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千歳烏山駅前広場南側地区 街づくりに関する説明会 

の質疑応答等について 

 

１ 説明会について 

 千歳烏山駅前広場南側地区では、地権者により市街地再開発事業を活用した街づくり

の検討が進められており、令和７年１月には、再開発準備組合と連携し、駅前広場南側地

区の街づくりの取組み状況に関する報告会を開催しました。 

この度、準備組合による検討が進み、再開発等に関する都市計画（準備組合案）が区に 

提出されたことを踏まえ、準備組合と連携して説明会を開催いたしました。 

 

２ 報告会概要 

開催日時等：令和７年６月１４日（土）午前１０時から 参加者：５３名 

令和７年６月１９日（木）午後 ７時から 参加者：４７名 

 

３ 本資料について 

・質疑応答（P.２～１６）は、説明会当日の質疑等と回答等です。原則として、当日の発

言内容をそのまま記載しております。 

・ご意見等記入シート（P.１７～３４）は、説明会で配付し、当日や後日提出された「ご

意見等記入シート」に記入されていたご意見等と、それに対する回答等です。原則とし

て、ご意見等は記入されていた内容をそのまま記載しております。 

・回答等欄について、区からの回答等には（区）、再開発準備組合からの回答等には（準

組）と表記しています。 

・質疑等及ご意見等欄について、具体的な店舗名等が記入されていたものは（お店の名

前）、記入されていた内容が判読できなかったものは（不明）と表記しています。 

・説明会当日の質疑は発言順、ご意見記入シートの意見については項目別にまとめて記

載しています。  
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■質疑応答 ※発言順 

No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

1 都市 

計画 
 

高さ 

・個人的な経験として地元の区画整理

で立ち退き経験があり、港区、中央

区など再開発後のエリアに住んだこ

ともある。成功例、失敗例を知って

いるため大変興味をもっている。区

の説明が足りない。高度利用地区変

更、建蔽率の付け替えのところ。な

ぜそこのところをやるのか。自動車

優位になってしまっているのではな

いか。歩道空間４ｍとっているが、

人の往来に対して広い空間をとって

いるわけでもない。結局、敷地のぎ

りぎりまで建物を建てて、高さを出

している。街づくりの考え方として

もどうか。上限のぎりぎりの計画に

なっていないか。 

・「世田谷区都市整備方針」では千歳

烏山を賑わいの拠点とすることや、

歩行者空間の確保を位置付けていま

す。今回の計画はそれらに配慮して

考えられているものと認識して、広

場や歩道状空地の確保など、東京都

の基準等に基づき、緩和容積率を

200％としています。（区） 

・上層階を沢山つくる理由はなにか。

新しい住戸をつくりだす、億ション

売って、コスト回収するためが事業

者なのだと思うが、なぜ幹線道路沿

いでもないのに 140ｍをどうして建

てる必要があるのか。 

・市街地再開発事業は、現状の賑わい

の維持・創出、生活再建の二つを主

に重視し、地域貢献をしながら、容

積率を 700％としています。また、

賑わいの創出として低層部に商業、

高層部に住宅を設定しています。事

業で発生する支出を、収入として補

助金や保留床の売却資金で賄ってい

く必要があります。保留床は参加組

合員等（デベロッパーなど）が取得

するものですが、保留床を確保して

いくことで工事費等の支出に対応し

た計画としています。（準組） 

2 高さ 
 

災害 

 

 

 

 

 

 

・40 年くらい住んでいる。タワマンを

つくって富裕層人口を増やしていき

たいという計画は一度もみたことが

ない。低層・中層ぐらいの建物で地権

者の生活を再建できると思っている。 

・災害時のシミュレーションがない。道

路、クレーン車、高層の災害について

検討してないのがびっくりです。 

・50 年後は人口半減する、大きな災害

・最終的に保留床を処分して、事業の採

算性をとる必要があります。 

・再開発ビルが完成するころに設立す

る管理組合にて長期の修繕計画など

を決めていくことになります。いつの

タイミングで解体するかはその管理

組合で決めることになります。 

・防災については、来年度以降、具体的

に検討していきます。防災備蓄倉庫、



 3/34 

 

No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

高さ 
 

災害 

もくる。いい環境を残したい、とんで

もない遺産を残したくない。子供たち

に押し付けたくない。大きなものでは

なく新陳代謝が出来る程度の低層・中

層の建物で、小回りがきくような計画

を立てるべき。今後、子供たちの世代

がどうなるのか。解体費用をどうする

のか。区分所有の問題がある、人口も

少ない、工事する人もいない。子供た

ち世代の問題である。以前の説明会の

時もこれから考えますとの回答だっ

た。住民の意見を取り入れていないよ

うに感じている。こういう進め方はど

うなのか。 

・北烏山のエルザタワーができた時、

高さについて反対があった。その

後、世田谷区が条例で 45ｍを守っ

ていくものが出来た。積み木みたい

に積んでいっていいものではなく、

皆の頭の上の広い空は公共のものだ

と思う。高さについて軽く扱われて

いる説明だと思う。 

かまどベンチ、災害時の帰宅困難者な

どへの配慮等を検討していくことに

なります。（準組） 

・千歳烏山駅周辺では令和３年に、駅

周辺の地区を対象にして地区計画を

定めています。再開発を検討してい

る地区については、地区計画で敷地

2,000㎡を超える敷地については高

さの制限はありません。ただし、各

種法令や、様々な影響に十分配慮し

て計画する必要があり、区として指

導、協議していくことになります。

（区） 

3 高さ 
 

きっ

かけ 

・140ｍのビル建設ありきで、進んで

いるように聞こえる。そうしないと

収支が合わないといっているがおか

しくないか。事業を進めていく上で

は、生活できない人だけでなく、周

辺住民への影響も考える必要がある

と思う。どう考えているのか。今回

の話は、建設会社から持ち掛けられ

た話なのか。言いくるめられてない

か。 

・市街地再開発事業は主に賑わいの維

持・創出、生活再建ができる形で進

めていく必要があり、現状の商業施

設、住宅地が維持できる規模が必要

です。それらを踏まえた結果が今の

規模になっています。140ｍを建て

るためではなく、生活再建、賑わい

創出のため、結果としてこの高さに

なっております。（準組） 

・連続立体交差事業、駅前広場事業、

道路事業などで駅周辺が大きく変わ

る環境の中で、区でアンケートやヒ

アリングなどを行い、街づくりにつ

いてご意見を伺ったところ、南側地

区の権利者の皆さまの中では一体的

な再開発に興味のある方が多かった

ことから、地域の権利者主体の勉強
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

会を設立し、検討を積み重ねた上

で、現在に至っています。（区） 

4 地域 ・140ｍもする超高層ビルに反対で

す。なぜ地権者だけがこの計画に会

議を持っているのか。南側地区には

店子さんもいる、商店街など、全体

として考えたら。店子や商店街の

方々、住民も入れて進めていくのが

筋ではないのか。10年前に北小学

校で説明会があった。小売店のある

賑わいをぜひ考えて街づくりを計画

してくださいと意見をいった。「そ

ういうことも十分考えて進めていき

ます。」と返答してもらったが、こ

んな高層マンションは考えていなか

った。低層・中層で店が連なるよう

な想像だった。 

補助金がでると話があったが、税金

である。物価があがり、米も大変、

建築費の高騰で中野サンプラザも再

開発が中止になっている。見通しが

立たないため反対。 

エルザが建ったことで農家が困って

いる。ビル風が吹くことで農作物が

育たないという声を聞いている。ま

た、保育園があるが、まっくらであ

る。冬場に２時間も日があたらない

のは大変である。ビルの中に大型店

舗が来たら北側の店がやっていけな

い。仙川の（お店の名前）の前の通

りに昔ながらの店があったが、今は

全部なくなりチェーン店になってい

る。魅力がない街になっている。烏

山がそのようになってしまうのでは

ないか。それでいいのか。反対であ

る。 

・準備組合の段階では、土地及び建物

の所有者を中心に勉強会などを進め

ております。この計画は現時点にお

いては、都市計画決定もされておら

ず、事業として決まっていないた

め、借家人の方などに説明するのが

困難である状況です。都市計画が決

定され、その後の組合設立がされれ

ば、借家人に対して法に則った説明

会を開催する予定です。なお、組合

設立よりも前に説明が必要な時は、

権利者で構成されている総会や理事

会で検討の上、借家人の方に情報発

信を行いたいと考えています。 

・商店街連合会等に対しては、適宜情

報提供を行っています。周辺住民に

対しても、2025年１月の区の報告会

での説明や、夏祭りの際のブース出

展などを通して、情報発信を行って

きました。2025年５月以降は、地区

内に建設した準備組合事務所の中に

一般の方も来場できるスペースを設

けており、パネルや模型等で情報発

信を行っています。具体的な検討を

地区内の権利者で決めているのは事

実ですが、周辺の方への情報発信は

可能な限り行っております。（準組） 

5 高さ 

 

 

・140ｍの高さに皆さん興味関心をも

っているようだが、好ましくないと

いうふうに思われる方々に対して、

・賑わいの創出、生活再建などについ

て模索した結果が現在の計画になっ

ていますが、建物形状についてはで
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

高さ 地権者や建設会社の方々がどのよう

にすれば計画を変えられるのかなど

の基準があれば教えてほしい。ま

た、懸念の気持ちを変えるしかない

のか。 

きる限り周辺への影響に配慮して検

討しております。準備組合としては

都市計画の案件提出をしております

ので、これからは世田谷区で都市計

画に関する手続きが始まっていく予

定です。都市計画については、皆さ

まの意見等を踏まえ区の中で総合的

に判断していくことになります。本

日頂いた意見もしっかり受け止めて

いきます。（準組） 

6 課題 ・賑わいの創出、生活の再建とある

が、そもそもの問題点はなんだった

のか。この計画にはあまり魅力を感

じていない。ヒューマンスケール。

道が狭いのも良いと思っている。商

店街との話も必要ではないか。案が

一個しかないが、他にあったらよい

と思う。 

・連続立体交差事業や駅前広場のため

に用地買収が進んでいく中で、お店

が減り賑わいも減っていくことや、

既存の道路が駅前広場に接続する形

ですが、行き止りになってしまい車

が通り抜けることできない、道が狭

いため消防車が入れないなど、防災

面の課題などが挙げられます。それ

らの課題解決として駅前広場南側地

区において再開発の手法を選択し、

検討が進められてきています。（準

組） 

7 きっ

かけ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・市街地再開発事業の最初の根本の始

まりが疑問。商業地域だけの街づく

り計画だと思ったら、いつの間にか

住宅も含めて市街地再開発になって

しまっている。重要な説明を受けた

ことは市街地再開発事業が始まって

から一度もない。勉強会に参加した

時に「駅前広場として開発していく

が、住宅街は入らないので安心して

ください」と言われたので説明会な

どには参加しなかった。烏山住民の

ために、出ていって欲しいと三井不

動産の方に言われました。再開発を

知ったのが４月。びっくりしてい

る。自分の家を外して欲しいと言っ

ているが良い返事はない。記事を読

めさせていただく、「準備組合は地権

・準備組合が設立され２年半になりま

すが、地区内の方へは、郵送物、面

談、電話などを行ってきましたが、

説明が足りないということであれば

まだまだ時間はありますので、説明

させていただきたいと考えておりま

す。市街地再開発事業は生活再建が

主軸となっています。権利変換とい

う仕組みは、新しい建物に権利を変

換していくことになるため、営業で

きなくならないように、住むところ

がなくなるということがないように

進めていくことになります。昨日、

地区内の権利者の皆さまとの勉強会

があり、同様の話をさせていただい

ていることを共有させていただきま

す。権利者はもちろんのこと、近隣
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

きっ

かけ 

者で作る組合です。この準備組合設

立が、みんなの土地建物の強制的に

手放す再開発事業の第一歩になりま

す。この準備組合がサークルなどと

同じ任意団体扱いになります。その

土地の範囲に地権者が何名いても、

たった５名ほどで他の地権者に同意

なく立ち上げることができます。し

かし、どんないい話でも、いい金額

でも信じてはいけません。法的責任

はなく、契約を守る義務はないから

です。再開発事業で一番得をするの

はデベロッパー、大手不動産会社で

す。それが第一種再開発事業です。

ひどい場合、地権者が土地を差し出

し、借金まで背負わされる可能性が

あるのです。デベロッパーにリスク

はなく失敗した責任は地権者が負い

ます。地権者にとっていいことはあ

りません」非常に不安に思っていま

す。 

の方へもできるだけ丁寧に説明して

ご理解を賜りたいと考えています。

また、権利者の約 7割の方の同意を

踏まえ、準備組合として都市計画

（準備組合案）を世田谷区に提出し

ております。（準組） 

・権利者はもちろんのこと、近隣の

方々へもできるだけ丁寧に説明して

進めていきたいと考えています。勝

手に進めているといったことになら

ないよう考えていますので、よろし

くお願いいたします。（準備組合理事

長） 

・区では、交通結節点の強化として、

駅前広場を計画し、事業を進めてい

ます。そうした中で残った街区の防

災面の課題や、賑わい維持・創出な

どについて、地区の地権者の方々と

意見交換をしながら検討を進めてき

ています。ニュースやヒアリングな

どを行ってきた中ですが、説明を受

けていないと話もいただいておりま

すので、今後、丁寧に説明等をさせ

ていただきたい。（区） 

8 スケ

ジュ

ール 

・事業スケジュールについて、ステッ

プ５まではどのぐらいの期間を考え

ているのか。 

・駅前広場、補助 216号線のスケジュ

ールを知りたい。 

・準備組合としては 2026年度の都市

計画決定を目指しており、その後組

合設立までに 1.5年程度、権利変換

計画認可までに 1.5年程度を想定し

ています。およそ 2029年度以降で

の解体、本体工事の着工を目指して

います。（準組） 

・道路事業は、東京都の認可を得て進

めており、認可期間は 2030年度末

となっております。なお、駅前広場

が再開発の区域に含まれているた

め、道路事業とのスケジュール調整

は必要であり、まだ具体的な部分は

決まっておりません。（区） 
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

9 高さ 
 

人口 

 

・京王線沿いに高層建築はないが、なぜ

千歳烏山に高層建築が必要なのか。地

区計画が策定されており、高さの限度

はないと伺ったが、地区計画の変更を

する必要はないのではないか。地域貢

献があるが、元々の 500％でもいいの

ではないか。区はどう考えているの

か。 

・人口はどのようになると考えている

のか。 

・歩行者空間について４ｍで十分なの

か。 

・地区計画では、本計画地を３つの地

区に分けていますが、敷地面積

2,000㎡を超える場合は高さ制限を

設けないと定めています。再開発事

業の地域貢献として広場や歩道状空

地の創出があるため、誰もが使える

空間として地区施設に位置づけるた

め、地区計画の変更が必要になりま

す。 

・世田谷区としては人口が増加傾向で

すが、今回の準備組合の計画が区の

上位計画と整合しているのかなどを

踏まえて、再開発事業について今

後、総合的に判断していきます。再

開発の住戸数を約 600戸と想定して

いると伺っており、約 1,200人程度

の人口が増える可能性があります

が、世田谷区、烏山地域の人口が今

後どうなっていくのかにもよるた

め、地域に与える影響については考

慮していきます。（区） 

・既存の商店街との連携や賑わいの連

続、人とすれ違える安全な空間、建

物と離れすぎていると賑わいが遠ざ

かってしまうなどを総合的に検証し

た結果、歩行者空間を４ｍにしまし

た。（準組）  

10 事業 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・10 年後の完成を目指すということで

すが、うまくいかなかった場合の負債

は誰が負うのか。三井不動産か地権者

か区か。低層部は商業だが、武蔵小山

に似たような建物を見に行ったらう

まくいってないようだった。店舗が入

らなかったりなど運営は誰が担って、

負債は誰が負うのか。 

 

 

・現在、都市計画決定を目指しています

が、その後、事業認可、権利変換の認

可といったステップがあり、事業認可

の際に、詳細な事業を詰めていくこと

となります。認可権者等が東京都や区

になりますので、第三者を含めて事業

が成立するのかを見極めていくこと

になります。事業の仕組みとしては、

再開発のビルの権利変換で、既存の権

利者の権利が変換され、残った床（保

留床）を参加組合員（デベロッパーな

ど）に取得してもらう仕組みとなりま
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

事業 す。組合設立のタイミングで参加組合

員を事業計画の中で位置づけていき

ます。誰が取得するか、どのくらい取

得するのか、事業が成立するのかを見

極めていきます。 

・現在、理事会の下部組織として、地区

内の権利者で商業部会を立ち上げ、商

業施設の在り方について検討してい

ます。どのような商業の方向性を目指

していくか、それを将来の烏山にどの

ように繋げていけるか、権利者の床の

形態なども含め、商業コンサルタント

を入れながら具体的な検討をしてい

きます。今後、皆さまに共有するタイ

ミングも考えていきます。（準組） 

合意 ・地権者の３分の１が賛成を得られて

いないとことだが、地区の周りの方々

の意見をどのように吸い上げていく

のか。 

・駅のそばだが説明会のお知らせが入

っていなかった。広報にも掲示板にも

載っていなかったと思うが、周知を工

夫して欲しい。 

 

・地区内の権利者については、勉強会な

どで情報発信をしています。ご参加い

ただけなかった方に対しては、お手紙

や電話、ご訪問を含めてお話をしてい

ます。 

ご賛同いただけていない方々には引

き続き丁寧にご説明し、ご理解を賜り

たいと思っています。また、地区周辺

の方々には区主催の１月の報告会、本

日の説明会で情報発信をさせていた

だいていることに加えまして、地域の

夏祭りでブース出展し、情報発信やア

ンケートによる意見収集を行い、意見

を検討に活かすことをしています。ま

た、地区内に準備組合事務所を建設

し、1階スペースでパネル等での情報

発信を行っています。事務局員も常駐

しているのでぜひお越しいただけれ

ばと思います。（準組） 

・今回の説明会は建物の建設による影

響を受けるであろう地域にポスティ

ングを行っています。お知らせが入

っていなかったとのことで申し訳あ

りません。都市計画を検討していく
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

説明会などでは、広く地域の声をお

聞きしていく必要があると考えてい

ますので、広報や掲示板など、ご意

見を頂いた周知方法含め、検討して

いきたいと思っています。（区） 

11 高さ 
 

影響 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・最初の再開発計画がなぜタワマン計

画に移ったのでしょうか。三井不動産

は新都市計画に力をいれているが、烏

山は新都市にあたる都市なのか。烏山

になぜタワーマンションなのか。烏山

は新幹線などが停まる駅でもない。 

・駅に降りた人は駅の近くで買い物を

する。タワマンまで行かなければ買い

物ができない。北側もあるのに南側だ

け開発する意味がないのでは。 

・地区内の地権者には丁寧に話してい

るが、周りの住民は何も知らない。周

辺住民も税金を払っているため、同等

なはずである。周辺も地権者。我が家

は 11階の北側だが、風害がすごい。

説明にあった計測がどういう地点で

どう計測しているのか分からない。日

もあたらない。いつどう計測したの

か。 

・駅前広場事業等の認可から始まり、地

区の方々へアンケートなどを行った

上で、街づくり勉強会を平成 28年に

設立しました。そこから検討が具体化

し、準備会、準備組合を設立してきて

おります。勉強会以降、再開発事業を

用いた手法で賑わいの維持・創出、生

活再建が実現できないかといったこ

とを含め地元の皆さまで検討してき

ています。準備組合の設立以降、事業

協力者（三井不動産レジデンシャル

等）が選定されておりますが、選定の

タイミングでは再開発事業を用いた

手法で検討をすることは決定してお

りました。（準組） 

・周辺への影響は、コンピューター上で

のシミュレーションのため、実際に計

測したものではありませんが、日影は

冬至を想定しており、条例に基づく日

影の基準に適合する形で建物を計画

しています。 

風環境については、専門の業者に委託

したものであり、再開発ビルができた

場合、年平均、日最大風速の年平均相

当の風がどのようになるかをシミュ

レーションした結果です。計画地域上

空における風の特性を推定し、それを

元に地上付近でのシミュレーション

をしています。（準組） 

・京王線連立事業等の動きなど街が大

きくかわるタイミングを捉えて、地域

の方々と議論や意見交換を進めてき

ています。平成 19年には駅周辺の街

づくりを考えていくため、地域の方々
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

高さ 
 

影響 

で構成されている街づくり協議会が

設立されました。協議会での検討が進

み、平成 23年には街づくり計画の原

案が区に提出されています。それを踏

まえ、駅周辺地区街づくり構想、地区

計画・地区街づくり計画を区が決定し

ています。駅前広場南側地区以外の地

域に関しては、これらの街づくり計画

等を踏まえ、街づくりを進めていま

す。地区計画では、建物を建て替える

際の決まりを定めており、街並みを揃

えるためにセットバックしてもらう、

歩行者空間を確保していくなどの街

づくりを進めています。（区） 

12 高さ ・どうして最高限度の高さ 140ｍをめざ

すのか？権利者の生活の再建のため

の計画はわかるが、全ての方が建物に

入るわけではないのでは。 

・容積率 700％は下げられない？ 

 

・連続立体交差事業等の事業認可が先

行して行われている中で既存の商店

街の賑わいが減少していくため、賑わ

いの維持・創出、生活再建などが目的

となっています。また、上位計画でも

千歳烏山は主要な地域生活拠点と位

置づけられており、賑わい拠点として

整備、適正な高度利用や防災性の向上

を図ることとなっています。駅前広場

のみ整備されてしまうと、地区内の道

路から駅前広場に車が入れないため

行き止りになる等、防災の観点での課

題があります。地区内の約３分の１が

駅前広場になること、地区内にさらな

る公共貢献として 20％の広場、４ｍ

の壁面後退を実施することで、空間を

生み出し、地域の皆さまに使ってもら

えるよう公共貢献を地区施設に位置

づけ、高度利用地区の制度を活用し、

緩和容積率 200％、容積率 700％とし

ています。さらに、周辺への影響（圧

迫感や日影、風など）を少しでも軽減

することなどを総合的に考慮したう

え上で、高さを 140ｍとしています。

また、再開発ビルは権利者で全てが埋
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

まるわけではありません。残った保留

床を参加組合員（デベロッパーなど）

に取得してもらいます。その資金を、

調査費や工事費などに充てていくこ

とになります。現時点の案では、公共

貢献を行い、緩和容積率 200％を維持

して進めていきたいと考えています。

（準組） 

事業 ・地権者の生活再建と言うが、それは建

てたときの何分の１が該当するのか。 

・保留床による利益還元はどのように

なるのか。 

・三井不動産を選定したのはなぜか。 

 

・再開発ビルで権利者の占める割合に

ついては未定です。都市計画が決定さ

れると様々な補助金も出るため、そこ

で具体的な調査を行い、支出も見極め

ながら各権利者にどの程度の権利変

換ができるかを検討していきます。 

・事業が認可されると本組合という法

人格を有する団体になります。本組合

では、保留床を参加組合員（デベロッ

パーなど）に売却した資金などの収入

は利益ではなく、工事費等の支出に充

てることになります。 

・事業協力者は準備組合の設立後に選

定されました。準備組合よりコンペで

募集をかけ、数社の提案があった中、

地区内権利者の総会や理事会の中で

議決が行われ、三井不動産と三井不動

産レジデンシャルが事業協力者とし

て選定されております。（準組） 

13 賛成 ・今回の説明内容について基本的に賛

成。烏山に昭和 20年からいるが、お

おきなイベントをことごとく見過ご

している街。積極性の足りない街と感

じている。今回の計画は最大のチャン

スだと思っている。昔、中央線が通る

予定だった。今の通っている街とは全

然違う。発展が遅れている。ナショナ

ルチェーンの有名な店がことごとく

地元の反対で出店していない。そうい

う意味ではいいチャンス。他の地域の

方々が目を向けてくれて、新しいマー

・ご意見として承ります。（区） 
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

ケットが来てくれる、作ってくれるか

もしれない。僕はこのプラン大賛成。 

14 人口 ・他の質問で 10年後に烏山にタワマン

必要なのかとあったが、少子高齢で世

田谷区も人口減少していく。コンパク

トにしていくまちづくりを考えてい

ったらどうか。中野サンプラザもスト

ップしている。資材高騰、事業計画そ

のものが成り立たない可能性もある

がどう思っているか。 

・日本全国では人口減少という点はあ

りますが、世田谷区の人口推計では、

今後 20年程度は少しずつ増えていき

ますが、30 年後から徐々に減少して

いくものと推定しています。区の「都

市整備方針」の中では、千歳烏山は主

要な地域生活拠点として位置づけて

おり、賑わいの継続・発展の街づくり

を考えていく必要があると考えてい

ます。（区） 

・他地区などで資材高騰などにより、

事業の遅延などが起きているのは事

実かと思われます。当地区において

も組合の設立に向けて、しっかり調

査をしながら事業計画を立てていき

たいと考えており、資材高騰などの

部分も見極めながら事業を進めてい

きたいと考えています。（準組） 

15 高さ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・「都市整備方針」をみさせてもらうと、

三軒茶屋、下北沢、二子玉川が広域生

活・文化拠点であり、千歳烏山と成城

学園が主要な生活拠点となっている

が、高層タワーがあるのが、三軒茶屋

のキャロットタワー、二子玉川のライ

ズタワーであり、千歳烏山だとエルザ

があるが、エルザも景観としてどうか

と思うが、今回の 34階建ての超高層

が建つのはどうかと思う。 

・P44、敷地面積から建蔽率や容積率を

みると建蔽率 50％を超えていること

や容積率が 700％以上になっている

ようだが、どのような計算をされてい

るのか。 

・「都市整備方針」では、広域生活・文

化拠点として下北沢等があり、区外か

ら訪れてもらえる地域と位置づけて

おります。次に主要な地域生活拠点と

して千歳烏山等が位置づけられてい

ます。世田谷区は、多くが住宅地域で

あり、建物高さを抑制することを目的

として、平成 16年頃に住宅地域に対

して絶対高さ制限を加えております。

一方で、駅周辺の商業地域について

は、商業機能の集積も考慮し、絶対高

さ制限を定めておりません。千歳烏山

駅周辺では地区計画を策定していま

すが、地区の拠点形成を踏まえ、当該

地区（南側地区）は敷地面積 2,000㎡

超えるものについては高さの制限は

ありません。そのため、駅周辺には、

高い建物が建てられる部分があると

いった形になります。（区） 
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

高さ ・容積率の計算方法については、延べ床

面積ではなく、容積対象面積といった

建築基準法の考え方を用います。例え

ば駐車場、エレベーターシャフト部分

などは容積の対象から除いた形とな

ります。容積対象面積で計算しますと

容積率 700％に収まることを確認し

ております。 

また、建蔽率についてですが、P45

に記載されているとおり、「建築基

準法５３条第６項一号に該当した場

合は、＋20％になります。」とあ

り、この条文は耐火建築等を示すも

のであり、本計画は耐火建築物を予

定していますので、建蔽率は最高で

70％までとなり、その中に収まる計

画としています。（準組） 

16 説明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・説明を聞けば聞くほど具体的に決ま

りすぎていて、地区内地権者として説

明を受けていないので、なぜ説明に来

なかったのか未だに理解できません。

人権侵害の再開発と感じています。南

烏山５丁目地域は住宅地域なのに、あ

る日突然、市街地再開発事業となって

しまいました。三井不動産が事業協力

者になってから、二人の三井不動産の

方が準備組合という簡単な名刺を持

ってきました。烏山住民のため出てい

ってくれと言われました。Ｕの字のと

こに住宅地区があるが、話を聞けば聞

くほど、今回の説明を聞いてない人が

います。２か月前にはじめて聞きまし

た。駅前広場が 2か所も必要があるの

か疑問に思います。近くに区民センタ

ーや公園も芦花公園もあるのに。住宅

を抜いてタワマン計画をして欲しい

とお願いしたが、計画がゼロになって

しまうから断られた。住宅として残し

欲しいと思っているため、賛成してい

・準備組合が設立される前は、世田谷区

が事務局を務めてきておりますが、勉

強会などに参加頂けなかった方にも

情報発信を行ってきたと聞いていま

す。また、準備組合としてもできる限

り電話や訪問などで情報発信に努め

てまいりました。それでも情報が不足

しているということであれば、まだま

だ時間はありますので、より一層ご理

解いただけるようご説明を継続して

行っていきたいと考えております。 

また、突然、住宅も再開発区域に入っ

てしまったとのことですが、平成 28

年の勉強会以降、様々な情報発信をし

てきております。情報発信が足りない

ということであれば、今後もイベント

の実施や準備組合の事務所で積極的

に情報発信を継続して進めていきた

いと考えています。 

区域から除いて欲しいとのことです

が、周辺の都市基盤整備が進んでいく

中で、駅周辺をどのような街づくりを
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

説明 る人には申し訳ないが、反対していこ

うと思っています。 

していくかといった広い視点で検討

してきており、当該地区では、賑わい

の創出、生活再建をしっかり踏まえて

いくためには一団の土地での検討で

進めてさせていただきたいと考えて

おります。ご同意いただいていない方

もおりますが、準備組合としてはより

多くの方々の理解を得られるよう進

めていきたいと考えています。事務所

のオープンスペースであるちとから

プラザにて積極的に皆さまと会話を

しながら進めていきたいと考えてお

ります。（準組） 

・駅前広場ですが、バス路線の集約やタ

クシー乗り場などによる交通結節機

能の強化のために事業を進めている

ところです。駅前広場南側地区につい

ては、防災等の課題がある中で 10年

ほど前から地域の皆さんにどういう

街にしていくのかといったヒアリン

グやアンケートを実施しました。現状

のままや、共同化、区画整理、再開発

などのご意見をお聞きし、再開発とい

う手法を研究していきたいといった

意向が多くありましたので、権利者主

体の勉強会などを開催し、検討を重ね

てきたところです。当初は賛同が少な

かったところもありましたが、意見交

換を積み重ねてきたことによって

徐々に賛同の方も増えてきておりま

す。お知らせなどで周知を行ってきま

したが、対面でお話ができていない部

分があったため、今後引き続き説明を

させていただくとともに、ご意見をお

聞きしながら進めていきたいと考え

ています。（区） 

17 説明 

 

 

・皆さまと言っているが、地権者の人だ

けなのか。再開発は公共のためのもの

・再開発事業は土地や建物を持ってい

る権利者が自分の土地をどう活用し

ていくのかを考えるのが最初にあり
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説明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

だと思うが、権利者のためだけのもの

なのか。 

・再開発に賛同はしてもタワマンは反

対の方もいるのではないでしょうか。

賛同者はどういう形で考えているの

か。 

・再開発エリアで商いをしている人は、

地権者ではないというだけで説明を

受けていないのはどういうことなの

か。地権者だけで検討を進めているの

はどうか。 

ます。区としても権利者の検討を支援

してきました。その中で、区の上位計

画や地区の目標などが計画の中でど

のように実現されるのかなどを確認

しながら検討が進められてきました。

一方、再開発事業は大きな事業であ

り、近隣の皆さまにも影響を与えるも

のであるため、報告会や説明会、オー

プンハウスなどで周知・説明を行って

きました。情報発信がまだ足りないこ

とも認識しましたので、近隣の皆さま

含め、事業の内容や目的、影響も理解

いただけるように情報発信・広報など

努めていきたいと考えています。（区） 

・都市計画（準備組合案）を区へ提出す

るにあたっては、権利者の約７割超の

方から同意書をいただいております。

同意をいただくにあたっては、高さや

広場、壁面後退など都市計画に定める

内容、都市計画の制限についても説明

しておりますので、都市計画の内容に

ついてはご理解していただいた上で

ご同意頂いていると考えています。

（準組） 

・準備組合の段階では、土地及び建物

の所有者を中心に勉強会などを進め

ております。この計画は現時点にお

いては、都市計画決定もされておら

ず、事業として決まっていないた

め、借家人の方などに説明するのが

困難である状況です。都市計画が決

定され、その後の組合設立がされれ

ば、借家人の方に対して法に則った

説明会を開催する予定です。なお、

組合設立よりも前に説明が必要な時

は、権利者で構成されている総会や

理事会で検討の上、借家人の方に情

報発信を行いたいと考えています。

（準組） 
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No 分類 質疑等 回答等（※は補足） 

説明 ・できる限り権利者に負債が生じない

ように、しっかり検討した上で事業の

認可をしていただけるよう進めてい

きたいと考えております。（準組） 

・権利者はもちろん、近隣の方に対して

も出来るだけ丁寧にご理解いただけ

るように説明していきたいと考えて

おります。（理事長） 

18 説明 ・地区内地権者です。都市計画道路によ

りセットバックした。最初は道路が通

らないという不動産の方の話を受け

て 33年前に家を買ってしまった。ま

た、駅前広場だけだと思ったら、いつ

の間にか住宅も区域に入ってしまっ

た。きちっとした説明があればよかっ

たのに。いつの間にか地図が変わって

しまったことに僕たちは怒っている。

駅前広場できるなど、街がきれいにな

って発展していくことには賛成であ

る。僕はマンションには入りたくな

い。半径 200ｍ以内の土地があればす

ぐ出ていく。本日はじめて聞く方にも

こういう人もいると知ってもらいた

いと思って話した。 

・ご意見として承ります。（区） 
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■ご意見等記入シート 

分類 ご意見等 回答等 

千歳烏山駅周辺の街づくり及び都市計画事業（京王線連続立体交差、補助第 216号線、

駅前広場）について 

連立 

事業 

・京王線の高架とは切り離された事業

になっている。必要なのか？ 

・連続立体交差事業により鉄道が高架化

されることで、補助第 216号線を南北

に通すことができ、駅前広場の整備を

することが可能になります。区として

は駅前の交通結節機能を向上させるた

めに必要であると考え、事業を進めて

おります。（区） 

・京王線の高架化が遅れた場合のリス

クヘッジをどうお考えなのか。反対

の方に対しての土地収用は最終的に

はどうなるのか。 

・京王線連続立体交差事業については、

2031年 3月を事業期間として事業が

進められています。事業の進捗を確認

しながら検討を進めていきます。

（区） 

・駅舎と街再開発で、京王と町内側と

の意見交流はありますか。 

・ホームにはぜひ富士山の展望コーナ

ーを設置して欲しいです。 

・京王電鉄へご意見としてお伝えいたし

ます。（区） 

・京王線が南側になることにより、騒

音の影響が大きくなる位置に住んで

おります。騒音対策についてお示し

いただけるようお願いします。 

・京王線高架事業において、騒音や振動

の対策が行われると伺っています。

（区） 

・今回騒音対策の説明がありませんで

したが、京王線が高架化されることで

の周辺地域への防音対策をお願いし

たいと思っております。防音対策の説

明をお聞きしたいです。 

・街づくりの理想形のみ話が進んでい

て、京王の高架含め、具体的なスケ

ジュール。特に駅前の取り壊してい

ないのはいつから実施していくの

か？ 

・京王線連続立体交差事業、駅前広場、

補助第 216号線の各事業の期間は

2031年 3月までとなっており、鋭

意、事業を進めています。(区) 

・京王線も地下化に今からでも切り替

え、残る立ち退きを強行しないでい

ただきたい。高架化最後まで反対で

す。地下なら今すぐ走行中の線路の

下を着工でき５年で完成する。 

・京王線連立事業に関してはご意見とし

て承ります。(区) 



 18/34 

 

分類 ご意見等 回答等 

道路 

事業 

・下北沢は駅前ロータリーの道路計画

が無くなり、車が入れない広場にな

った。烏山にロータリーを作っても

同じことにならないか？京王線高架

は 216号線道路行政推進の為の一体

となる開発だ。 

・下北沢駅前広場（ロータリー）は暫定

整備をしている状況です。ロータリー

に接続する道路は、用地買収等、事業

を進めています。ロータリーに車が入

る計画が無くなったわけではありませ

ん。（区） 

・補助 216号線という言葉が多数でて

きましたが、現状から考えると、道

路の形もできていないと思っていま

す。 

それが 10 年後に完成しているかと考

えると無理かと思っています。早く進

めてください。 

・京王線連続立体交差事業、駅前広場、

補助第 216号線の各事業の期間は

2031年 3月までとなっており、鋭

意、事業を進めています。(区) 

・資料 P48地域施設の新設 

補助 216号線、歩道幅員 2ｍとあり

ますが、216号線は 16ｍの幅員の内

訳を教えて下さい。 

・補助第 216号線の道路幅員（16ｍ）

の内訳ですが、歩道 3.5ｍ、車道 9

ｍ、歩道 3.5ｍの構成予定です。

（区） 

人口 ・世田谷区の人口は 100万に近くなっ

ています。これ以上増えることは大

変です。人口増加した場合、行政、

教育、地域のあり方をどう考えます

か。 

・世田谷区基本計画では、将来人口推

計を踏まえ、「持続可能な未来を確保

し、あらゆる世代が安心して住み続

けられる世田谷をともにつくる」と

基本方針を掲げています。この基本

方針を踏まえ、様々な政策を図って

まいります。（区） 

高さ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・「エルザ」の時「もう高層の建物は

建てない」と区は住民に説明したの

に、「どうして」と思う人が多い。

幹線道路に面していない駅前で高層

ビルは疑問である。 

・2012年の京王線連続立体交差事業や

駅前広場等の都市計画決定により街が

大きく変化することを踏まえ、区から

今後のまちづくりについて南側地区の

権利者の皆さまと議論する場の設置を

提案したことから始まりました。以

降、地権者の皆さまが主体的に研究・

検討を重ね、再開発事業を活用したま

ちづくりを選択し、2022年 12月に再

開発準備組合を設立しております。そ

の後、事業協力者を選定・決定し、再

開発事業の検討の深度化を図ってきて

います。2025年４月に準備組合から

世田谷区に対して都市計画の準備組合

案が提出されております。区として

・世田谷区には高さ制限を低くし、に

ぎわいの創出と地権者の生活の再建

ができる方法を再検討ください。東

京都に再開発計画を承認されている

ということで引けなくなっているか

もしれませんが、140ｍありきで計

画が進まないようにして欲しい。 
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分類 ご意見等 回答等 

高さ は、この計画について、「都市整備方

針や地区計画等の街づくりの方針に整

合」していることを引き続き確認しな

がら、今後、都市計画に係る説明会等

において、区民の方々の意見もお聞き

しながら、対応してまいりたいと考え

ています。（区） 

治安 ・現在の区民センター前広場にたまっ

ている喫煙者がきたら生活面で心

配。駅前広場は禁煙にしてくださ

い。夜遅くにそのスペースにたまる

と迷惑です。 

・駅前広場整備について、いただいたご

意見等も踏まえ検討してまいります。

(区) 

広報 ・「説明会」の周知について、駅周辺

に居住する方だけでなく、給田や北

烏山に居住する区民にも大きな問題

なので、「区のお知らせ」等で周知

して欲しい。 

・今回の説明会は、1月の報告会から再

開発準備組合の検討の進捗があったた

め、開催をさせていただきました。そ

のため、前回の報告会と同様の周知を

させていただきました。今後の周知に

つきましては、ご意見等を踏まえ検討

してまいります。（区） 

自転車 ・自転車対策について 是非次回にで

も考えを聞かせてください。ぜんぜ

ん考えは進んでいませんか？ 

・駅周辺の駐輪場については、都市計画

事業の進捗に合わせて、関係所管と連

携し、駐輪需要等の利用実態を踏ま

え、検討してまいります。（区） 

駅前広場南側地区の街づくりについて 

高さ 
 

規模 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・なぜ 140ｍなのか。45ｍではだめなの

か。権利者の利益とかとバランスのと

れる階数は何階なのか？デベロッパ

ーに利益を提供するだけではないか。

駅前整備はうれしいが、近くのザ・パ

ークハウスと同じ位の高さで高さを

合わせたら、もっと見た目のよいパリ

のような街並みになるのでは。せっか

くのチャンスなのにもったいない。 

・市街地再開発事業は、現状の賑わいの

維持・創出、生活の再建の二つを主に

重視し、地域貢献をしながら、容積率

を 700％としています。また、賑わい

の創出として低層部に商業、高層部に

住宅を設定しています。事業で発生す

る支出を、補助金や保留床の売却資金

などの収入で賄っていく必要がありま

す。保留床は参加組合員等（デベロッ

パーなど）が取得するものですが、保

留床を確保していくことで工事費等の

支出に対応した計画としています。

（準組） 

・市街地再開発事業は主に賑わいの維

持・創出、生活再建が目的ですが、一

・タワマン建設反対です。烏山住宅街

には必要無し。建設計画を業者に丸

投げしたような計画は住民税を支払

っているのに不公平である。交通量

等は増えることにより、安心・安全

な生活がそこなわれる。世田谷を愛
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分類 ご意見等 回答等 

高さ 
 

規模 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

する者として世田谷を考えた街づく

りを考えて欲しい。隣接する住民へ

の説明も必要ではないか。三井不動

産の事業性の為の高さは必要にな

い。本日の説明会参加者もタワマン

反対が多い。世田谷区、美しい静か

な環境であるべきです。 

定程度の補助金収入も想定していま

す。そのため、事業において、広場や

歩道状空地の確保による安全性の向上

や建物の耐震化・不燃化、防災備蓄倉

庫やマンホールトイレの設置などによ

る防災力の強化などの公共貢献を行

い、権利者の方々のためだけではな

く、周辺の住民の方々などにとっても

整備効果の高い計画とすることを考え

ています。（準組） 

・千歳烏山駅周辺については、令和 3年

に地区計画を定めており、その中で駅

前広場南側地区は、土地の合意的かつ

適正な高度利用を図る地区と位置付け

ており、敷地面積が 2,000㎡を超える

敷地については、高さの制限はありま

せん。ただし、各種法令や、様々な影

響に配慮して計画する必要があり、区

として指導、協議していくことになり

ます。（区） 

 

・駅前広場でそれ程高い（140ｍ）建

物がなぜ必要なのでしょうか？建物

の高さを低くすることで全体的に周

辺環境への悪影響が小さくなるよう

に思われます。高層建築の建設に反

対です。街のにぎわいだけなく、周

辺の住環境についても考えていただ

きたいです。街のにぎわいにおい

て、建物が高いことありきではない

と思います。周辺住民に悪影響のあ

る高層建築物に補助金として税金が

使われるのは疑問があります。 

・説明は何度聞いてもタワーマンショ

ン建設に税金を使うのには反対で

す。駅前広場の建設や現在ある店舗

の建替えによるにぎわいの創出には

合意です。住居は 30階を必要とす

る人数が現在居住していないので、

多くは工事費と受託業者の費用かと

考えます。工事費をタワーマンショ

ンにしないことによる削減をお願い

したいです。（お店の名前）は残っ

て欲しいのですが、高層マンション

を建築しないと（お店の名前）が残

れないのであれば残念です。 

・似たような質問もあったが、にぎわ

いを取り戻して、人が集まる/住むよ

うな街にするというビジョンがある

ように思った。少子化の中で賑わい

をとりもどす、かつ、選ばれる町に

手段がタワマンと商業施設というの

は率直なところ違うんじゃないかと
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分類 ご意見等 回答等 

高さ 
 

規模 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

いう気がします。歴史ある商店街な

のだから、タワマンを新しく建てる

のではなく、（セットバックなどは

そのとおりしてもらって、回遊性を

高めてもらうのはよいが）長屋みた

いにしていったらよいと思った。

（コンパクトにするというご発言も

ありましたが） 

・再開発ビルの高さを制限して欲し

い。具体的には、居住階を制限する

ことにより、中階層までの高さにし

て欲しい。千歳烏山のイメージ、特

徴を踏まえてタワーマンションはそ

ぐわない。140ｍの高層ビルの建設

ありきの計画はとうてい認められな

い。 

・千歳烏山駅周辺地区は、「世田谷区都

市整備方針」において「主要な地域生

活拠点」として、商業、サービス、交

流などの都市機能が充実した区北西部

の中心となるにぎわいの拠点とするこ

と、また、地区計画において駅前広場

南側地区は、駅前広場等の整備にあわ

せて、土地の合理的かつ適正な高度利

用と防災性の向上を図ることとされて

います。 

そういった中で、駅前広場南側地区に

おいて、準備組合を設立し、再開発事

業を活用したまちづくりの検討・取組

み等を進めております。 

当地区は、区域の約 1/3が駅前広場に

なることから、残りの約 2/3を敷地と

して機能を集約し、商店街のにぎわい

の維持・増進を図るとともに、現在営

業や居住している権利者の生活再建な

ども実現できる計画としていく必要が

あります。 

そのため、都市開発諸制度（高度利用

地区）を活用し、市街地環境の改善の

ための広場や歩道状空地を敷地内に確

保するとともに、土地の高度利用を図

り、建物規模として容積率 700％の計

画としています。140ｍを建てるため

ではなく、生活の再建、賑わい創出の

ため、結果としてこの高さになってい

るとご理解いただきたいと考えており

ます。 

・高さの最高限度 140ｍについての説

明には納得できない。地権者の３割

も反対があるのに計画を進めるのは

おかしいのではないか。タワマン絶

対反対。庶民の街、烏山のイメージ

が崩れる。現在の味わいのある商店

街が消えてしまうのは残念。にぎわ

いの創出というが、現状、十分にに

ぎわいはある。 

・駅前・バスロータリーの整備等が最

初の計画だったと認識していたのだ

が、ある日突然にタワーマンション

の計画に変わっていたのが残念に思

う。立ち退きの話も初めて聞くこと

ばかり。環境整備は良いと思うが、

100ｍを超える建物はいらないので

はないかと思う。マンション規模や

事業規模の見直しなどを検討して欲

しい。 

・千歳烏山地域の超高層ビルの必要性

はあるのでしょうか。事業計画の数字

からだけで進めているのではないで

すか。景観の観点からも将来のメンテ
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分類 ご意見等 回答等 

高さ 
 

規模 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ナンス面からもこれから超高層を建

てるのは負の建物を建てるとしか思

えません。千歳烏山らしい親しみのあ

る計画を望みます。 

低層部は商店街と連携した魅力ある商

業にするため、フロア面積を大きく確

保しつつ、周辺建物と同規模の高さ約

20ｍとし、周辺市街地と調和した街並

みの形成を図ります。 高層部は、敷

地境界から大きくセットバックさせる

ことで周辺市街地への圧迫感を軽減す

るなど、周辺環境(景観・日影・風等)

への影響を抑えながら土地の有効活用

を図り、高さが約 140m となっていま

す。（準組） 

・タワマン大反対！地域住民のために

ならない。一部地権者のためだけの再

開発は止めて！ 

・全て 140ｍのタワマンありきで話を進

められているとしか思えない説明会

でした。基本的にタワマンには反対で

す。この 140ｍのタワマンを建てるた

めに都市計画まで変更してしまうこ

とは理解に苦しみます。デベロッパー

は建てるまでが仕事です。10 年後の

街づくりには希望があるかもしれま

せんが、30 年後の未来が見えないで

す。 

・高さ 140ｍのマンションの４Ｆから

34Ｆ部分のうち何％が権利者の住戸

にあてられるのでしょうか。30Ｆ分

も必要ないと思います。考え直してい

ただきたい。南側商店街のほんの一部

のことしか考えない開発計画でした、

一部の再開発のみでは、都市計画とし

ては赤点です。 

・再開発ビルで権利者の占める割合につ

いては未定です。都市計画が決定され

た後、具体的な調査を行い、支出も見

極めながら各権利者にどの程度の権利

変換ができるかを検討していきます。

（準組） 

・（説明会資料）P23細く高いタワー

マンションは景観、日影、風環境は

低層マンションより良いように記載

してあり、タワーマンションありき

になっている。34階（140ｍ）はと

ても高い！烏山には必要がない。高

すぎます。また、空室（マンション

を購入するのが、入っているのが、

外国籍（中国）の人でいっぱいにな

りそうで風紀のみだれが心配です。

高さについて今回の説明会でもほと

んどの方が反対していました。一体

だれが、賛成しているのか不思議で

す。34階からは低くなる可能性はあ

・準備組合において、施設計画の大枠を

踏まえ地権者の合意形成等を図ってき

たと伺っております。区では、今後、

説明会等において、区民の方々の意見

もお聞きしながら、対応してまいりた

いと考えています。（区） 
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分類 ご意見等 回答等 

高さ 
 

規模 

 

るのか。住民との話し合いや説明会

を重ねることで実際には低くしよう

と考えてもらえるのか？ 

・準備組合や世田谷区の答弁を聞いて

いると丁寧に説明をくり返すだけで

全く高さを変更する気はないと強く

思いました。 

周辺 

影響 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・夏至の日影を知りたい。 ・1年の中で、冬至における日影が最も

大きくなるため、冬至での検証を実施

しております。夏至における日影は冬

至に比べ全ての時刻において日影の面

積は小さくなります。（準組） 

・新しくできるマンションに商業用に

150台とあるが渋滞が心配。現在住

んでいるマンションの駐車場入口は

216号線沿いにある。 

・交通影響調査の結果では、再開発ビル

完成後、周辺の交差点において渋滞は

発生しないことを検証しています。

（準組） 

・また、駐車場処理能力についても検証

しており、駐車場出入口付近に渋滞は

発生しないことを検証しています。 

・なお、再開発ビルの駐車場出入口につ

いては、補助第 216号線向かいのマン

ションの駐車場出入口等と重ならない

よう計画しております。（準組） 

・P31.周辺交通、将来の交通推計に高

層棟（住宅）の自動車、歩行者を考

慮していますか。 

・再開発ビルの住宅による自動車及び歩

行者の発生交通量も考慮して周辺交

通、将来の交通量推計の検証を行って

おります。（準組） 

・完成後、周辺で渋滞が起きるのが明

らか。シミュレーションをしても後

で問題が出てくる。都市景観の観点

からすると今回の話は最悪。景観が

とてもみにくくなる。これだけ、反

対意見や疑問が出てきて、今後どう

進めていくのか疑問。 

・再開発ビル建設により予測される発生

交通量を踏まえ検討した結果、周辺に

渋滞を発生させることはないことを検

証しています。（準組） 

・これまで、報告会、オープンハウス、

お祭りなどで情報発信を重ねながら検

討を進め、現在は準備組合で検討した

都市計画（準備組合案）を区に提出し

たところです。今後は世田谷区が都市

計画に関する手続きを進めていくこと

になりますが、地域の皆様の疑問にお

答えできるよう計画の考え方など更な
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分類 ご意見等 回答等 

周辺 

影響 

る情報発信を行ってまいります。（準

組） 

治安 ・駅前広場の「時間を過ごせるスペース

の工夫」とありますが、治安が心配で

ある。現在の区民センター前広場にた

まっている喫煙者がきたら生活面で

心配。駅前広場は禁煙にしてくださ

い。夜遅くにそのスペースにたまると

迷惑です。 

・駅前広場整備について、いただいたご

意見等も踏まえ検討してまいります。

（区） 

・敷地内の広場の運用については、今後

検討していくこととなりますが、安全

で安心して過ごせるスペースにできる

ようにルールを設けることを検討して

いきます。（準組） ・ご説明ありがとうございました。10

年後の烏山開発楽しみにしておりま

す。若者が沢山集まり活気のある街

づくり、老人にやさしい環境作りを

目指して開発していただきたいと思

います。１点「南口広場」に若者が

たむろする所になりがちだと思いま

す。是非、安心・安全を考えて、派

出所の移転を考えてもらいたいと思

います。期待しております。 

店舗 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・完成しても家賃が高くて入れない、

空き店舗があって問題となっている

十条のようにならないといいが、そ

こが心配。大手が進出して、地元の

店がつぶれる恐れあり。 

・現在、準備組合において商業部会を立

ち上げ、商業施設に関する検討を進め

ています。 

・南側地区だけではなく、周辺の商店街

等とどのように連携するか、どのよう

な商業の方向性を目指していくか、そ

れを将来の烏山にどのように繋げてい

けるかなど、商業施設の専門家の力も

借りながら具体的な検討をしていきま

す。 

・千歳烏山らしい魅力ある商業施設にで

きるよう検討を進めていきます。（準

組） 

・建物の建設には反対だが、千歳烏山

駅周辺の再建は期待しています。安

全・安心をそこねることなく、魅力

ある町にすべく、どこにでもあるお

店の誘致にならないようにお願した

い。ゆとりある生活のために、席数

が多く、見通しの良い食事又はお茶

ができる場所を希望しています。 

・「にぎわいの創出」は合意ですが、

イメージしているのが住民と地権者

は異なるようです。高層の住居は地

権者の収益と工事費にあてられるの

は周囲の住民にとっては不利益にな

ります。今後の再開発後に入る、店

舗の種類がチェーン店ばかり、また
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分類 ご意見等 回答等 

店舗 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

格安な店ばかりになり、住民の生活

の質が変わることが心配です。地権

者以外の同意もとれる建築計画に変

更してください。 

・P18のような素敵すぎる街並みは烏

山商店街のよさをなくし、チェーン

店など、どこの街にもある店が並ぶ

だけと想像できます。 

・地域事業者の入居（新ビル） 

・他の街と同じ様な風景は必要ないと

思います！開発されたところは駅も

駅中の店もどこもほとんど同じです

よね？ 

①千歳烏山のオリジナリティ＝専門

店の強化とか 

②ゴミのない街で有名になるとか 

③資源を細かく細分して利用すると

か（どこかの県である） 

④例えば、人が歩くところが発電機

になっていて発電のできる街にな

るとか 

・あの駅は他と違って面白いし、安全

で安心して住めるんだよって。地域

の方がみんなで協力して住める、物

や力や人脈などの循環の街。もっと

アイデアあります！！烏山を楽しい

街にしたいです！！タワーマンショ

ンは必要ないと思います！！ 

説明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・次回の説明会はいつになりますか。

計画の再検討を希望します。 

・次回の説明会の時期については、未定

です。説明会を開催する場合は、事前

にお知らせいたします。（区） 

・地権者の方だけでなく、区も責任を

もって街づくりを進めてください。 

・準備組合において、施設計画の大枠を

踏まえ地権者の合意形成等を図ってき

たと伺っております。区では、今後、

説明会等において、区民の方々の意見

もお聞きしながら、対応してまいりた

いと考えています。（区） 

・再開発エリアで商いをしている方た

ちも地権者でなければ、一切説明を

・現在は再開発事業の実施の有無につい

て決まっていない段階であるため、ま
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分類 ご意見等 回答等 

説明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

受けていないのは、一体どういうこ

とでしょう。 

 

ずは、土地及び建物の所有者を中心に

検討を進めております。 

・今後、再開発事業を実施することが決

まれば借家人様とも生活再建に向けて

協議を進めていきます。 

・なお、地区内に準備組合の事務所とし

てちとからプラザを開設しました。ち

とからプラザは準備組合の情報発信等

の拠点として、誰でも気軽にお越しい

ただける施設になっており、事務局ス

タッフも常駐していますので、何か気

になることがありましたら是非お立ち

寄りいただきたくお願いいたします。

（準組） 

・地権者の再開発は理解するが、東京

都や世田谷区から補助金が出るので

あれば、地権者以外の住民のコミッ

トを深めてほしい。高層ビルは千歳

烏山の景観に合わない。 

・地域の皆さまにも積極的に情報発信を

しながら、事業を進めていきたいと考

えております。（準組） 

・事業の内容や目的、影響も理解いただ

けるように情報発信・広報など努めて

いきたいと考えています。（区） ・前回の説明会にも参加しました。レ

ジメにもその時の質問意見等が載っ

ていましたが、・千歳烏山駅周辺の

街づくりについて・駅前広場南側地

区の街づくりについて、あまり答え

になっていない説明会だった印象で

す。しゅくしゅくと事業者の計画が

進んでいると思いました。住民の意

見を無視した街づくりにならないこ

とを切に願います。 

・質疑で「これから出て行って欲し

い」と言われて困っているという方

がいた。困る方がないように対応し

て欲しい。 

・市街地再開発事業は、権利変換により

地区内で生活再建ができるよう進める

ことが大原則です。準備組合及びその

関係者が地権者の方に対して立退きを

迫る趣旨の発言をすることはありませ

ん。（準組） 

・一人でも多くの方から賛同をいただけ

るよう、今後も面談等を実施し丁寧に

説明していきたいと考えております。
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分類 ご意見等 回答等 

説明 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

引き続き、情報発信も行っていくよう

にいたします。(準組) 

・権利者による情報発信のみで参加者

との意見交換、計画の調整ができな

いのでは、このような説明は意味が

ない。 

・2025年５月には、地区内に建設した

準備組合事務所の中に一般の方も来場

できるスペースを設けており、パネル

や模型等で積極的に情報発信を行って

います。また、説明会や事務所などで

周辺の方のご意見も伺いながら、事業

を進めていきたいと考えています。

（準組） 

・地元の皆さまとは？一部の地権者の

ことでしょうか。 

・再開発と聞くと一般人は公的なもの

と思ってしまうのですが、地権者の

ためということで、認識のズレを感

じます。立ち退きに応じている方た

ちも、再開発なら仕方ないと思った

部分もあるのではないでしょうか。

再開発には応じても、タワマンに賛

成というわけではない方も、賛同者

にカウントされているのでしょう

か。 

・準備組合において、施設計画の大枠を

踏まえ地権者の合意形成等を図ってき

たと伺っております。区では、今後、

説明会等において、区民の方々の意見

もお聞きしながら、対応してまいりた

いと考えています。（区） 

・都市計画（準備組合案）を区へ提出す

るにあたっては、権利者の約７割超の

方から同意書をいただいております。

ご同意をいただくにあたっては、高さ

や広場、壁面後退など都市計画に定め

る内容、都市計画の制限についても説

明しておりますので、都市計画の内容

についてはご理解していただいた上で

ご同意頂いていると考えています。

（準組） 

・千歳烏山街づくりというのは地権者

のためだけのものでしょうか？都市

再開発というのは地元の住民の声を

聞いて話を進めていくものではない

でしょうか？計画を進めていく上

で、もっと話し合いの場を地元の方

に広めてほしいです。この烏山に本

当にタワマンが必要なのでしょう

か？説明会をもっとやってほしい。

未来の子供たちのためにもタワマン

には反対です。 

・準備組合の段階では、土地及び建物の

所有者を中心に、勉強会などを進めて

おります。権利者はもちろん、地域の

皆さまにも積極的に情報発信をしなが

ら、事業を進めていきたいと考えてお

ります。（準組） 

・再開発事業は大きな事業のため、近隣

の皆さまにも影響を与えるものである

ため、報告会や説明会、オープンハウ

スなどで周知・説明を行ってきまし

た。近隣の皆さま含め、事業の内容や

目的、影響も理解いただけるように情
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分類 ご意見等 回答等 

説明 報発信・広報など努めていきたいと考

えています。（区） 

事業費 ・2025年５月 20日（火）の朝日新聞

で中野区の再開発が止まっていると

報道されました。今後、建設費等が

高騰して建てられなくなったらどう

するのですか？ 

・今後、組合設立に向け、事業収支計画

を十分精査していく予定です。 

・都市計画決定後、組合を設立する際に

東京都から組合設立の認可をいただく

こととなります。この組合設立認可申

請にあたって、支出金の明細と収入金

の明細を明らかにした事業計画書を提

出しますが、工事費をはじめとする支

出金は適正かつ合理的な基準により算

定し、収入金は確実であると認められ

る金額を計上しなければいけませんの

で、充分精査した事業計画をまとめて

まいります。そのうえで、認可権者で

ある東京都の事前協議及び審査を経て

認可をいただくこととなります。ま

た、組合設立以降の不測の事態に対応

できるよう事業計画においては予備費

も計上していきますので、資金不足と

なることのないよう事業推進してまい

ります。（準組） 

都市 

計画 

・世田谷区はこの計画を認可するつも

りなのでしょうか？ 

・2025年４月に準備組合から世田谷区

に対して都市計画の準備組合案が提出

されております。都市計画決定にあた

りましては、法令に手続きの規定がご

ざいますので、法令に基づいて対応し

てまいります。（区） 

その他 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・都内に多くのタワマンが計画され、

税金も使われる。裏金議員や大量天

下り等、デベロッパーとの癒着によ

る。決定もせぬ内、三井が立ち退き

を迫るとは、何故なのか？そんなこ

とは許されない。 

・ご意見として承ります。（区） 

１.ナショナルチェーンの店舗が少ない 

２.今度の計画を実行しないと若人が来

ない 

３.老人だけのニンチショウの町になる 

・ご意見として承ります。（準組） 
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分類 ご意見等 回答等 

その他 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・今回の説明会は大変良かった。前回

の説明会よりかなり具体的な説明で

概要をかなり理解できた。216号線

は早く開通させて欲しい。 

・ご意見として承ります。（区） 

・商業施設が B1F～３Fになっていま

すが、高架になる駅との連絡通路の

ようなものはないのでしょうか。 

・鉄道駅舎と上階で連絡通路をつなげる

計画はありません。（準組） 

・再開発事業の中心に三井不動産が関

わっていると聞きました。大手デベ

ロッパーの中で何故三井になってい

るのか不透明。各デベロッパーのプ

レゼン内容をオープンにすべき。 

・再開発事業は地権者による市街地再開

発組合（予定）が中心となって事業を

進めてまいります。 

・事業協力者は準備組合の設立後に選定

されました。準備組合よりコンペで募

集をかけ、数社の提案があった中、地

区内権利者の総会や理事会の中で議決

が行われ、三井不動産と三井不動産レ

ジデンシャルが事業協力者として選定

されております。（準組） 

 

・説明会に参加出来て良かったと思い

ました。多数の方々がタワーマンシ

ョンに疑問をお持ちだと伺えまし

た。 

・人口減、温暖化、物価高騰、大地震

が今後確実に予測される中で、これ

からは地球環境に考慮したやさし

い、新しい発想での街づくりが世田

谷区に課せられているのではないで

しょうか？ 

・事務局は、質問にかみ合わない回答

を重ねられていましたので、再度、

お伺いします。 

①現在の地権者、居住者の実数は、タ

ワーマンションの何％を占めている

のか、具体的な数字で示して下さ

い。同意云々ではないのですぐに答

えられると思います。 

②この計画の費用、財源の全体的な流

れをお伺いします。回答ではわから

なかったので詳しくわかるようにご

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・①について、権利者数は約 90名です。

再開発ビルで権利者の占める割合につ

いては未定です。 

・権利者の配置（権利変換）について

は、今後予定している再開発組合の設

立後、権利関係等に関する詳細な調査

を実施し、権利者の皆様との協議のう
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分類 ご意見等 回答等 

その他 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

説明ください。区負担分、売却購入

資金の流れ、三井不動産への支払い

分、地権者への保障など、お金の流

れについて教えてください。 

③会場での地権者の発言について、説

明に来た人に「ここを出て行ってく

ださいと言われた」これの事実確認

をお願いします。このような言い方

を三井不動産或いは準備組合の方が

発言されているとしたら、人権侵害

です。区としてこのようなやり方は

問題にし、規制すべきです。区民を

守る行政であって下さい。 

えで配置を決めていくこととなりま

す。 

・②について、事業の収支計画は今後、

組合設立に向けてまとめていきます

が、費用と財源の全体的な流れをご回

答いたします。 

・主な費用は建築工事費を中心に、各種

計画等をまとめるための調査設計計画

費、地権者様のご移転（仮移転を含

む）に伴う補償費、その他事務局運営

等に係る事務費等があります。 

・一方、財源は世田谷区及び国による補

助金及び再開発ビルのうち権利者が権

利変換により取得する以外の部分を処

分する保留床処分金により賄います。

補助金は各年度において実施した調査

設計計画業務や工事の出来高に応じて

各年度に収入していきます。 

・保留床処分金については組合設立のタ

イミングで、保留床を取得する民間企

業に参加組合員として参画してもらう

ことで保留床処分の確実な見通しをも

って事業を進めていく予定です。（準

組） 

・③について、市街地再開発事業は、権

利変換により地区内で生活再建ができ

るよう進めることが大原則です。準備

組合及びその関係者が地権者の方に対

して立退きを迫る趣旨の発言をするこ

とはありません。 

・準備組合が設立され事業協力者が参画

して以降、全ての地権者様のご意向を

確認できるよう訪問、お電話、お手紙

などによりご連絡を取るべく努力はし

てきましたが、約 3割のご賛同いただ

けていない地権者様のなかには十分コ

ミュニケーションが取れていない方が

いらっしゃることは事実です。 
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分類 ご意見等 回答等 

その他 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・全ての権利者様からご理解をいただけ

るよう今まで以上に情報発信に力を入

れるとともに、より一層丁寧にご意向

の確認等に努めてまいります。(準組) 

・権利者が主体となったとお書いてあ

るが、今住んでいる地権者にきちん

と対面して（実際会って）説明を受

けていないのに（U字居住者）、人

の土地を使って、よくここまで計画

したと思うと、信頼性、透明性に欠

けすぎて申し訳ないけど、信じられ

ない計画だと思います！商店街の勝

気がなくなったのも、そもそも駅前

広場のためにお店がなくなったから

じゃないですか。 

・今まではずっとにぎやかでしたよ！

コンビニ、薬局、たちばな、コーヒ

ーショップ、不便なことなかったの

に。34階建てマンションを作る意

味が分かりません！何がしたいので

しょうか。ゴミ出しができなくなら

ないように道を作ればいいじゃない

ですか。住みにくくしていくこと事

体間違っている！タワマン作って駐

車場地下？！入口 1つ？！想像する

だけでどんだけ渋滞が１日中おきる

のに（はん入、住居人）近隣迷惑で

す！作る側のことしか考えていな

い。バス停もタワマンも。どこもか

しこも同じ町で芸がない。情けな

い。今の商店街を１つずつきれいに

していけばいいのに。商店街や区民

センターより先にタワマンを作るこ

とは理解ができません。 

※物価高で生活することだけでもみん

なたいへんなのに（税金も up）新し

くタワマン建てれば町が、みんなが

良くなるんですか？もっと広い土地

でやって下さい！生まれも育ちも烏

・駅前広場整備については、バスやタク

シー、障害者用車両停車スペースの整

備等による交通結節機能の強化を図

るため、事業を進めています。（区） 

・市街地再開発事業は、現状の賑わいの

維持・創出、生活の再建の二つを主に

重視し、地域貢献をしながら、容積率

を 700％としています。また、賑わい

の創出として低層部に商業、高層部に

住宅を設定しています。事業で発生す

る支出を、収入として補助金や保留床

の売却資金で賄っていく必要がありま

す。保留床は参加組合員等（デベロッ

パーなど）が取得するものですが、保

留床を確保していくことで工事費等の

支出に対応した計画としています。

（準組） 

・市街地再開発事業は主に賑わいの維

持・創出、生活再建が目的ですが、一

定程度の補助金収入も想定していま

す。そのため、事業において、広場や

歩道状空地の確保による安全性の向上

や建物の耐震化・不燃化、防災備蓄倉

庫やマンホールトイレの設置などによ

る防災力の強化など公共貢献を行い、

権利者のためだけではなく、周辺の住

民などにとっても整備効果の高い計画

とすることを考えています。（準組） 
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山ですっと朝から晩まで見てますけ

ど、これはみんなが求めているもの

ではないと強く思います。 

・区域の約 1/3が公共施設とあるが、

広場以外に屋内施設等で地域貢献す

るものはなにのか？再開発事業にお

ける地域貢献は何か、交通広場は都

市計画に基づいているだけであり、

公管金が入るなら公共貢献とは言え

ない。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

・すべての容積率を 500％にする理由

が説明ではわからない。 

 

 

 

 

・現況と発生交通量の内訳を示して欲

しい。 

 

 

 

・交通広場以外の地域貢献として、建築

敷地に北側広場及び南側広場の 2か所

の広場を整備します。現在の千歳烏山

駅南口駅前に不足している歩行者が滞

留できる場所や緑豊かな憩いの空間を

整備する計画です。また、建築敷地で

は全ての道路に面して建物の壁面を

4m 後退します。駅前通り側は歩道と

一体となった歩行者空間としてテラス

席等として活用することができるなど

賑わい空間として計画しています。バ

ス通り側は現在の狭い歩道環境を改善

し、安全で安心して歩ける歩行者空間

とします。補助第 216号線側は緑を多

く配置し、潤いを感じられる歩行者空

間を整備します。防災の取組として

は、自家発電設備、防災備蓄倉庫、マ

ンホールトイレ等を整備することで、

大規模災害時に再開発ビルの利用者や

居住者がビル内で在宅避難でき、周辺

に避難者を生じさせない計画としてい

ます。周辺の帰宅困難者の受入につい

ても今後検討を進めてまいります。

（準組） 

・容積率については、「世田谷区都市整

備方針」における主要な地域生活拠点

の実現に向け、既に令和 3年 6月に用

途地域が変更されており、その際に当

地区は指定容積率 500％となっていま

す。（準組） 

・周辺交通への影響については、説明会

資料 29から 34ページにお示しして

います。より詳細なご説明が必要な場

合には準備組合事務局までお問い合わ

せください。（準組） 
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・世田谷区は再開発よりも周辺のまち

づくりをもっと語るべきである。タ

ワマンを建てるだけの説明では共感

を得られない。今般の都市計画変更

に伴う容積率と最高高さの変更によ

って周辺地域がどう良くなるのか具

体的に示さないと地域の理解は得ら

れない。都市計画審議会は乗り切れ

ないと思います。 

・周知がないクローズな説明会の実施

は区と準備組合両方とも不誠実と言

わざるを得ない。区の都市計画手続

きはそういう進め方なのか？なぜ事

前に区のHPに案内がないのか、な

ぜ限られた広報しかしないのか教え

てください。区民に対する説明が足

りていない。公表資料が不親切で情

報が足りていない。地区外の意見を

どのように聞いているのか、具体的

な方法をお知らせください。 

・高利用地区の容積率緩和とのことだ

が、200％の要件は何か、200％とし

た根拠を明確に内訳で説明して欲し

い。 

・広場の提供が 100％、壁面後退が

100％なのか？壁面後退は地域貢献

の理由になっていない。 

 

 

・既存のバス停留所はどうなるのか？

南水無を利用できなくなると困りま

す。 

・補助金を活用するのか、補助金を活

用するのであれば億単位の多額の税

金が地権者に投入されることにな

る。税金が投入されることに対する

公共性、公平性、透明性はどのよう

に担保するのか具体的に示してくだ

さい。 

・事業の内容や目的、影響も理解いただ

けるよう、情報発信・広報などに努め

ていきたいと考えています。（区） 

 

 

 

 

 

 

・今回の説明会は建物の建設による影響

を受けるであろう地域にポスティング

を行っています。都市計画を検討して

いく説明会など（Ｐ51）では、広く地

域の声をお聞きしていく必要があると

考えていますので、広報や掲示板な

ど、ご意見を頂いた周知方法含め検討

していきたいと思っています。（区） 

 

 

 

・高度利用地区による容積率緩和につい

ては、東京都や世田谷区の上位計画の

実現及びにぎわいの維持・創出並びに

権利者の生活再建を図るため、東京都

都市開発諸制度活用方針及び「世田谷

区都市整備方針」に基づき、空地の確

保（壁面の位置の指定、建ぺい率の指

定、広場の確保）による緩和としてい

ます。（準組） 

・駅前広場の整備にあたっては、現バス

停の取扱いなども含め、今後バス事業

者等と協議していきます。(区) 

・補助金については、今後活用すること

を予定しています。東京都や世田谷区

の上位計画の実現に資する都市計画事

業として、補助金の活用に当たっては

関係法令及び補助要綱に則り、適切に

対応して参ります。（準組） 

 



 34/34 

 

分類 ご意見等 回答等 

その他 ・準備組合は実質的には都市再開発法

に規定された再開発手続きを進める

ための「市街地再開発組合」の前身

なる組織であり、再開発地区内、地

区外の意見をきちんと取り入れたう

えで都市計画原案を策定することに

なると思うが、事務局の運営体制は

そういった公共的機能を有している

ように感じられない。都市計画を定

める前に、具体的にいつ、どのよう

にして再開発地区内、地区外の意見

を取り入れるのか示ししてくださ

い。 

・都内の高層建築物の周りでは防風植

栽の生育不良が風環境を改善する役

割を果たせていないと思われるケー

スが見られるため、防風植栽に頼ら

ない建物形状の工夫による設計とし

てください。 

・歩道状空地に植栽が障害となり結果

として有効幅員が確保されていない

ようにならない計画としてくださ

い。 

・冬は日差しが欲しいので、イルミネ

ーションも出来る落葉樹で設計して

ください。 

・令和４年の準備組合設立以降、オープ

ンハウス、地域のお祭り、報告会等に

より情報発信に努めてまいりました。

今後も世田谷区と協力しながら、情報

発信の機会を増やしてまいります。ま

た、地区内に準備組合事務所と併設し

て、ちとからプラザを開設していま

す。オープンスペースとして誰でも気

軽に立ち寄ることができ、当地区の再

開発事業などのまちづくりについて情

報発信していますので、是非お気軽に

お立ち寄りください。（準組） 

 

・防風植栽については生育不良となら

ないよう樹種の選定や維持管理方法

について今後検討を進めてまいりま

す。また、施設計画については、今

後基本設計、実施設計と設計を詰め

る中で、風環境を考慮した設計を検

討してまいります。（準組） 

 

 


