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１．大蔵住宅の建替えと街づくり 
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１-１ 大蔵住宅の建替えについて 

○所 有 者：東京都住宅供給公社 

○建  設：昭和３４～３８年度 

○面  積：約１１ｈａ 

○住宅戸数：１,２６４戸 (30棟) 

 

○公社の意向 

・平成２６年５月、公社が 

 建替選定住宅に位置付け 

 （概ね３年以内に建替えに着手）  

建設後５０年以上経過 
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１-２ 一団地の住宅施設 （建設時の計画） 

◇昭和２３（1948）年航空写真 
○計画決定 

・昭和３４年 

○面積 
・約１１ｈａ 

○住宅戸数 
・１,２６４戸 

○容積率 
・５０％ 

○建ぺい率 
・２０％ 

○共同施設 
・集会所 
・公園など 

※出典：航空写真画像情報所在検索・案内システム（国土交通省） 
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１-３ 一団地の住宅施設とは？ 

○都市計画の都市施設 

 （都市計画法第１１条） 

・５０戸以上の集団住宅 

 及びこれらに附帯する 

通路その他の施設 

◇一団地の住宅施設 計画図（昭和３４年） 

○都市計画に定める事項 

・名称、位置、区域、面積 

・建築物の建ぺい率の限度 

・建築物の容積率の限度 

・住宅の予定戸数 

・公共施設及び住宅等の 

 の配置の方針 
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１-４ 街づくりの必要性 

○一団地の住宅施設は、決定後すでに５０年以上経過 

大蔵住宅の老朽化、社会・経済状況の変化等 

○大蔵住宅の適切な建替えの誘導 

○国分寺崖線の景観や周辺環境と調和を図るとともに、 

 道路や公園などの都市基盤の整備などによる、 

 良好な居住環境の形成に貢献できる街づくりを進める 

一団地の住宅施設（建設当時の計画）の規制内容は、 

社会･経済状況の変化等に伴い、現在の都市計画等の実態に合わない 

○良好な居住環境を担保する新たな街づくりのルールが必要 

 

○地区計画の策定、一団地の住宅施設の廃止 により、 

計画的な街づくりを進めていく必要がある 
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１-５ 地区計画とは？ 

○都市計画法に基づく制度で、比較的小さい範囲の地区を対象

に、地区の方針と建築物の用途や形態などのルール、道路・

公園などの配置を細かく定めることで、その地区にふさわし

い良好な街づくりを進めることができる 

  ※地区独自に、用途地域などの制限に上乗せできる街づくりルールです！ 

○都市計画に定められる事項 
・名称、位置、区域、面積 

・地区計画の目標と土地利用等の方針 

・地区施設(道路･公園等)の配置･規模 

・建築物等に関する事項 

用途の制限 

容積率･建ぺい率の最高限度 

高さの最高限度 

壁面の位置の制限 

形態･色彩･意匠の制限 

垣さくの構造の制限 など 

敷地の 

細分化 

の防止 

相応しくない 

用途の制限 

公園 

の整備 

相応しい建物の 

建て方のルール 

道路 

の整備 
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２．これまでの経緯 
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２-１ 意見交換会の開催概要 

○第１回街づくり意見交換会 

 ・開催日：平成２６年１２月１２日(金)、１３日(土) 

 ・内 容：大蔵住宅や周辺環境のあり方等についての意見交換   

○第２回街づくり意見交換会 

 ・開催日：平成２７年２月１３日(金)、１４日(土) 

 ・内 容：計画的な街づくりのあり方等についての意見交換 

○地区計画（たたき台）意見交換会 

 ・開催日：平成２７年９月２５日(金)、２６日(土) 

 ・内 容：街づくりルールの考え方等についての意見交換 
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２-２ これまでの意見交換会でいただいたご意見等 11 



２-２ これまでの意見交換会でいただいたご意見等 12 



３．大蔵住宅周辺の現況 
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３-２ 世田谷区都市整備方針 

・砧地域のアクションエリアの１地区 

・今後、概ね１０年間にわたり街づくりを優先的に進める地区 

・大蔵三丁目地区の 

 街づくりの方針 

・住宅団地の建て替えにあ

たっては、国分寺崖線の

景観や周辺環境と調和を

図るとともに、道路や公

園などの都市基盤の整備

などによる、良好な居住

環境の形成に貢献できる

街づくりを進めます。 

大蔵三丁目地区 
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・用途地域 
・第一種中高層住居専用地域 

・容積率／建ぺい率 
・２００％／６０％ 

・高度地区 
・４５ｍ第２種高度地区 
 
 
 
 

３-３ 用途地域等 

＜都市計画図［地域地区等］＞ 

第二種風致地区 

国立成育 
医療研究 
センター 

・第二種風致地区 
・建ぺい率 ４０％以下 
・建物高さ １５ｍ以下 
・壁面後退 道路側２.０ｍ以上 

その他１.５ｍ以上 
 

大蔵住宅 
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○都市計画道路 

・補助 ５１号線 (整備済) 

・補助２１６号線 

   世田谷通り北側（未整備） 

   世田谷通り南側（事業中） 

○都市計画公園 

・大蔵三丁目公園等 

  （右図白抜きは未開設） 

３-４ 都市計画施設等 

大蔵住宅 

＜都市計画図［都市計画施設等］＞ 

大蔵運動公園 

国立成育 
医療研究 
センター 

○その他 

・国分寺崖線保全整備地区（全域） 

 ：良好な景観の形成 

 ：良好な住環境の整備 

補助５１号線 
(世田谷通り) 

補助２１６号線 

0 200ｍ 

大蔵緑地 

大蔵三丁目 
公園 
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３-５ 広域避難場所 

成城学園一帯 

砧公園・大蔵運動公園一帯 

馬事公苑・ 
東京農業大学一帯 

きたみふれあい 

広場一帯 

多摩川河川敷・二子橋一帯 

大蔵住宅 

※出典：避難場所及び避難道路図（東京都） 
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４．地区計画（素案）等について 
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４-１ はじめに 23 

■ 地区計画の構成 

 ○名称、位置、面積  ----------------------------------- 25 

 ○地区計画の目標   ----------------------------------- 27 

 ○区域の整備、開発及び保全に関する方針 

  ・土地利用の方針   -----------------------------------  29 

  ・地区施設（道路･緑地等）の整備の方針    ------------  33 

  ・建築物等の整備の方針   -----------------------------  40 

  ・その他当該地区の整備、開発及び保全に関する方針  --  71 

 ○地区整備計画 

  ・地区施設（道路･緑地等）の配置及び規模  ----------- 34 

  ・建築物等の整備に関する事項   ---------------------- 42 
用途の制限、容積率･建ぺい率の最高限度、敷地面積の最低限度、 

壁面の位置の制限、壁面後退区域における工作物の設置制限 

高さの最高限度、形態･色彩･意匠の制限、垣･さくの構造制限 



４-１ はじめに 24 

○関係する計画等 

・大蔵住宅の建替えに併せた 

良好な街づくりの推進 

・都市計画公園 

・風致地区 

・広域避難場所 など 

○皆さまのご意見 

 

 ※１１～１２頁参照 

○現況 

・優れた自然環境（国分寺崖線、
仙川や湧水、並木等） 
・大蔵住宅の通路等は地域の日
常生活の主要動線 
・大蔵住宅の広場は貴重な平地
の公園 など 

■ 地区計画の 

  作成にあたり 



４-２ 名称、位置、面積 

別紙：地区計画素案 １ページ「名称、位置、面積」参照 
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○名称  大蔵三丁目地区地区計画 

○位置  世田谷区 大蔵二丁目 

       〃   大蔵三丁目 

       〃   大蔵四丁目   

       〃    砧 五丁目 

       〃    砧 丂丁目 

○面積  約９.９ｈａ 

 

４-２ 名称、位置、面積 26 



４-３ 地区計画の目標 

別紙：地区計画素案 １ページ「地区計画の目標」参照 
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４-３ 地区計画の目標 

１ 周辺市街地に配慮した定住性の高い住宅地の形成 

２ 国分寺崖線の優れた自然環境の保全と 

  スカイラインに配慮した街並みの形成 

３ 国分寺崖線や仙川等を巡る快適な 

  歩行者ネットワークの形成 

４ 地域の生活交通を受け止める便利で安全な 

  道路ネットワークの形成 

５ 周辺からアクセスしやすい 

  安全な避難空間を備えた広域避難場所の確保 
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４-４ 土地利用の方針 

別紙：地区計画素案 １ページ「土地利用の方針」参照 
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４-４ 土地利用の方針 （地区区分図）  

別紙：地区計画素案 ８ページ「計画図１」参照 
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４-４ 土地利用の方針 （地区区分図） 31 

Ａ地区 

Ｂ地区 

Ｃ地区 

Ｄ地区 

Ｃ地区 

Ｃ地区 



４-４ 土地利用の方針 

１ 国分寺崖線上部のＡ地区及びＢ地区では、 

国分寺崖線のスカイラインに配慮した街並みや世田谷通り

沿いの整った街並みの形成を図るため、隣接する低中層市

街地の居住環境に配慮しながら、土地の合理的かつ健全な

有効利用を図った中高層の住宅市街地を形成する。 

２ 風致地区の指定が掛かるＣ地区及びＤ地区では、 

国分寺崖線と仙川の連続性や国分寺崖線の眺望等に配慮し

ながら、ゆとりある低中層の住宅市街地を形成する。 

３ 広域避難場所としての機能を維持・ 

  強化するため、避難上有効な公開性 

  のあるオープンスペースを確保する。 
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４-５ 地区施設の整備の方針 

別紙：地区計画素案 １ページ「地区施設の整備の方針」参照 
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４-６ 地区施設の配置及び規模 

別紙：地区計画素案 ３ページ「地区施設の配置及び規模」参照 
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４-６ 地区施設の配置及び規模 

別紙：地区計画素案 ９ページ「計画図２」参照 
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◇東側道路 

４-６ 地区施設の配置及び規模 （道路等） 

○意見交換会でいただいたご意見等(項目) 

・仙川沿いの道路は人・自転車・車が安全に通れ

る道にしたい 

・大蔵住宅の東側道路の幅を広げたい 

・丘上と丘下を結ぶ道路（坂道）は地域の動線と

しても使いたい 

・団地内を散策できる歩行者ルートが欲しい 

・水道道路などの安全性を確保したい 

・都市計画道路補助216号線沿いは安全性を確保し、

楽しい空間としたい 

・世田谷通りと都市計画道路補助216号線の交差点

は安全性などを踏まえた整備をして欲しい 

・団地内の道路は安全に配慮して欲しい 

・東側道路から車の進入禁止は現状のままで良い 

・駅方面から砧公園へ抜ける歩行者ルート明確に

して欲しい など 

◇仙川沿いの通路 

◇崖線を抜ける坂道 
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ｌ 

  

  

  

４-６ 地区施設の配置及び規模 （道路等） 

  

  

大蔵運動公園 

○道路、道路状空地 
日常生活の利便
性・安全性や災害
時の防災性の向上
に資する区画道路
等を配置 

区画道路(13ｍ)   

区画道路(６ｍ) 

道路状空地(６ｍ) 

  

    

大蔵三丁目公園 

弥生橋 

（６ｍ） 

（６ｍ） 
歩道状空地 
（２ｍ） 

歩道状空地 
（２ｍ） 

○歩道状空地 
安全で快適な歩行者ネット
ワークを形成するため歩道
状空地を配置 

 歩道状空地(２ｍ) 
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４-６ 地区施設の配置及び規模 （緑地等） 

○意見交換会でいただいたご意見等(項目) 

・国分寺崖線の緑を守りたい 

・仙川沿いの緑を充実させたい 

・仙川沿いの公園は子供の遊び場として残したい 

・丘上の公園は明るく整備して欲しい 

・湧水のある空間は残したい 

・団地屋外は花や緑を多く設けて欲しい 

・大蔵住宅周辺の樹木、緑を残したい 

・世田谷通り北側の公園へはアクセスしやすくし

て欲しい 

・今ある自然を守るため、 

 地形を変えないで建物 

 などを整備して欲しい 

・大蔵住宅南側の公園整 

 備に期待したい など 

◇崖線下の広場 

◇崖線の景観 

◇世田谷通りのサクラ並木 ◇湧水周辺 
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４-６ 地区施設の配置及び規模 （緑地等） 

大蔵運動公園 

  
  

湧水 

○大蔵三丁目公園の 

維持･保全 

 国分寺崖線を形成

する公園は現状の

まま維持･保全 

○広場の維持･再生 

 崖線下の広場は崖

線･湧水等との一体

性等に配慮しなが

ら魅力向上を推進 

○緑地の保全 

 サクラやケヤキ並

木等の既存樹木を

保全 等 

緑地 
緑地 

緑地 
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湧水 

  

  

大蔵三丁目公園 
（都市計画公園） 

として維持･保全・再生 

緑地 



４-７ 建築物等の整備の方針 

別紙：地区計画素案 ２ページ「建築物等の整備の方針」参照 
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○地区計画に定める事項 

(１)高さの最高限度 

(２)容積率の最高限度 

(３)建ぺい率の最高限度 

(４)敷地面積の最低限度 

(５)建物用途の制限 

(６)壁面の位置の制限    

(７)壁面後退区域における 

  工作物の設置制限 

(８)垣さくの構造の制限 

(９)形態､意匠等の制限 

４-７ 建築物等の整備の方針 41 

 

国分寺崖線の景観や周辺の街並

みとの調和を図るため   

広域避難場所としての避難空間

の確保、ゆとりある市街地の形

成を図るため 

圧迫感等に配慮した緑豊かで快

適な歩行者空間を形成するため 

 

 

秩序ある街並みを形成するため 

※建築基準法に基づく総合設計制度等を活用した建築物についても、 
 本地区計画の規定を遵守するものとする（容積率や高さ等の緩和は認めない） 



別紙：地区計画素案 ４～６ページ「建築物等に関する事項」参照 

４-８ 建築物等の整備に関する事項 42 



４-８ 建築物等の整備に関する事項 

別紙：地区計画素案 １０ページ「計画図３」参照 

43 



４-８ 建築物等の整備に関する事項 

○意見交換会でいただいたご意見等(項目) 

・国分寺崖線の緑のスカイラインを守りたい 

・崖線の緑の見えなくなる長大な建物は避けたい 

・建物は景観に配慮したつくりにして欲しい 

・民間マンションのような開発は避けたい 

・東側や北側の住宅地へ配慮した建物の高さにして欲しい 

・周辺に配慮した建物高さにして欲しい 

・第二種風致地区の高さ制限を大事にしたい 

・東京都景観計画、世田谷区風景づくり条例をふまえた計画づくり 

・建物の高さを抑えると必要戸数が確保できない 

・美しい建物にして欲しい 

・屋外の駐車場の見え方に配慮して欲しい など 
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４-８ （1） 高さの最高限度 

高さの最高限度   

 

● その１：風致地区による絶対高さ制限（１５ｍ）の維持 

 

● その２：崖線の景観への配慮（絶対高さ制限の強化） 

 

● その３：周辺の居住環境への配慮（斜線制限の強化等） 
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４-８ （1） 高さの最高限度 

● その１：風致地区による絶対高さ制限（１５ｍ）の維持 
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風致地区 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 



４-８ （1） 高さの最高限度 

● その２：崖線の景観への配慮（絶対高さ制限の強化） 

 

47 

風致地区外
の街区 

風致地区 



４-８ （1） 高さの最高限度 

＜仙川沿いの大事にしたい眺望ポイント＞ 

48 

風致地区外
の街区 

①
大
蔵
橋
周
辺 

③愛宕橋周辺 

②
上
谷
戸
橋
周
辺 



４-８ （1） 高さの最高限度 

①大蔵橋周辺からの眺望 
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４-８ （1） 高さの最高限度 

②上谷戸橋周辺からの眺望 
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４-８ （1） 高さの最高限度 

③愛宕橋周辺からの眺望 
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４-８ （1） 高さの最高限度 52 

①
大
蔵
橋
周
辺 

③愛宕橋周辺 

②
上
谷
戸
橋
周
辺 

崖線のスカイラインへの 
影響が大きいエリア 

仙川沿いから 
見えにくいエリア 

＜ゾーン別の高さ制限（絶対高さ）の考え方＞ 



４-８ （1） 高さの最高限度 

現
行
法(

高
度
地
区)

 

高
さ
制
限
の
考
え
方 

※上図は建築可能な範囲を示したものであり、計画されている建物ではありません。 

＜高さ制限（絶対高さ）の考え方＞ 

現行の絶対高さ制限のままでは、
仙川沿いの大事にしたい眺望ポ
イントから崖線を見渡すと、 
新たな建物が崖線のスカイライ
ンを突出する可能性が高い 

新たなルールでは、可能な限り
崖線のスカイラインを突出しな
いよう、絶対高さ制限を設ける 

崖線下の建物 

崖線上の建物 

崖線下の建物 

53 

高度地区による 
絶対高さ制限（４５ｍ） 

高度地区による 
絶対高さ制限（４５ｍ） 

新たな 
絶対高さ制限 

イメージパース 

イメージパース 

※崖線のスカイラインへの影響
が大きいエリアからの眺望 



４-８ （1） 高さの最高限度 

 

・国分寺崖線の景観

を保全するため、

可能な限りスカイ

ライン等を考慮し

た絶対高さに制限 
高
さ
制
限
の
考
え
方 
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断面イメージ図 

断面イメージ図 
高度地区による 

絶対高さ制限（４５ｍ） 

建築可能な部分 

新たな 
絶対高さ制限 

建築可能な部分 

高度地区による 

絶対高さ制限（４５ｍ） 

※崖線のスカイラインへの影響が大きいエリア（上谷戸橋周辺からの眺望） 

現
行
法(

高
度
地
区) 

＜高さ制限（絶対高さ）の考え方＞ 



＜高さ制限（絶対高さ）のまとめ＞ 

４-８ （1） 高さの最高限度 55 

  

  

  

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 
３０ｍ以下 

４５ｍ以下 

３０ｍ以下 



４-８ （1） 高さの最高限度 56 

● その３：周辺の居住環境への配慮（斜線制限の強化等） 

第一種中高層 
住居専用地域 

第一種低層住居専用地域 
第一種中高層住居専用地域 

第二種住居地域等 

  

  

  



 

●５ｍ 
●４ｍ 

●１５ｍ 

1 

1.25 

８ｍ 

５２ｍ 

1 

0.6 

1 

0.5 

●４５ｍ 

２２ｍ 

●３０ｍ 

３３ｍ 

建築可能な範囲 
（絶対高さ制限１５ｍの場合） 

建築可能な範囲 
（３０ｍの場合） 

現行の第２種高度地区 

新たな北側斜線制限 

真北方向 

 

●２０ｍ 

1 

1.25 

１６ｍ ２８ｍ 

●４５ｍ 

●３０ｍ 

●１５ｍ 

８ｍ 

●１０ｍ 

現行の隣地斜線制限 

新たな全方位斜線制限 

建築可能な範囲 
（絶対高さ制限１５ｍの場合） 

建築可能な範囲 
（３０ｍの場合） 

４-８ （1） 高さの最高限度 

全方位斜線制限 北側斜線制限 

近隣 近隣 

57 

全方位斜線制限 北側斜線制限 

隣地斜線制限 ４５ｍ第２種高度地区 



４-８ （1） 高さの最高限度 58 

● その３：周辺の居住環境への配慮（斜線制限の強化等） 

Ｂ Ａ 

 

●５ｍ 
●４ｍ 

●１５ｍ 

1 

1.25 

８ｍ 

1 

0.6 

1 

0.5 

●４５ｍ 

２２ｍ 

●３０ｍ 

Ｃ-Ｄ断面 
：北側 
 斜線制限 

絶対高さ制限15ｍ 

北側斜線制限 

４５ｍ第２種高度地区 

C 

D 

絶対高さ制限４５ｍ 
 

●２０ｍ 

1 

1.25 

１６ｍ ２８ｍ 

●４５ｍ 

●３０ｍ 

●１５ｍ 

８ｍ 

●１０ｍ 

隣地斜線 
制限 

全方位斜線制限 

Ａ-Ｂ断面 
：全方位 
 斜線制限 

第一種中高層 
住居専用地域 

第一種低層住居専用地域 
第一種中高層住居専用地域 



※ 高度地区について 

４-８ （1） 高さの最高限度 59 

  

  

  

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 

４５ｍ以下 

 

 

国分寺崖線の景観を尊重

した街並み形成を図るため、

高さの最高限度（絶対高さ、

斜線制限の強化）の制限に

合わせて、Ａ地区について

は現行の高度地区を廃止

（４５ｍ第２種高度地区） 

３０ｍ以下 

３０ｍ以下 



４-８ （1） 高さの最高限度 60 

現行の 
高度地区を 

廃止する街区 

Ａ 

Ｂ 
第二種住居地域等 

※ 高度地区について 

 

1 

1.25 

８ｍ 
５８ｍ 

1 

0.6 

３３ｍ 

●５ｍ 

●１５ｍ 

●３０ｍ 

●４５ｍ 

（＝現行の第２種高度地区と同様） 

Ａ-Ｂ断面：高度斜線 

Ａ地区内は、現行の高度地区を

廃止するが、周辺への配慮から、

地区外からは高度斜線（現行の

第２種高度地区）を適用 



Ａ地区内については、 

道路斜線等が適用除外 

※ 道路斜線制限等について 

４-８ （1） 高さの最高限度 61 

  

  

  １５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 
３０ｍ以下 

４５ｍ以下 

３０ｍ以下 

１５ｍ以下 

・本地区計画は、国分寺崖線の景観を尊重した街並み形成を図るため、建築物の高さや壁面位置等

を誘導するものであり、都市計画法上は「街並み誘導型地区計画」という種類の地区計画となる 

・この地区計画では、特定行政庁（世田谷区）の認定を受けることで、道路斜線制限や隣地斜線制限、

北側斜線制限が適用除外となるが、絶対高さ制限との整合等を勘案すれば、適用除外とする街区

は、上記      の街区内の周辺市街地に影響の生じない部分のみを想定 

 

1 

1.25 

道路斜線制限 

２０ｍ 

●２５ｍ 
ｍ 



※ 日影規制について 

４-８ （1） 高さの最高限度 62 

  

  

  １５ｍ以下 

１５ｍ以下 

１５ｍ以下 
３０ｍ以下 

４５ｍ以下 

３０ｍ以下 

１５ｍ以下 

・本地区計画は、国分寺崖線の景観を尊重した街並み形成を図るため、建築物の高さや壁面位置等

を誘導するものであり、都市計画法上は「街並み誘導型地区計画」という種類の地区計画となる 

・この地区計画では、地区内の日影規制が適用除外となるが（東京都日影条例による）、絶対高さ制

限との整合等を勘案すれば、適用除外とする街区は、上記      の街区のみを想定 

・なお、地区内のその他の区域や、地区外の区域については、現行の日影規制を維持するものとする 

Ａ及びＤ地区内については、 

日影規制が適用除外   



※ 日影規制とは？ 

４-８ （1） 高さの最高限度 

５ｍ 建築物 

１０ｍ 

２時間の影 

３時間の影 

隣地境界線 

※冬至日の８～１６時までの間に、 

  ２時間の日影が１０ｍラインの内側に、

３時間の日影が５ｍラインの内側に、

収まるようにしなければならない 

【日影規制時間と 
規制範囲のイメージ】 

0 200ｍ 

45-2 
200 
60 

現在の日影規制が 
適用除外になる街区 

4/2.5時間 
(h=1.5ｍ) 

4/2.5時間 
(h=4ｍ) 

 

4/2.5時間 
(h=1.5ｍ) 

 

3/2時間 
(h=4ｍ) 

 

4/2.5時間 
(h=4ｍ) 
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４-８ （2） 容積率の最高限度 64 

  

  

  

２００％以下 

１５０％以下 

１５０％以下 

１５０％以下 
１５０％以下 

１５０％以下 

※容積率とは？ 

延べ面積÷敷地面積×100 (%) 

敷地面積

延
べ
面
積

（
各
階
床
面
積
の
合
計
）

○現状の都市計画と絶対高さ制限を踏まえて設定 



４-８ （3） 建ぺい率の最高限度 65 

４０％以下 

４０％以下 

４０％以下 

４０％以下 

○風致地区の指定が掛かる街区では、 

 風致地区の建ぺい率の制限(４０％)を維持 

 

  

  

  

※建ぺい率とは？ 

建築面積÷敷地面積×100 (%) 

建築面積

敷地面積



４-８ （4） 敷地面積の最低限度､（5） 用途の制限 

 敷地面積の最低限度 

・敷地の細分化を防止  ５００㎡ 

 建物用途の制限 

・オープンスペースを確保  一戸建住宅、併用住宅を制限 

・周辺住宅地への配慮   不特定多数の人が出入りする 

             公衆浴場を制限 

66 

※当該地区の用途地域は、第一種中高層住居専用地域であり、 
建築可能な建築物は、以下の用途に限られる 

・一戸建住宅、共同住宅、寄宿舎、併用住宅 
・店舗（床面積500㎡以下） 
・幼稚園、小中学校、高等学校 
・図書館、派出所、神社、寺院、教会、病院、診療所、公衆浴場 
・保育所、老人ホーム、障害者施設等 

避難空間の確保、ゆとりある市街地の形成を図るため 

１,000㎡ 

500 
㎡ 

分割 

500 
㎡ 

100 
㎡ 

900 
㎡ 



  

ｌ 

  

  

  

４-８ （6） 壁面位置の制限､（7） 工作物の設置制限 

  

  

大蔵運動公園 

壁面後退区域におけ

る工作物の設置制限 
・壁面後退区域には、

門､フェンス､車止め､

自動販売機等の工作

物を設置してはなら

ない（但し、２ｍを

超える区域を除く） 

  
  

壁面位置制限
（５ｍ） 

壁面位置制限
（２ｍ） 

67 

壁面の位置の制限 

    ５ｍ 

    ２ｍ  

周辺の低中層市街地への圧迫感等に配慮するため 



４-８ （6） 壁面位置の制限､（7） 工作物の設置制限 

周辺の低中層市街地への圧迫感等に配慮するため 

例：歩道状空地２ｍ＋植栽３ｍ 

５ｍ程度 
２ｍ程度 

例：歩道状空地２ｍ 

コーシャハイム久我山 UR都市機構芦花公園団地 

68 



４-８ （8） 垣さくの構造の制限 

緑豊かなで快適な歩行者空間を形成するため 

○道路沿いに垣･さくを設ける場合は､生垣又は緑化フェンス等とする 

UR都市機構芦花公園団地 

69 



４-８ （9） 形態､色彩､意匠の制限 

崖線への視線の抜けの確保や秩序ある街並み形成等のため 

UR都市機構芦花公園団地 

70 

○建築物は、単調かつ長大な壁状の建物配置とならないよう配慮 

○建築物や屋外広告物等の形態、色彩、意匠は、周辺環境に配慮 

○屋外広告物等は、腐食、破損しやすい材料を使用しない 

○壁面後退区域には、軒､庇､手すり､戸袋､出窓､階段等を突出させない 

 （落下防止庇その他公益上やむを得ないもの等を除く） 



４-９ その他当該地区の整備､開発及び保全に関する方針 

別紙：地区計画素案 ２ページ 

「その他当該地区の整備､開発及び保全に関する方針」参照 
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４-９ その他当該地区の整備､開発及び保全に関する方針 

１ 敷地内に浸透地下埋設管、
浸透ます、透水性舗装、浸
透側溝、貯留施設など、雨
水の河川等への流出を抑制
するための施設の整備を促
進し、浸水被害の防止、水
環境の保全等に努める 

２ 緑豊かで潤いのある市街地
環境を形成するため、積極
的な既存樹木の保全や新た
なみどりの創出を図り、み
どり率３３％以上を確保す
るとともに、自然エネル
ギーの活用など環境に配慮
した取組みに努める 
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◇浸透循環のイメージ 

◇地区内の 
  ケヤキ並木 



５．今後の進め方 
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５-１ 今後の進め方  

大蔵住宅において 
概ね３年以内に建替着手 

東京都住宅供給公社 世田谷区 地域の皆様 

意見交換会 
（第１回 H26.12） 
（第２回 H27. 2） 

各種条例等の手続き 

計画的な 
街づくりの検討 

建替に向けた 
検討 

都市計画決定 

街づくりルール 
（地区計画等） 
の検討・策定 

地域の意向 
を随時伝達 

平成 
２６ 
年度 

平成 
２７ 
年度 

街づくり（地区計画た
たき台）意見交換会 

地区計画（素案） 
説明会 

平成 
２８ 
年度 
以降 

地区計画（原案）等の 
説明会 

縦覧／意見書受付 

ルールの案 
を随時伝達 

ルールを伝達 

条例に基づく説明会等 

建替事業着手 

街づくりルール
を踏まえた 
建替計画 
の検討 
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ご清聴ありがとうございました 
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６．参考資料 
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大蔵住宅 

■ 道路網図 ※出典：世田谷区道路網図 

0 400ｍ 
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大蔵住宅 

■ 都市計画施設等 

0 400ｍ 

※出典：世田谷区都市計画図２［都市計画施設等］ 
78 



■ 国分寺崖線保全条例 79 



■ 国分寺崖線保全整備地区 

大蔵住宅 

80 



■ 用途別建物現況図 

砧小学校 

妙法寺 

東宝 
スタジオ 

東京メディアシティ 

日本大学 

国立成育 
医療研究 
センター 

大蔵 
ふたば 
保育園 

・東京国税局大蔵寮 

0 200ｍ 

※出典：平成23年度世田谷区土地利用現況調査 

・サミット 

大蔵住宅 
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■ 階数別建物現況図 

0 200ｍ 

※出典：平成23年度世田谷区土地利用現況調査 

大蔵住宅 
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■ 幅員別道路現況図 

0 200ｍ 

※出典：平成23年度世田谷区土地利用現況調査 

大蔵住宅 
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建築面積÷敷地面積×100（％) 

■ 容積率、建ぺい率とは？ 

・容積率とは？ ・建ぺい率とは？ 

建築面積 

敷地面積 

延べ面積÷敷地面積×100（％) 

敷地面積 

延
べ
面
積
 

（
各
階
床
面
積
の
合
計
）
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