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1. 地区計画等素案説明会の開催概要 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

地区計画策定の対象範囲図 

・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  

素案説明会の対象範囲 

この素案説明会は、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。 

A
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2. 質疑応答の概要                

 

（１） １日目（令和７年８月２２日）              （・：質問や意見、→：区からの回答） 

① 高度地区について 

・ 第３種の高度地区が指定なしになるなど個別の箇所の説明は分かるが、高度地区の変更に

関するスライドで「地区計画で同等に制限」とあり、変更案の箇所のバツ印の意味がよく分か

らなかったので、ご説明いただきたい。 

→ 高度地区は「絶対高さ制限」と「斜線型高さ制限」の組み合わせにより区の統一の考え方（ル

ール）で指定されています。現在の商業地区・近隣商業地区内は、「斜線型高さ制限」の第３

種高度地区の指定のみであり「絶対高さ制限」のルールはございませんが、地区計画のなか

で新たに１６ｍの「絶対高さ制限」を定めます。同時に、第３種高度地区の指定をなくし、地区

計画のルール上で再度、第３種高度地区と同じルールを設けます。 

また、「にぎわい空間」を設けていただいた場合に、１６ｍの「絶対高さ制限」を緩和するほ

か、「斜線型高さ制限」も緩和するルールを設ける予定です。この緩和ルールは、下高井戸

駅周辺地区だけのルールですので、初めにご説明した区の統一の考え方（ルール）には入

れることが出来ません。そのために、現在の第３種高度地区の指定をなくしたうえで地区計

画において同等の制限を掛ける必要がございます。説明の「地区計画で同等に制限」という

のは、あくまで「斜線型高さ制限」に関してのご説明ということになります。 

② 壁面後退について 

・ 歩行者空間のために壁面を少し後退させるという話があったが、私有地を歩行者空間として

提供することはよくあることなのか。 

→ 街並み誘導型地区計画は建物をセットバックしていただき、皆さんに歩行者空間を提供して

もらうと、建築に関する制限が一部緩和されることにより建物が真っ直ぐに建てられるようにな

るという決め方ができる制度です。他の商店街でも例えば、横浜の元町商店街や自由が丘、

区内であれば千歳烏山や下北沢の商店街などで取り入れられています。住宅地ではなく、

商店街で、安全に歩けるような空間や統一感のある街並みを皆さんで一緒に考えていきまし

ょうという考えでつくられることが多いと思います。 

・ 既存の建物に無理やり適用するということではなく、これから建てるのであれば、セットバック

してください、というかたちか。 

→ 地区計画はあくまでも建替え等にあわせて守っていただくルールです。少しずつ皆さんで協

力しあって、良好な街並みをつくっていければと思います。 

・ 歩行者空間の道がずっとできるというよりは、ところどころに歩行者が歩けるスペースができ

て、そこににぎわいが生まれることになるという認識か。 

→ 将来的には連続した歩行者空間ができあがることを想定していますが、まずは少しずつ歩け

るところや人が安心してお店の人とやりとりできるような空間、特に下高井戸の場合、単に物

を買うというよりは、お店の方とやりとりをしたり、人がたまったりするところが魅力的だと思いま

す。実際、いまもそのようなお店が多くありまして、懇談会でもそのようなところが下高井戸らし

くていいということを皆さんとお話するなかでいただき、「にぎわい空間」という考え方を地区計

画に入れています。 
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③ 壁面後退区域の袖看板について 

・ 歩行者空間にオーニングは良いが庇や出窓は不可というのは、ひっこめられるのは良い

が、固定でつけているようなものはダメということですね。そうすると袖看板はどうなるのか。 

→ 道路から２．５ｍ以上の高さにある袖看板については設置可能です。 

④ 「にぎわい空間」の選択制について 

・ 「にぎわい空間」は選択制ということだが、新しく建物をつくるときに「にぎわい空間」を設け

て、さらに数十年後に建替えるとなったとき、「にぎわい空間」はいらないといって道路に面し

た状態で建物を建てることはできるのか。 

→ 壁面線に面する敷地で建築する場合、壁面後退による歩行者空間の整備は必須です。た

だ、その先の「にぎわい空間」に関しては選択制なので、建替え時にやめることも可能です。 

また、「にぎわい空間」の使われ方は、「商店街の方々と考えた方がよい」という話も懇談会

で出ていますので、地区計画で決められたルールに加えて、皆さんで「にぎわい空間」をど

のような使用していくのか決めていくといいと思います。 

⑤ 「にぎわい空間」に対する指導について 

・ 「にぎわい空間」は任意でという話があった。「にぎわい空間」を設けて道路斜線の緩和を受

けて建て、何年かして例えば所有者が変わってしまったりして「にぎわい空間」をふさいでしま

おうという方がいたときに、区としてそれは認められないと言えるような地区計画になっている

のか。 

→ 「にぎわい空間」をふさいでしまうことは違法となりますので、区に言っていただければ状況に

応じて適切な対応を行います。 

⑥ 補助１２８号線南側の街づくりについて 

・ 補助１２８号線沿道の京王線と甲州街道の間については、沿道商業地区や幹線道路沿道地

区、沿道住宅地区に区別されているが、京王線から下の場合は、補助１２８号線がひかれた

ときに線引きがされるのか。 

→ 京王線から南側の範囲に関しては、京王線以南の１２８号線の事業が進められるときに、皆さ

んと考えていきたいと考えております。 

⑦ 無電柱化について 

・ スライドの街並みイメージの「将来イメージ」で「にぎわい空間」を設けている一方、電柱が邪

魔で阻害しそうなイメージがした。電柱をなくすことなども検討していくということか。 

→ 懇談会を７回やってきたなかで、皆さんと「電柱がどうにかならないか」という議論を多くしまし

た。国でも東京都でも区でも、無電柱化を進めていきましょうという方針になっていますが、無

電柱化するためには電線を埋める空間が必要で、歩道が２.５ｍ程度ないと難しいです。東京

都の方針として、まずは甲州街道などの災害時の緊急輸送路を優先しております。また、新

たにつくる道路である補助１２８号線沿道は無電柱化されます。ただ、商店街は道路幅員が６

ｍもなく、歩道２.５ｍもないため技術的に難しい状況です。 

また無電柱化する場合は、地上機器を設置しなければなりません。電柱はなくなりますが、

地上機器をどこに置くか、店の前で良いのかなど難しい問題もあります。無電柱化について

は皆さんから切望されていますが、現時点では厳しい状況であります。 

 



 4 

（２） ２日目（令和７年８月２３日）                        （・：質問・意見、→：回答） 

① 壁面後退や「にぎわい空間」について 

・ ５０cm や７０cm の壁面後退をしたところの地面は建物所有者のもので、道路境界線はいまと

同じ道路境界線になるのか。道路幅員が変わるのか。 

→ 道路境界線の位置は変わらず、敷地面積は減りません。建物を道路境界線から５０cm や７０

cm さげて建てていただくことになります。 

・ セットバックする歩行者空間というのは、管理者はあくまで民地側の方で、そこで事故があっ

たら民地側のリスクとなるのか。 

→ 維持管理や第三者事故への対応は所有者の方に行っていただくことになります。 

・ 現状でも、商品を納入するためのトラックが来ている。「にぎわい空間」をせっかくつくっても

あまり機能しないのではないかと心配だ。 

→ 荷下ろしの話は、商店街の方からご意見をいただいています。現在の車の時間規制を踏ま

え、荷下ろしの問題については今後も話し合いたいと思っております。 

② 松沢小学校との関係性について 

・ この地域は松沢小学校を真ん中に抱えているので、他の商店街とは違う特色ある地域だと

思うが、地区計画のなかに松沢小学校と関連することが特に言及されていないのはどのよう

な理由なのか。 

→ 地区として、商店街の真ん中に松沢小学校があるというのは特徴的であると思います。過去

の小学校改築の際には、商店街を意識して改築しており、商店街の主要な通りである日大

通り側から使えるような広場を設置しています。また、今回の地区計画では、道路沿いの桜

は残した方がいいだろうと考え、安全な歩行者空間が確保されている場合は、既存樹木を残

せるようにしています。 

③ 地権者への対応、策定のプロセス、壁面後退について 

・ ３年前から地区計画の話が立ち上がって、今日に至るという話があったが、この話を知った

のは昨年の１２月。１２月には素案のたたき台ができているという状況であった。本来であれ

ば、地権者に対してしかるべく説明、情報提供すべきだと、それが全くなかったというところを

まず指摘させていただきたい。そのうえで、いろいろお聞きしたが、私たちにとっては全くメリ

ットのない地区計画だ。先ほどの話にもあったが、５０cm、７０cm の壁面後退部分については

土地所有者の管理、しかも減免など何もメリットがないという状況である。まず指摘したいの

は、今日に至るまでのプロセスである。地権者の意見を全く反映していないような計画につ

いては抗議したい。 

→ この検討をスタートする際に、地権者の方々を一人ひとりお調べしています。ただ今回、昨年

１２月にご連絡いただくまで、懇談会のお知らせをお届けできていなかったことについては、

大変申し訳なく思っております。一方で、地権者の方や利害関係者の方などと共に検討を進

め、街づくり懇談会をこれまで７回開催しているところです。 

・ ７０cm の根拠が全く示されていない。現場で皆さんの感想で７０cm くらいあったら安全安心

に歩行できるね、という単なる意見である。意見に基づいて、セットバックしろというのは、法的

な根拠も何もない、基準を示しているわけでもない、単なるその人の感覚である。セットバック 
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の部分についてはなくすか、また他の数字、もう少し下げる、もう少し小さい数値にしていただ

きたい。 

→ ７０cm の根拠ですが、商業地域ですと、容積率を４００％使うための後退幅員というのが 1 つ

の根拠です。また街づくり懇談会の中で、皆さまが会場で５０cm がいいのか７０cm がいいの

か１m がいいのかというのを街歩きなどもしながら、地権者の負担も考慮した上で決めてきて

いますので、一概にこの７０cm を区の独断で決めたということはなく、これまでの検討プロセス

をご理解いただきたいと思います。 

・ プロセスについての法的な根拠は、国土交通省が示している都市計画の運用指針である。

その中に、地区計画を定める場合は、所有者の意見を聞けとなっている。また、都市計画法

第１６条の公聴会などの規定では利害関係者の意見を聞いた上でとなっているかと思う。そ

れを無視されており、プロセスに問題があるのではないかと伝えた。当然、東京都とは事前

協議が済んでいると思うので、このプロセスを踏まえて、東京都と協議し直すように。 

→ これまでのプロセスについては東京都には伝えたいと思います。内容についてはまた改めて

個別にご回答させていただきます。 

④ 杉並区との調整について 

・ 区境がせまっているので、世田谷区ばかりきれいになって、杉並区の方は置いてきぼりにな

っているのかなと思うが、そのあたりの調整はされているのか。 

→ 下高井戸は、杉並区のれんが通りにも商店街がありますので、下高井戸商店街一体として、

昨年度までの懇談会では、杉並区と共に開催しておりました。ただ、杉並区と世田谷区の条

例の違いや地権者の方々との調整などもありまして、世田谷区の方が少し先行している状態

です。杉並街区については、まちづくり方針の内容と住民の皆さんの意見を照らし合わせて

地区計画に限らず検討していると聞いております。今後も杉並区と情報交換していきたいと

考えております。 

⑤ 無電柱化について 

・ しもたかブックを見返していたが、下高井戸の商店街には電柱が多い。ブックを作っている

時も無電柱化という話があって、東京都も無電柱化を推進していると思う。スライドの将来イメ

ージ図の中にはまだ電柱があるので、どうしてそのようになったのか説明してほしい。 

→ ※商店街において無電柱化が難しい理由は、3 ページの（１）１日目（令和７年８月２２日）⑧

をご覧ください。 

・ 建物と一体化して狭くするなど、いろいろ技術革新が今後あれば、力技でやるなり、少しず

つでも進められればきれいになり、例えば永福町は結構きれいにできている。そういう意味で

は、イメージ図にも書いてあると思うが、電柱が邪魔しているので、にぎわいの通りの先にスト

レートに富士山が見えるようにきれいにしてもらいたいなというのは要望である。 

→ 商店街からも無電柱化に関して要望がありますので、ご意見として承ります。 

⑥ 駅前広場の計画について、改札口について 

・ 交通系と歩行者系と２箇所広場があるが、どのような計画になっているのか。 

→ 歩行者系広場は今まで市場があったところです。歩行者主体の利用を想定して、高架化し

た駅と同時期に整備する予定です。昨年、市場が解体されていまは更地になっています

が、下高井戸駅の高架化までは少し時間がありますので、その間は暫定的に商店街と協定 
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を結んで、イベントや休憩等で使っていただくことを考えております。 

→ 交通系広場は補助１２８号線に面して整備する予定です。バスが入るような面積はないの

で、タクシーの寄り付きや車寄せを何台か入れることを想定しています。今後、詳細を検討し

ていくことになりますので、具体的な整備計画は決まっていない状況です。 

・ 東側にも駅の改札ができるような感じで考えているのか。車が来るということは人が来るという

ことだから、そのあたりも考えて動線をつくってほしい。商店街も重要だが、まわりに住んでい

る方もいるので、利便性等も考えて検討していただければと思う。 

→ 東側に関しては京王電鉄からもまだ情報がありませんが、基本的な考え方は、改札は既存

の位置にできると聞いております。ご意見として承ります。 

⑦ 駅前広場用地の柵について 

・ 駅前広場は商店街と協議のうえ今後活用していくということだが、現状、柵がある状態で見た

目も良くないし、動線的にもそこを通れた方が良い。いつまで柵を立て続けるのか、逆にいう

と、柵は撤去できないのか。 

→ 歩行者系広場の柵をいつ取るのかというのは、将来、完成系に整備をする時と想定していま

す。このような場所を開放してしまうと、管理の問題が非常に難しくなってきまして、下北沢の

駅でもそうなのですが、ゴミの問題、路上喫煙や路上飲酒等の場所になってしまうおそれが

あります。ただ、柵にはゲートが 4 カ所ついています。日常は商店街の方が鍵の開け閉めを

してくれて、オープンスペースのようなかたちで使っていただくようなことを考えておりますの

で、そちらは１０月頃からスタートできると思います。 

⑧ 駅南側の広場構想について 

・ 「しもたかブック」の記載にあったような気がしたが、下高井戸駅の南側にも歩行者系広場の

ようなものを設ける、ついては、それに干渉する東急世田谷線の下高井戸駅をずらすという

ような構想があったように記憶している。そこは具体的な進捗というのはあるのか。 

→ 「しもたかブック」１２ページの将来のまちへの想いに記載があるかと思います。下高井戸の

駅の南側の三井住友銀行のあたりになります、その辺のところをオープンスペースとして、広

場を設けられたらいいなということで、まちの想いとして書かれております。オープンスペース

を設けるというような話は現時点では聞いておりません。 

⑨ ひまわり駐車場の利用期限について 

・ ひまわり駐車場は１２８号線の計画に入っていると思うが、いつまで区民の方が祭りなどのイ

ベント等で使える場所なのかというところをお聞きしたい。 

→ ひまわり駐車場については、道路事業の区域になっております。具体的にいつということは

この場ではお伝えできませんが、事業期間としては令和１３年３月末としております。 

⑩ 各事業のスケジュールについて 

・ 京王電鉄の方は事業化まで時間があるということだが、京王線の工事や１２８号線の整備の

スケジュールを示してほしい。 

→ 京王線連続立体交差事業、補助１２８号線共に、令和１３年３月末までを事業期間としており

ます。 

⑪ １２８号線の立ち退きについて 

・ 住民の方に立ち退きの問題などが発生すると思うが、その辺についてはどのように行ってい 
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るのか。どのような状況なのか。 

→ 地区計画のルールが入る商店街では立ち退き等は特にありません。補助１２８号線の用地

にあたる方には、都市計画事業に伴う用地買収を昨年度から進めております。 
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3. アンケートの概要（抜粋）                           ※原文のまま記載しております 

 

（１）素案説明会について 

・ 今日初めて説明会に参加させていただきました。スライドの中には写真、イラスト、地図等を

多く入れていただいており、イメージしやすいと感じました。 

・ 今まで何度かご説明をお聞きしていましたので、今回の説明会を通して理解を深めること

ができました。 

・ 商店街沿道地区と１２８号線沿道地区の素案説明は別々に説明してほしい。一度に時間内

は理解しにくい。 

・ 新潟県高田の雁木みたいな歩行者空間ができると面白いと思いました。 

・ 補助１２８号線沿道付近は住宅街になっています。今まで通り、静かな住環境で欲しいと願

っています。車通りもあまり混雑しないで欲しいです。 

・  補助１２８号線沿道周辺に住んでいる居住者としての相談意見があります。今まで通り防犯 

 面を強化して頂き（警察と商店街サイトの協力連携）静かな住居環境ももっと配慮してほし 

い。 

・ （現）ひまわり駐車場〈広場〉→交通系広場として計画されていますが、特に夜間帯（20時〜

深夜帯）若者達や不審者のたまり場にならぬ様、街灯や防犯カメラの増設も考えて頂きた

い（区の方で配慮希望）。※日中のにぎやかさと深夜帯の怖さがあり、大幅な変化が現状あ

るので、ぜひそういった面も考えていただきたい。 

・ 地権者の方の意見を聞いて、メリットがないという話には大変おどろきました。せめて税法の

メリットなどを検討すべきかと感じました。この方たちに何かしっかりしたメリットがないと街づ

くりは進まないと思います。又、商店街の方々（会社や働いている方々）にも入れて説明会

を開いた方が良いと思います。 

・ 計画の説明ありがとうございました。３年前から住民と一緒に、住民の意見を入れながらす

すめて来たと思いました。ただその中でも、地権者の方で、説明が行き届かない人がいて、

納得していないとのことで。またこの様な方がいらっしゃるのではないかと思い、ていねいに

行なうよう求めます。 

・ PPT（P62）のスケジュールに加えて、京王電鉄の連続立交スケジュール、補助１２８号線の

スケジュールの分かりやすい全体スケジュールを示してほしい。 

・ 職員のみなさん、早口すぎて言葉がはっきりしません。早く説明会を済ませてしまおうとして

いるみたいです。 

 

（２）その他 

・ わかりやすいスライドでしたが、すでに開発が進んでいる地域、地区、商店街、（小田急

線？）などの事例も含め紹介していただけると、さらに具体的なイメージをしやすいと感じま

した。 

・ 毎回気になっている所ですが…。駅の「改札口を◯◯側に」のような話が出席者から出ます

が、駅への出入口のことですよね？高架化すると言うことなので、改札口は１つであるはず

と思います。 
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・ 杉並区との連携をしっかり行ない、まちづくりを進めていただきたいと思います。よろしくお

願いします。 

・ 下高井戸駅周辺を素敵な街にする為にも、妥協せず擦り切れるくらい意見を出して素晴ら

しい地区計画にして欲しいと思います。 

・ 会場の空調の効きが良くなかったのか、暑かったです…。 

 

（３） 区からの回答                            （・：質問・意見、→：回答） 

 沿道商業地区内の高度地区について 

・ 沿道商業地域については用途が変わるとの事ですが、高度規制は何故そのまま据え置きに

なるのでしょうか。北側敷地への配慮のようなものと認識しておりますが、近隣商業地域から

商業地域（最も制限が緩い）に変わるのにそのメリットを活かせてないような気がしてなりませ

ん。北側が住居地域であれば理解できますが、日影規制もなくなるのに三種高度規制が残

るのは正直理解できません。建物の並びや景観等整える為に、商店街の方でもいろいろな

緩和が取られていると思います。 

具体的に絵を描いてみると斜めに切れている建物が連続で並ぶのは美観も悪く、問題にな

っている容積率の消化の足枷になると考えます。 

世田谷区として何故必要なのか、合理的な説明をお願い申し上げます。  
→補助１２８号線沿道西側の沿道商業地区においては、近隣商業地域から商業地域へ用途地

域の変更をすることで指定容積率が３００％から４００％となります。この用途地域の変更の目

的としましては、商店街の連続性を考慮したにぎわいの創出や都市計画道路等の整備によ

る土地利用の変化に対応するためです。なお、高度地区については現状、第３種高度地区

の指定がございますがこちらはそのまま残ります。日影規制がなくなっても第３種高度地区が

残るという状況は商店街沿道の商業地区も同様です。商業地区内で壁面線に面する敷地に

ついては、壁面後退や高さの最高限度などの規制に加え、にぎわい空間の設置をすることで

高度地区を緩和する規定を設けますが、沿道商業地区においてはそのような制限はありませ

ん。また、高度地区は北側敷地への日照や圧迫感などによる影響に対する制限として定めら

れており、用途地域が商業地域であることで指定をしないという考え方にはなりません。 

   もともと、商店街沿道の商業地区および近隣商業地区と補助１２８線沿道は将来像や特性

が異なるため別々にルールの検討を進めてまいりました。そのため商店街と同様の緩和ルー

ルを設けることや、容積率の消化を目的とした第３種高度地区の指定解除は出来かねますの

で、何卒ご理解のほどお願いいたします。 

 


