
                                           

＜第８回放射２３号線沿道地区街づくり懇談会 説明概要＞ 

 

■街づくりの目標及び方策について 

資料：「放射２３号線沿道地区街づくりの目標及び方策（案）」 

前回の懇談会でお示しした６つの「街づくりの目標」に対するそれぞれの方策について、

資料「放射２３号線沿道地区街づくりの目標及び方策（案）」のとおりまとめました。 

 

■用途地域の変更案について  

資料：「放射２３号線沿道地区 用途地域の変更案」 

・「変更案Ａ」 

現況「第一種低層住居専用地域」に指定されている水色の部分について、図中②の区域を

「第二種中高層住居専用地域」容積率２００％、建ぺい率６０％に変更し、図中③の区域を

「第一種住居地域」容積率２００％、建ぺい率６０％に変更するという案です。（環状七号

線の東側の放射２３号線沿道も、現在「第二種中高層住居専用地域」に指定されています。） 

・「変更案Ｂ」 

現況「第一種低層住居専用地域」の部分を沿道の隣接する用途地域にあわせて、全て「第

一種住居地域」容積率２００％、建ぺい率６０％に変更するという案です。 

 

※それぞれの用途地域で建築可能な建物用途【抜粋】 

資料：「用途地域別 建物用途制限一覧表」 

・「第一種低層住居専用地域」（水色）…基本的には住宅しか建てられないため、コンビニや

スーパーなどの店舗、カフェなどの飲食店は建築することができません。その他、小学校

や中学校、保育所、診療所等は建築することができます。 

・「第二種中高層住居専用地域」（緑色）…上記に加え、店舗や飲食店が建築できるようにな

ります。ただし、店舗の規模としては階数が２階以下、面積は１５００㎡以内に限ります。

また、事務所や病院、自動車車庫等も建築することができます。 

・「第一種住居地域」（黄色）…上記に加え、ボーリング場、ゴルフ・バッティング練習場な

どのレジャー施設が、面積３０００㎡までは建築することが可能となります。また、ホテ

ル・旅館等の建築も可能となります。 

・「近隣商業地域」（桃色）…上記に加え、マージャン屋、パチンコ屋、カラオケボックス、

営業用の倉庫、劇場、映画館等が建築可能となります。 

 

 

 

「変更案Ｂ」（第一種住居地域）では、レジャー施設まで建築可能となるため、これまでの

懇談会で皆様からいただいたご意見とは整合しないと考えます。このため、「変更案Ａ」を

区の案として提案します。 

 

 



                                           

■地区計画案について 

資料：「放射２３号線沿道地区 地区計画の検討」 

：「放射２３号線沿道地区 用途地域の変更案」 

※地区計画の範囲については、用途地域の変更と同様に、計画線から２０ｍの範囲とします。 

※用途地域を「変更案Ａ」に変更した場合の「地区計画案」です。 

 

・地区計画とは、都市計画法に基づく制度で、地区の課題や特性を踏まえ、地区の目指すべ

き将来像を設定し、その実現に向けて必要な事項を都市計画に位置づけるものです。地区計

画が決定された以降は、定められたルールに沿って建替えていただくものとなります。 

 

・資料｢用途地域の変更案」変更案A‐①の区域 

現況、計画ともに「第一種住居地域」で用途地域の変更はありませんが、高さ制限につ

いて、「第二種高度地区」の斜線制限に加えて、現在は４５ｍの高さ制限が設けられてい

ます。ただし、世田谷区全域での高さ制限の見直しにより、平成３１年４月からは１９ｍ

へ変更となる予定です。また、「建築物の用途の制限」として、周辺の住環境との調和を

図るため、「ホテル・旅館」を制限することを提案します。 

 

・資料｢用途地域の変更案」変更案A‐②の区域 

現況は「第一種低層住居専用地域」で高さ制限は１０ｍですが、「第二種中高層住居専

用地域」へ変更した場合、高さ制限については、世田谷区全域での見直しにより、１９ｍ

となる予定です。これを、周辺の住環境を保全するため、１６ｍ（５階建て程度）に制限

することを提案します。 

 

・資料｢用途地域の変更案」変更案A‐③の区域 

現況は「第一種低層住居専用地域」ですが、変更後の内容は①と同じ内容としています。 

 

・資料｢用途地域の変更案」変更案A‐④の区域 

現在の「近隣商業地域」から用途地域の変更はありませんが、周辺環境との調和を図る

ため、「建築物の用途の制限」として「ホテル・旅館、マージャン屋・パチンコ屋」を制

限する案としています。高さ制限については、現在は制限がありませんが、世田谷区全域

での見直しにより、平成３１年４月からは２８ｍへ変更となる予定です。 

 

・敷地面積の最低限度について 

「第一種低層住居専用地域」については、現在も都市計画で７０㎡の制限が設けられ

ています。その他の用途地域では、現在は最低限度が定められておりませんが、世田谷区

全域で見直しにより、平成３１年４月からは「第二種中高層住居専用地域」や「第一種住

居地域」でも７０㎡の制限が設けられる予定です。 

 

※その他、建築物等の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、樹木の

保全と緑化の推進については、資料「放射２３号線沿道地区 地区計画の検討」のとおり。 



《放射２３号線沿道地区 街づくりの目標及び方策（案）》 

 

１．歩行者や自動車の安全性と利便性を考慮に入れた道路を整備する。 

   

 

 

２．住宅を主体とし、周辺の住環境と調和のとれた街並みを形成する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

３．誰もが身近に日常生活の利便性を享受できる施設の立地を誘導する。 

  

 

 

 

４．環境にやさしい、うるおいのあるみどり豊かな街並みを形成する。 

  

 

 

 

 

 

５．道路整備による街の変化に対応した、円滑な建て替えを実現する。 

 

 

 

 

６．建築物の不燃化を促進し、安全安心な街並みを形成する。 

 

 

 

 

 

※「明大前駅周辺地区地区街づくり計画（平成３０年３月策定）」及び「代田橋駅周辺地

区地区街づくり計画【案】（策定中）」に定める事項 

 

・沿道地区だけではなく、周辺の交通課題も含め、別途対応を検討する。 

・周辺の住環境との調和を図るために、「建築物の用途の制限」を定める。 

・周辺の住環境を保全するために、「建築物等の高さの最高限度」を定める。 

・敷地の細分化に伴う住環境の悪化を防止するために、「敷地面積の最低限度」

を定める。 

・周辺の環境と調和した街並みを形成するために、「建築物等の形態又は色彩そ

の他の意匠の制限」を定める。 

・住宅以外の用途（店舗等）の建築を可能とし、沿道としてふさわしい街並みを

形成するために、用途地域等を変更する。 

・みどり豊かな街並みを形成するために、「樹木の保全と緑化の推進」を定める。 

・公園、広場等のオープンスペースの確保を図る。※ 

・道路の整備にあわせ、歩道部に植樹帯を設けるなど道路緑化を推進し、緑豊か

な景観の創出を図る。※ 

・道路事業により敷地面積が減少した場合でも建て替えやすくするために、用途

地域等（容積率、高度地区を含む）を変更する。 

・沿道の建物の不燃化を促進するために、「建築物の構造の制限」を定める。※ 

・災害時の街の安全性を高めるために、「垣又はさくの構造の制限」を定める。 
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放射２３号線沿道地区 地区計画の検討 【用途地域の変更案Ａの場合】 

 地区区分 用途地域等の内容 地区計画の内容 

  用途地域 防火地域の

指定 

建ぺい率 容積率 日影規制 高度地区 建築物の 

用途の制限 

建築物等の 

高さの最高限度 

（階数の目安） 

敷地面積の 

最低限度 

建築物等の形態

又は色彩その他

の意匠の制限 

垣又はさくの 

構造の制限 

樹木の保全と 

緑化の推進 

① 現況 第一種住居 

地域 

準防火地域 ６０％ ２００％ ４－2.5ｈ 

４m 

第２種 

高度地区 

— ４５m（１５階） — 
建築物の外壁や
屋根の色彩は、周
辺環境と調和し
たものとする。 
 
 

道路に面してコ
ンクリートブロ
ック塀等を築造
してはならない。 

樹木の保全を図
るとともに、敷地
内の緑化に努め
る。 

計画 第一種住居 

地域 

準防火地域 ６０％ ２００％ ４－2.5ｈ 

４m 

第２種 

高度地区 

ホテル・旅館 １９m（６階） ７０㎡ 

 

② 現況 第一種低層 

住居専用地域 

準防火地域 ６０％ １５０％ ４－2.5ｈ

1.5m 

第１種 

高度地区 

— １０m（３階） ７０㎡ 

 

計画 第二種中高層

住居専用地域 

準防火地域 ６０％ ２００％ ３－２h 

４m 

第２種 

高度地区 

— １９m（６階） 

１６m（５階） 

７０㎡ 

③ 現況 第一種低層 

住居専用地域 

準防火地域 ６０％ １５０％ ４－2.5ｈ 

1.5m 

第１種 

高度地区 

— １０m（３階） ７０㎡ 

 

計画 第一種住居 

地域 

準防火地域 ６０％ ２００％ ４－2.5ｈ 

４m 

第２種 

高度地区 

ホテル・旅館 １９m（６階） ７０㎡ 

 

④ 現況 近隣商業地域 準防火地域 ８０％ ３００％ ５－３ｈ

４m 

第３種 

高度地区 

— なし — 

計画 近隣商業地域 準防火地域 ８０％ ３００％ ５－３ｈ

４m 

第３種 

高度地区 

ホテル・旅館、
マージャン屋・
パチンコ屋等 

２８m（９階） 

 

— 

※（赤色文字）今回の用途地域等の変更及び地区計画の策定に伴い変更する項目 

※（青色文字）世田谷区全域における都市計画の見直しにより変更する項目【平成31年４月より運用開始予定】 

※（緑色文字）「明大前駅周辺地区地区街づくり計画（平成３０年３月策定）」及び「代田橋駅周辺地区地区街づくり計画【案】（策定中）」に定める項目 







