と調和した街並み

⑥

地区街づくり計画

点滅光源が
使用されている例

商業地区 近隣商業地区
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形態又は色彩その他の意匠の制限

【目 的】周辺の環境と調和した街並みを形成する
【ルール】壁面後退区域には軒や出窓等を突出した形状としない

建物

道路境界線

道路

歩行者空間
（壁面後退区域）

手すり、
戸袋、
階段等

2.5m
以上

日除けのための
開閉可能なオーニング

歩行者空間
（壁面後退区域）

道路

からぼり

ひさし

出窓

軒

建物

⑥

商店街軸 回遊軸商業地区 近隣商業地区

2.5



環境への配慮⑧

【目 的】憩いのある安全で災害に強い街並みを形成する
【ルール】下水道等への雨水の流出の抑制、浸水被害の防止

既存樹木の保全と敷地内の緑化を推進

▓ ÈȱɕɜȪÉ

〇雨水貯留浸透施設の整備を促進

42

〇既存樹木の保全と敷地内の緑化の推進

地区街づくり計画商業地区 近隣商業地区

ĺ ǌǾ ǽ ǲǡ Ļ



質問用紙

ふせんへ質問等の記入の仕方

質問のテーマ番号

Åテーマ毎にご質問等をサイン
ペンでふせんにご記入下さい。
※１枚のふせんに１個お書き
ください

Åテーマ番号をご記入ください。
Å書かれたふせんはスタッフに
お渡しください。

テーマ番号

にぎわい空間は

３つに分けても

良い？

【記入例】

① 建物の用途

② 容積率の最高限度

③ 敷地面積の最低限度

④ 壁面の位置の制限・

工作物設置の制限

⑤ 高さの最高限度

⑥ 形態・色彩・意匠の制限

⑦ 垣・さくの構造の制限

⑧ 環境への配慮

⑨ 建築物等の構造の制限

質問用ふせん

⑤,⑥,⑧,⑨いずれかの

番号をふせんの左上に

記載してください
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２） 地区計画のたたき台説明（商店街沿道）

閉会あいさつ

１） これまでの振り返り

５） 街づくりアドバイザーより

44

開会あいさつ

３） 地区計画・用途地域変更等の
たたき台説明（補助１２８号線沿道）

４） まとめ



街づくりのルールのたたき台（概要）

45



補助１２８号線

名 称 都市計画道路補助128号線（松原３丁目）

延 長 約１７０m

計 画 幅 員 ２０m～２３m

事 業 者 世田谷区（R6年３月事業化） 46

事業概要

事業中区間
（区施行）

128 9

170
6 3



沿道地区の事例 補助２６号線（世田谷区北沢５丁目付近）

47

補助１２８号線 整備イメージ

新しい
道路の計画

沿道の街並
の変化

将来像を共有
必要な事項のルール化



ù ǞǻǾ ǡ Ǟטּ ꞌǌǾǒǴ 

ǡ Ǜǡ ȅ ǽǝƿǼ Ⱳ ǡ ǝǜ

ȅ Ǟ ǊǱǌ¡

ù Ǟ ǷⱫ ȅ ǌǾ

ǡ ǞǗƷǙǢ  ǡ ǞꞌǋǙ Ⱳ

ǡ  טּ ȅטּ ǴǱǌ¡

48

計画上の位置づけ（補助１２８号線沿道）



╓ ǡ

ǘǂǽ ǡ

Ŧŧŭ ǡ

טּ ǡ

ǛǡǗǝƿǽǷǞǁȂƷǡƵǾ

ǝ ƿ ǈǿǙƷǾ

ǡ  טּ ƿטּ ǲ  Ǟ Ʒ

ǲƿ ǈǿǙƷǾ

ǲǜǽ ƾǝƹǾƽƷǡƵǾ

ǲƿ ǈǿǙƷǾ

↨ ǊǙ ǂǆǛǡǚǀǾ ↨ Ǜ

Ǟ Ǌǒ ƿ ǈǿǙƷǾ

ӡ

Ӣ

ӣ

Ӥ
49

沿道の将来像と実現化手法の例

ǡ

∞ ǘǄ

ǡ ╓ǡ ·

ƾǼǡǇ≥



補助１２８号線沿道 地区区分

50

補助１２８号線沿道

下高井戸駅

沿道住宅地区

沿道商業地区

幹線道路沿道地区

128



○都市計画法に基づく制度（都市計画法第８条第１項第１号）

○計画的な市街地を形成するため、
地域ごとに建物の用途、建蔽率、容積率などを定める。

建物の用途（用途地域）

80

80/ 300
3

80

80/ 300
2

80

80/ 300
3

80

80/ 300
3

70

60/ 200
19- 2

70

60/ 200
19- 2

70

60/ 150
10 1

70

60/ 200
19- 2

80

80/ 400
3

80

80/ 400
3

70

60/ 200
19- 2

80

80/ 300
3

70

60/ 150
10 1

60

60/ 200
2

5- 3

4- 2.5

4- 2.5

4- 2.5
3- 2

5- 3

4- 2.5

4- 2.5

5- 3

3- 2

5- 3

4- 2.5

80

80/ 400
3

80

80/ 300
3

5- 3

松沢小学校

下高井戸駅

51

①

用途地域とは



    

52

建物の用途（用途地域） 容積率

第二種中高層
住居専用地域

    

    

近隣商業地域

商業地域

第一種中高層
住居専用地域

変更（案）

【目 的】商店街とのつながりやにぎわいの創出や防災性の向上を図る
【ルール】近隣商業地域を商業地域に変更

現状 変更（案）

用途地域 近隣商業地域 商業地域

建蔽率 ８０％ ８０％

容積率 ３００％ ４００％

防火指定 準防火地域 防火地域

日影規制 5ｈ-3ｈ ４ｍ 指定なし

① ②

β

現状

近隣商業地域から

商業地域へ



商業地域

・商業その他の業務の利便性を向上するための地域

à ǙǾǆǛƿǚǀǾ á
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近隣商業地域

Ú

●キャバレー、スナック

キャバクラ、クラブ

●ディスコ

●性風俗特殊営業の店舗

など

建物の用途（用途地域）①

●ホテル、旅館 

ẇぱちんこ屋 

ẇボーリング場

●劇場、映画館 

●工場(床面積150m²以内)

など
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現状 変更（案）

用途地域 第一種中高層住居専用地域 第二種中高層住居専用地域

建蔽率 ６０％ ６０％

容積率 ２００％ ２００％

防火指定 準防火地域 準防火地域

日影規制 ３ｈー２ｈ ４ｍ ３ｈー２ｈ ４ｍ

第二種中高層
住居専用地域

    

    

    

近隣商業地域

商業地域

第一種中高層
住居専用地域

【目 的】周辺の住宅地の調和を図りながら、商店街とのつながりや
にぎわいを創出する

【ルール】第一種中高層住居専用地域を第二種中高層住居専用地域に変更

建物の用途（用途地域）、容積率① ②

β

変更（案）現状

第一種中高層
住居専用地域から

第二種中高層
住居専用地域へ



第二種中高層住居専用地域

・

à ǙǾǆǛƿǚǀǾ á
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第一種中高層住居
専用地域

Ú

●店舗、飲食店、事務所

２階以下、 床面積1500㎡以内

●作業場の床面積５０㎡以内の

パン屋、米屋等の食品製造業

●火薬類、石油類、ガス等の危険物

貯蔵、処理の量が非常に少ないもの

●倉庫業を営まない倉庫

① 建物の用途（用途地域）

●店舗、飲食店

２階以下、床面積500㎡ 以内

●自動車車庫

（２階以下、床面積300㎡ 以内）

●大学、専門学校

●病院 など
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Ӣѝ

ͦ
ᵣ

♅
ᵣ

ֵᵣ ȫɡɎɪɶƲȷɈɁȭƲəȷɆȭɧɔƲȫɡ
ɎȭɧƲȭɧɔ

ֵᵣ ̭ ↓ ↄ ȩɁɕɩᵟ

ֵᵣ Ӣ ₐ ↄ Ӣ ǜȓǦὖὙǓקᶪǒȐ
Ǟᶩ ǮƲǒǫⅎǜǓ5ʚ̊ʤǵȉǵ

ḹᵣ
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ֵᵣ ȰɶɞȹɱȽɶ

ר

ͦ

ᵣ

ↄ Ḍר ͦ
ᵣ

ֵᵣ Ȼɶɕɧɱɇ

ֵᵣ ↄ ḌɓȟɁȵɥɱɖɩȷ

ֵᵣ ɊɶɇȷȽȶȨƲΉὙɑɅȨƲǵǥǔ ᾶƲ
ȷɆɨɁɕґḹ

ֵᵣ ɧɔəɄɩƲɪɱȽɩɩɶɞƲɠɶɄɩ

ֵᵣ ȠȾɩɆȵɥɁɕƲẎ˲ǵǑȉǨȊᾶ

ֵᵣ ї̝ǋ ᵟ  

ↄ Ḍ ר ˺ᵣ Ʉɪəɱȭɧɔ

① 歩行者空間【目 的】良好（健全）な市街地の形成を図る
【ルール】風俗営業や性風俗営業の一部の用途を制限

建物の用途（用途の制限）①

第二種中高層住居専用地域では建築できない

地区街づくり計画沿道商業地区幹線道路沿道地区

沿道住宅地区
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●ナイトクラブ等

① 歩行者空間【目 的】良好（健全）な市街地の形成を図る
【ルール】ナイトクラブ等や、倉庫業を営む倉庫を制限

●倉庫業を営む倉庫

客にダンスをさせ、
客に飲食をさせる店舗

建物の用途（用途の制限）①

第二種中高層住居専用地域では建築できない

他者の物品を預かる営業倉庫
やトランクルーム等

※自家用倉庫や自身の物品を保管する
レンタル倉庫等は含まれません

沿道住宅地区

沿道商業地区幹線道路沿道地区

ガールズバーを規制できるか？

A ガールズバーは飲食店扱いとなり、制限は難しい



① 歩行者空間【目 的】商店街とのつながりや商業・業務施設の連続性の誘導により
にぎわいを創出する

【ルール】壁面線に面する建築物の１階部分は住宅、共同住宅等を制限
 （住宅、共同住宅の自動車車庫も含む）

道路に
面する部分

店舗や事務所

住宅等の
出入口

道路

道路に面さない部分は
制限されません

建物の用途（用途の制限）①

58

地区街づくり計画結び目軸

結び目軸

商店街軸

壁面線（壁面の位置の制限）

沿道商業地区

１階部分

̮ὁ їЊ֥

A

̊ʣ ̮ὁ Вֿ̮ὁ

֯

┴ ֯A



敷地面積の最低限度

59

① 歩行者空間【目 的】土地の細分化を防止することにより市街地の密集を抑制する
【ルール】指定された面積未満の敷地での建築を制限

既に都市計画で７０㎡が定められている

③

設 定

×

沿道商業地区幹線道路沿道地区

沿道住宅地区

50 ᾛ ᷂ A

˗ ᷂ ͑ ᾛ ᷂

┴ ֯

A ┴ ֯



① 歩行者空間

60

【目 的】商店街とのつながりやにぎわいの連続性や、
安全で安心して歩くことのできる歩行者空間を確保する

【ルール】壁面後退区域を越えての建築を制限
壁面後退区域には通行の妨げとなる工作物を設置しない

壁面後退区域

2.5ｍ以上の看板や照明は
設置できます。

門やフェンス、
看板、自動販
売機などは設
置できません

後退幅 ５０㎝

壁面の位置の制限、工作物設置の制限④

建物

道路境界線

道路

看板

2.5m
以上

結び目軸

商店街軸

壁面線（壁面の位置の制限）

結び目軸

道路

沿道商業地区
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① 歩行者空間【目 的】周辺の住宅地に配慮し、良好な住環境を維持する
【ルール】高さの最高限度を定める

最 高 高 さ 1 ９ m
（ 現 状 と 同 じ ）

５ｍ

1

1.25

1

0.6

高さの最高限度⑤

第 ２ 種
高 度 地 区

沿道住宅地区

19

19
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形態又は色彩その他の意匠の制限

【目 的】周辺の環境と調和した街並みを形成する
【ルール】建築物等の形態、色彩、意匠は周辺環境と調和したものにする

色彩が調和していない例 色彩が調和している例

屋外広告物

建築物及び工作物の外観

地区街づくり計画と同様

⑥

周辺の街並みに配慮したものとし、
点滅光源等は使用しない。

点滅光源が
使用されている例

沿道商業地区幹線道路沿道地区

沿道住宅地区

周辺の環境と調和した街並み



63

形態又は色彩その他の意匠の制限

【目 的】周辺の環境と調和した街並みを形成する
【ルール】壁面後退区域には軒や出窓等を突出した形状としない

建物

道路境界線

道路

歩行者空間
（壁面後退区域）

手すり、
戸袋、
階段等

2.5m
以上

日除けのための
開閉可能なオーニング

歩行者空間
（壁面後退区域）

道路

からぼり

ひさし

出窓

軒

建物

⑥

結び目軸沿道商業地区
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垣又はさくの構造の制限

【目 的】みどり豊かで潤いのある沿道の街並みの形成や、
防災性の向上を図る

【ルール】道路に面して垣やさくを設ける場合、生垣又はフェンス等とし、
フェンス等の場合は緑化に努める

⑦

ƾǼǡ
ǈť.ūƢ∙ּז
ǡ ǝǜǢ

סּ

生垣 緑化したフェンス

沿道商業地区幹線道路沿道地区 沿道住宅地区



環境への配慮⑧

【目 的】みどり豊かで潤いのある安全で災害に強い街並みを形成する
【ルール】既存樹木の保全と敷地内の緑化を推進

下水道等への雨水の流出の抑制、浸水被害の防止

65

地区街づくり計画

▓ ÈȱɕɜȪÉ

沿道商業地区幹線道路沿道地区

沿道住宅地区

〇雨水貯留浸透施設の整備を促進

〇既存樹木の保全と敷地内の緑化の推進

ĺ ǌǾ ǽ ǲǡ Ļ
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建築物等の構造の制限

耐火建築物

【目 的】延焼遮断帯を構成する１２８号線沿道の不燃化、耐震化を図る
【ルール】建物を耐火建築物等、準耐火建築物等とするように努める

構造を不燃材料を覆った

木造・鉄骨造

コンクリート造、れんが造、

構造を不燃材料を覆った鉄骨造

準耐火建築物

地区街づくり計画
変更

現状の地区街づくり計画には１２８号線沿道に不燃化・耐震化を図るルールがない

⑨ 地区街づくり計画変更

防災性の向上

沿道住宅地区



質問用紙

ふせんへ質問等の記入の仕方

質問のテーマ番号

Åテーマ毎にご質問等をサイン
ペンでふせんにご記入下さい。
※１枚のふせんに１個お書き
ください

Åテーマ番号をご記入ください。
Å書かれたふせんはスタッフに
お渡しください。

テーマ番号

にぎわい空間は

３つに分けても

良い？

【記入例】

① 建物の用途

② 容積率の最高限度

③ 敷地面積の最低限度

④ 壁面の位置の制限・

工作物設置の制限

⑤ 高さの最高限度

⑥ 形態・色彩・意匠の制限

⑦ 垣・さくの構造の制限

⑧ 環境への配慮

⑨ 建築物等の構造の制限

質問用ふせん

①～⑨のいずれかの

番号をふせんの左上

に記載してください



２） 地区計画のたたき台説明（商店街沿道）

閉会あいさつ

１） これまでの振り返り

５） 街づくりアドバイザーより

68

開会あいさつ

３） 地区計画・用途地域変更等の
たたき台説明（補助１２８号線沿道）

４） まとめ



２） 地区計画のたたき台説明（商店街沿道）

閉会あいさつ

１） これまでの振り返り

５） 街づくりアドバイザーより

69

開会あいさつ

３） 地区計画・用途地域変更等の
たたき台説明（補助１２８号線沿道）

４） まとめ
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街づくりアドバイザー

東京都立大学 都市環境学部 
都市政策科学科 教授

饗庭 伸 先生

など歴任

〇専門分野
都市の計画とデザイン、そのための市民参
加手法等について研究を行っている。

〇専門家実績
世田谷区明大前駅周辺地区、中央区晴海地
区、日野市、岩手県大船渡市、山形県鶴岡
市など

2
7
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今後のスケジュール（世田谷区）

次回

今後の進め方イメージ

素
案
説
明
会

原
案
説
明
会

公
告
・
縦
覧

地
区
計
画
決
定

令和８年
以降～

８月頃

第
７
回
懇
談
会

令和７年
５月



２） 街の現状、課題、将来像

３） 地区計画

閉会あいさつ

１） 街づくりの経緯と街づくり懇談会

６） 今後のスケジュール

４） 街づくりアドバイザーより５） 意見交換

72

閉会あいさつ

杉並区

郡司 洋介 
課長

都市整備部 市街地整備課
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