
千歳烏山駅周辺の街づくり千歳烏山駅周辺の街づくり 千歳烏山駅周辺では、京王線連続立体交差事業や
都市計画道路事業等を契機に、街づくりが活発に進められています

街
づ
く
り
の
動
き

街
づ
く
り
の
動
き

駅周辺街づくり協議会設立
平成１９年度

令和３年度
千歳烏山駅周辺
地区地区計画

千歳烏山駅周辺地域
地区街づくり計画

千歳烏山駅周辺街づくり構想
平成２６年度

地区街づくり計画（原案）提出
平成２３年度

駅前広場・補助216号線
事業認可

平成２６年

駅前広場都市計画決定
平成２４年度

補助２１６号線
都市計画決定

昭和４１年度

11
構
想
・
計
画

構
想
・
計
画

都市計画道路地区計画･地区街づくり計画

京王線街づくり基本方針
京王線沿線駅前広場基本構想

平成２１年度

工事着手（一部の工区）
平成３０年度

連続立体交差事業
事業認可

平成２６年

連続立体交差事業
都市計画決定

昭和４４年度

連続立体交差事業

鉄道ã高架化事櫤Üä�開ÀÏã踏切解

消ãÔö�千歳烏山駅付櫽à¿¹Û÷工

事Á進öþ�Û¹óÎ�

樄内�南曭à通�都市橑画道疼補助第２

１６号線�千歳烏山駅ã交通結節機能ã櫋

化等�備½Ô駅前広場ã整備�行ØÛ¹

óÎ�

■都市橑画事櫤

→詳しくはパネル①へ

千歳烏山駅周辺à¿¹Û�ýÿ昤疄的Ü

暮þÌùÎ¹�óÖ��öËÌ�駅周辺ã住

昰ùóÖÚÄÿ団体等参加ã÷Ý�óÖÚ

Äÿã情暶櫂暊�意見交換等�行»場ÝÌ

Û�ÖÝÀþóÖÚÄÿフ��ラム��設置

ÌóÌÔ�

■ÖÝÀþóÖÚÄÿ フ��ラム

→詳しくはパネル③へ

商店街連合会
街づくり委員会設立

令和元年度

まちづくり準備会設立
平成２７年度

「ちとから･まちづくり
デザイン」とりまとめ

令和４年度
千歳烏山駅前広場南側地区
市街地再開発準備組合設立

令和４年度

地元の街づくり活動

ちとからまちづくりフォーラム（第１回）
令和６年度

 駅周辺ã５Ùã商店街Ü構成Î�商店街

疵合会à設置Ê�Ô街ÚÄÿ委員会Üä�

晛指ÎóÖã姿��ÖÝÀþ�óÖÚÄÿ

2!�ン�ÝÌÛ取ÿóÝö�実現à向Æ

Ô活動Á進öþ�Û¹óÎ�

■商店街疵合会ã街ÚÄÿ

→詳しくはパネル②へ

千歳烏山駅周辺の街づくり
について区HPで発信しています



千歳烏山駅舎�メ�#

■京王線連続立体交差事業

京王線連続立体交差事業・都市計画道路補助第216号線・
世田谷区画街路第14号線
京王線連続立体交差事業・都市計画道路補助第216号線・
世田谷区画街路第14号線

■都市計画道路補助第216号線・世田谷区画街路第14号線
高架化工事状櫓

世田谷区画街疼第14号線（駅前広場）
駅周辺ãバ$疼線�駅前広場à集晲Ì�*�"�

ù身障車枮車畳停車$ペ�$ã整備等àý�交通

結節機能ã櫋化�図ÿóÎ�óÔ�現在ã商店街通

ÿã賑�¹�維持Ì�災害時ã曪災檰点ù賑�¹

集»ÈÝãÜÂ�地域ã"ンボルÝÌÛã機能�

確保ÌóÎ�

整備済ô樄間（äØÆ�通ÿ） 整備�メ�#(千歳烏山駅前広場)

補
助

第
2

1
6

号
線

広場

駅前広場

烏山
区民センター

は
っ

け
ん

通
り

駅前広場
南側地区

①

補助第216号線
樄内�南曭à通�都市橑画道疼補助第216号

線ä都市整備曀針à¿¹Û�主甮生活交通軸�

à位置付ÆÛ¿ÿ��世田谷樄道疼整備ã曀針

ã調整橑画�Üä�暂先整備疼線�à位置ÚÆÛ

¹óÎ�

檼王線ã疵続畞体交差事櫤ä�沿線晲7.2swã樄

間àÙ¹Û鉄道�高架化Ì�道疼Ý鉄道�疵続的à畞

体交差化Î�÷ãÜÎ�È�àýÿ�沿線25箇所（世

田谷樄内23箇所）ã踏切Á除檏Ê��踏切Üã昞性

的ß交通渋滞Á解消Ê��ÝÝ÷à�踏切事故Á昴Ä

ßÿ道疼Ý鉄道Ò�Ó�ã安全性Á向上ÌóÎ�

óÔ�鉄道àýÿ分断Ê�Û¹Ô市街地ã一体化Á

図þ��ÈÝÀþ�樄Üä�駅周辺ã街ÚÄÿ�進ö�

安全Ü快適ß街ã実現�晛指ÌóÎ�

平成２６年à事櫤認可�取得Ì�現在�千歳烏山駅付

櫽à¿¹Û÷工事Á進öþ�Û¹óÎ�

「Keio高架Information」
檼王電鉄Üä疵畞工事ã進捗
状櫓�¿知þÐÌÛ¹óÎ

「京王線沿線まちづくり通信」
樄ÜäÈã間ã橊過ù進捗àÙ¹
Û¿知þÐÌÛ¹óÎ



■千歳烏山商店街連合会「街づくり委員会」

千歳烏山商店街連合会の街づくり千歳烏山商店街連合会の街づくり

■活力部会の活動 ■安全・安心部会の活動【自転車の利用に関するアンケート調査結果】
商店街ã�ルミネ�"ョン点灯�ベン3 (W6.11.23)à出展Ì�駅周辺

ã自転車ã畏枮à関Î�
ン��3調査�実施ÌóÌÔ�多Äã曀（186

昽）ÀþÉ意見�¹ÔÕÂóÌÔ�回答者ã６割ä買¹物晛的Ü駅周辺

à自転車Ü甿þ�Û¹�曀ÜÌÔ�

烏山駅南口商店会主催の「ちとÀþクリスマスマーケット2024」
(R6.12.15)にて、商店街畏用者の情報収集の畏用媒体や検索内容につ
いて把握するためのアンケート調査を実施しました。10代から70代ま
での幅広い世代（121名）からご意見をいただきました。

【情報発信に関するアンケート調査結果】

0 20 40 60

LINE

X

Facebook

Instagram

TikTok

YouTube

その他

人
0 50 100

セール情報

店舗イベント・
キャンペーン情報等

新商品情報

お店紹介

メニュー情報

商品の取り扱い情報

その他

人

情報収集に畏用しているSNSの種疕

10代・20代
30代・40代
50代〜70代

検索しているお店の情報内容

8%

26%

36%

18%

12%

Q. 駅周辺のどこに駐疍しているか

20%

77%

3%

【畔由】
•店舗近くに駐疍したい
•短時間の駐疍
•近くの駐疍場が満車 等

Q. 駅周辺に駐疍場は足りているか

コインパーキングや店舗の駐

疍場畏用の方が多く、約２割の

方は駅前通りに駐疍していま

した。

21%

50%

23%
6%

「買い物畏用者」 「通勤・通学畏用者」月極駐輪場
コインパーキング
店舗設置の駐輪場
駅前通り(えるもーる)
その他

特に買い物畏用者は足りていないと感じてお

り、駅前通りの状況に不満の声もありました。

足りている 足りていない

自転車を利用しない その他

※その他、店舗敷地内に一定時間無當の駐疍場があると畾いという意見もありました。

半数以上の方がSNSでお店の情報を収集
しており、各世代とも「Instagram」の畏
用が一番多く、次いで「X」の畏用が多いこ
とが分かりました。

検索されているお店の情報は、セール情報、
イベント情報、お店紹介など、特定のものに
集中しておらず、飲食店等に限りますがメ
ニュー情報のニーズも多くありました。

ちとから・まちづくりデザイン
檼王線ã高架化事櫤ù駅前広場整備事櫤等àýÿ�街

Á大ÂÄ変��機会�捉½�千歳烏山商店街疵合会Ü

ä�世田谷樄Ý疵橂ÌßÁþóÖÚÄÿà取ÿ組õÔö�

�街ÚÄÿ委員会��設置Ì� 2022年4月àä地樄ã

特性�踏ó½Ô晛指ÎóÖã姿��ÖÝÀþ�óÖÚÄ

ÿ2!�ン�ÝÌÛ�取ÿóÝöóÌÔ�

晛標ã実現à向Æ�2022年12月àä�活疄部会�檘

è�安全�安心部会��畞Ö上Ç�樍体的ß取ÿ組ôàÙ

¹Û検討�進öÛ¹óÎ�

②

Facebook 

Instagram  

街づくり委員会
SNS開設♪

Twitter / X 
10代・20代
30代・40代
50代〜70代



ちとからまちづくりフォーラムちとからまちづくりフォーラム

千歳烏山駅周辺à¿¹Û�主甮ß地域生活檰点ÝÌÛ�ýÿ昤疄的Ü暮þÌùÎ¹�óÖ��öËÌ�

駅周辺ã住昰ùóÖÚÄÿ団体等参加ã÷Ý�óÖÚÄÿã情暶櫂暊�意見交換等�行»場ÝÌÛ

「ちとからまちづくりフォーラム」�設置ÌóÌÔ�

óÖÚÄÿã進捗ù取組ô状櫓等�踏ó½�参加Ý櫄働àýÿ�óÖ�ã昣甿�考½Û¹ÂóÎ！

ちとからまちづくりフォーラムとは！？

フォーラムの構成ちとからまちづくりフォーラムの進め方(イメージ)

将来イメージの
共有

未来ビジョンの
作成

つなぐ
S T EP 1

つなげる
S T EP 2

つながる
S T EP 3

京王線連立
完了（予定）
補助216号線
完了（予定）

住⺠等・⾏政連携 住⺠等・⾏政協働 住⺠等主体･⾏政支援

フォーラムに関するワークショップ等の
開催案内やまちづくり活動に関する情報
を配信します

［まちづくりに関するメルマガ配信中］

第１回フォーラムの配布資料等はこちら
世田谷区HP
ページID［20764］

ちとからまちづくりフォーラムの情報

〜2025.2.15〜
第１回ちとからまちづくりフォーラム

③

［意見交換の様子］

［模型］

［まちづくり団体の紹介］

［趣旨説明の様子］



千歳烏山駅前広場南側地区市街地再開発準備組合

〇私たちのまちの現状と課題 〇私たちが目指すまちづくり 〇今後の進め方

千歳烏山駅前広場南側地区 街づくりの経緯

駅前広場 都市計画決定

H31年
(2019)

H27年
(2015)

R2年
(2020)

R4年
(2022)

R7年
（2025）

地区計画及び地区街づくり計画 決定 R3年
(2021)

連続立体交差事業 工事着手(一部の工区) H30年
(2018)

S41年
(1966)補助第216号線 都市計画決定

H23年
(2011)

H19年
(2007)

駅周辺地区街づくり協議会 設立

S44年
(1969)京王線連続立体交差事業 都市計画決定

H24年
(2012)

駅前広場・補助第216号線
・連続立体交差事業事業認可

H26年
(2014)

駅周辺における街づくりの動向 駅前広場南側地区における検討

権利者ゕユイーセ、ヅゕポユィの実施（平成26年）
・街づくり構想の検討
・南側地区における街づくりの手法等の検討
・権利者ゕユイーセ、ヅゕポユィの実施

ヅゕポユィにて一番興味がある手法として
約半数の権利者が「一体的に再開発を行う」を選択

まちづくり勉強会（世話人会）設立（平成２８年～）
・権利者が中心となり再開発事業の仕組みや特徴等について検討
・街の課題等を踏まえた街づくりの方向性を検討
・調布や府中の再開発事業事例視察、調査

駅前広場を含む再開発事業を活用したまちづくりの検討へ進めていく

まちづくり準備会設立（令和２年～）
・駅前広場を含む一体の区域で駅前拠点整備に向けたまちづくりの方向性
を検討
・再開発事業を活用した千歳烏山駅前のまちづくり方針、整備の方向性、
機能゗ピーカなどを検討

「再開発事業を活用したまちづくりの基本的な考え方」を策定

再開発準備組合設立（令和４年～）
・権利者主体の準備組合が円滑に活動できるように事業協力者を選定
・都市計画に向けた基本計画案の検討
・本組合設立に向けた検討

都市計画（準備組合案）の提出

協議会が地区街づくり計画(原案)を区へ提出

千歳烏山駅周辺地区 街づくり構想 策定

千歳烏山駅周辺地区

ツダマ①

現状のままでは、道路幅員が狭かったり行き止まりができ
てしまうため、駅前にふさわしい土地活用が図りづらく、
自動車の出入りにも支障が生じかねない。

①駅前広場を含んだ
再開発の検討

②皆さんと一緒に
将来のまちづくりを考える

③新たな検討組織づくり
（準備会）

★次のガスザナに向けて、
一緒に考えていきましょう！

今後は、これまでの取組を踏まえて・・・

駅前広場
千歳烏山駅

店 舗
事務所
住 宅
駐輪場
駐車場ほか

活気がある駅前
にしていきたい

安全で歩きやすい
歩道を整備したい

商店街の魅力を
上げていきたい

楽しく過ごせる
施設を整備したい

便利な駅前に
住み続けたい

資産を有効に
活用したい

都
市
計
画
道
路(

補
助

号
線)

216

千歳烏山駅

・現在の地区内道路では
幅員が狭く敷地を十分に
活用できない。

土地活用

・駅前広場だけが整備
されると車の出入りに
支障が生じてしまう。

土地活用
・駅前広場事業に

あわせた商店街の
にぎわい機能の再編

・駅前にふさわしい
商店街の活性化

・歩行者空間の確保

まちのにぎわい

駅前広場

都
市
計
画
道
路(

補
助

号
線)

216



千歳烏山駅前広場南側地区市街地再開発準備組合

道路事業などを

きっかけとして

◆ 市街地再開発事業は、都市再開発法に則り行われる都市計画事業です
◆ 「都市環境の改善」「防災性の向上」を目的とした公共性の高い事業です

市街地再開発事業とは

出典︓国⼟交通省HP

事業の目的（都市再開発法１条）
土地の合理的かつ健全な高度利用と都市機能の更新を図る

◆ 都市再開発法に基づき、土地建物所有者の｢再開発前の資産額｣に応じて、
新しく建築される建物の床(土地建物)を取得します

生活再建
権利変換

再開発テマ

【再開発後】
従後資産評価

【再開発前】
従前資産評価

従前と従後は
等しくなるよう定めます

◆ 事業に必要な費用（事業費）に対し、行政からの補助金や保留床処分金
を収入源とし、収支のッボユガを取ります

【 支 出 金 ( 事 業 費 ) 】 【 収 入 金 】

＝

補助金等（約３割）

保留床処分金等（約7割）

工事費（約7～８割）

その他事業費（約２～３割）

従前資産 権利床価額＝

調査設計計画費、土地整備費、
補償費、その他諸費

権利者が所有する
土地・建物の資産総額

再開発テマの建築工事、
設備工事等にかかる費用

事業に対する費用の一部に
対して行政から補助されます

支出金（事業費）から
補助金等の収入を引いた

残りの額を保留床を第三者へ
売却することで必要資金

として賄います

再開発事業とは

再開発事業を活用する主な動機やきっかけ（例）

事業収支の考え方

権利変換とは

土地の

有効利用したい

ツダマ②

駅前で

生活再建したい

魅力的な

駅前にしたい

にぎわいの維持増進

安全な歩行者空間

営業継続

居住継続

まちの防災性を

改善したい
防災機能の整備

不燃化・耐震化

敷地の共同化

基盤整備によるまちの更新利便性の向上

残地での建替え困難



千歳烏山駅前広場南側地区市街地再開発準備組合

都市計画（準備組合案）の計画概要

補
助

2
1

6
号

線

道
路
境
界

駅前広場
（約４,８００㎡）

建築敷地面積
（約８,９００㎡）

筆
界

建物の壁面後退（4ｍ）

広場（敷地の20％：約1,790㎡）

施行区域（約1.5ha）

敷地面積（約8,900㎡）

４．計画条件の整理

広 場
デム
スゖ

高層棟：住宅
（4～34F）

▽建物高さ：約140ｍ

広 場商業等

住宅

駅前
広場

駐車場台数
商業：約120台
住宅：約200台

低層部：駐車場、機械室
B2～3F

低層部：商業等
B1～3F

○拠点形成によるにぎわい創出や権利者の生活
再建などの観点を踏まえ、割増容積率200％を加
えた計700％の計画容積率とする

○低層部の商業等はできるだけ面積を大きく確保
し、高層部の住宅はゲモー型の建物形状を採用

○地区の状況・開発後の賑わい創出を考慮し、 低層
部の商業等は地下1階から地上3階と設定

約8,900㎡建築敷地面積

約89,000㎡延床面積

７００％建築物の計画容積率

７０％建ぺい率の最高限度

約140ｍ建物高さ

地上34階、地下3階建物階数

駅前広場

屋上
テラス

北側
広場 ピロティ

補
助

2
1

6
号

線
（

幅
員

1
6

ｍ
）

再開発ビル

駐車場
出入口

１．位置 ２．周辺の都市基盤 ３．建物や広場の配置方針

バス通りや補助216号線沿道の
歩⾏者環境を向上させる「歩道状空地」

歩道と一体となった歩道状空地イメージ

商店街に面した顔づくりのための
「賑わい創出空間」

賑わい創出空間のイメージ

周辺市街地の環境保全に配慮した
緑豊かな「南側広場」

緑豊かな広場空間のイメージ

駅前広場と機能連携した賑わいのある
「北側広場」

賑わいある広場空間のイメージ

南側
広場

補
助
２
１
６
号
線

５．イメージパース

鳥瞰゗ピーカ

現時点での゗ピーカです。
今後の協議等で変更する
可能性があります。

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。

ツダマ③



千歳烏山駅前広場南側地区市街地再開発準備組合

事業ガイカヘーマについて

STEP５STEP４STEP３STEP２STEP１
事業の
流れ

組織

主な動き

2034年度の建物完成を目指して活動中
2026年度の

都市計画決定を
目指して活動中

ガイカヘーマ
(目安)

竣
工
・
引
き
渡
し

新
築
工
事
着
工

都
市
計
画
決
定

準
備
敽
合

再開発準備組合 再開発組合準備会

除
却
工
事

工事〜竣工権利変換
に向けた取り組み

組合設立
に向けた取り組み

都市計画決定
に向けた取り組み勉強・検討

権
利
変
換
計
画
認
可

事
業
計
画
・
敽
合
收
立
認
可

ま
ち
づ
く
り
準
備
会

ツダマ④

現時点

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。
検討中のものであり、決定したものではありません。
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地域貢献となる計画の考え方（活用゗ピーカ）

＜再開発事業による地域貢献（広場・壁面後退）＞

駅前広場

ツダマ⑤

建物の壁面後退

広場

敷地

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。

◆ 駅前広場の機能を補完

◆ 安全で快適な歩行者のための空間
（ッガ通り・補216）

駅前広場の整備に合わせ
待合せ等に利用可能な
ゆとりある空間を整備

◆ 賑わいを生み出す広場

みどり豊かな憩い空間゗ピーカ

補助第216号線沿道゗ピーカ広場゗ピーカ

歩道状空地 賑わい空間

駅やまちに開けた賑わい゗ヌユセ
の実施が可能な空間を整備

建物と一体となった広場活用イメージ

道路 壁面後退部分

建物低層部と連携した
小規模゗ヌユセ

建物低層部と連携した
小規模゗ヌユセ

様々な緑があって
ポボザアガできる空間

様々な緑があって
ポボザアガできる空間

緑豊かで落ち着いた
歩行者空間

緑豊かで落ち着いた
歩行者空間

歩行者が安全で快適に利用
できる回遊性の高い空間を創出

ッガに乗る前に
広場でゆっくり休憩

ッガに乗る前に
広場でゆっくり休憩

ヌユゴやツボグマを置くなど
賑わい空間を創出

ヌユゴやツボグマを置くなど
賑わい空間を創出

スボガ席で楽しく
ゞト゚やボユゴ

スボガ席で楽しく
ゞト゚やボユゴ

通 り に 開 か れ た 空 間 整 備 ゗ ピ ー カ

検討中のものであり、決定したものではありません。

スボガ席゗ピーカ

緑豊かな歩行者空間゗ピーカ

安全な歩行者空間安全な歩行者空間

歩道状空地の゗ピーカ

◆ ゆとりある歩行者・滞在空間
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地域貢献となる計画の考え方（活用゗ピーカ）

＜ 再開発事業による地域貢献（防災）＞

◆水害対策

ツダマ⑥

• 下水道や河川への負担を軽減するため、雨水を一時
的に貯留する、雨水流出抑制施設の計画・検討します

一時滞在ガネーガ等の確保 防災備蓄倉庫

◆災害に強い施設建築物
• 耐震化・不燃化された、災害に強い建築を整備

します

• 災害時に居住者や従業員が建物内に留まるこ
とのできる自立性の高い建物を整備します

• 帰宅困難者や地域住民も受け入れられるよう
建物低層部の開放等の対策を検討します

低層部の開放

防災備蓄倉庫の設置

◆自立性が高く、地域の防災力を高める
施設建築物の整備

帰宅困難者を受入れることを
想定した避難訓練

帰宅困難者を受入れることを
想定した避難訓練

地震・火災時に大きな
被害を受ける可能性
地震・火災時に大きな
被害を受ける可能性

゗ピーカ写真

ゝーナユガネーガの
確保された災害に強い建物

ゝーナユガネーガの
確保された災害に強い建物

検討中のものであり、決定したものではありません。

一時滞在が可能な空間一時滞在が可能な空間

災害時における拠点 災害時における拠点

◆一時滞在空間の整備
• 来街者が一時的に滞在し、身の安全を確保できる空間を整備し

ます

◆災害時における駅前広場との連携

• 広場にパユノーマセ゗ミ、かまどヌユゴ等の
設置し、防災機能の強化を図ります

• 災害時の情報、物資、ハボユスゖゕの拠点と
して、発災時には駅前広場と連携可能な広
場空間を整備します

かまどヌユゴ

パユノーマセ゗ミ

北広場や低層部施設内
などの利用を検討

北広場や低層部施設内
などの利用を検討

避難所や復旧状況
などの情報を発信
避難所や復旧状況
などの情報を発信

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。
゗ピーカ写真

゗ピーカ写真

゗ピーカ写真

災害時の拠点として
炊き出しなどの実施
災害時の拠点として
炊き出しなどの実施

駅前広場と一体的に
防災機能を強化

駅前広場と一体的に
防災機能を強化

防災機能のある広場
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地域貢献となる計画の考え方（活用゗ピーカ）

◆区民ギユゲー広場と連携した゗ヌユセ開催

◆駅周辺 滞留空間の整備

◆北側広場活用による駅周辺全体の賑わいの強化

地域ｲﾍﾞﾝﾄのｻﾃﾗｲﾄ会場や
小規模ｲﾍﾞﾝﾄの会場として

活用

地域ｲﾍﾞﾝﾄのｻﾃﾗｲﾄ会場や
小規模ｲﾍﾞﾝﾄの会場として

活用

補
助
第
２
１
６
号
敕

広場空間の活用゗ピーカ

みどりが溢れた空間で
ち ょっと休憩

みどりが溢れた空間で
ち ょっと休憩

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。

にぎわいをつなぐ
南北が連携して地域一体で賑わいを形成

にぎわいをつなぐ
南北が連携して地域一体で賑わいを形成

北側広場の使い方゗ピーカ

ツダマ➆

◆回遊性の高い歩行者空間の整備

賑やかで楽しく
歩きたくなる空間゗ピーカ

夏まつりの盆踊り

ッガや車とすれ違うことなく
安全に歩ける空間

ッガや車とすれ違うことなく
安全に歩ける空間

季節のｲﾍﾞﾝﾄやﾏﾙｼｪ等、
北広場と連携し街一体のｲﾍﾞﾝﾄ開催

季節のｲﾍﾞﾝﾄやﾏﾙｼｪ等、
北広場と連携し街一体のｲﾍﾞﾝﾄ開催

中小規模な゗ヌユセ

北広場

大規模な゗ヌユセ

烏山区民ギユゲー広場

検討中のものであり、決定したものではありません。

＜千歳烏山駅周辺における南側地区の役割＞
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ツダマ⑧地域貢献となる計画の考え方（活用゗ピーカ）

＜駅や街に開けた、にぎわい空間＞

居住者のための
屋上庭園

居住者のための
屋上庭園

屋上庭園
空にひらく、緑のゝゕオガ

ふれあいの広場

お祭りのにぎわい いつもの商店街 通りに面したスボガ席 休憩できるヌユゴ

全景゗ピーカツーガ

検討中のものであり、決定したものではありません。



千歳烏山駅前広場南側地区市街地再開発準備組合

都市計画（準備組合案）の考え方について

＜建物形状検討の流れ＞

STEP⓪ 地区の位置づけ

STEP⓪
地区の位置づけ

STEP①
規模の検討

STEP③
形状の検討

STEP④
建物形状の決定

STEP②
用途の検討

＜千歳烏山駅周辺地区地区計画＞ ＜用途地域の指定状況＞＜世田谷区都市整備方針＞

・ 区では建築物の高さの最高限度を定めていますが、商業地
域においては地域の核となる拠点形成を図る土地利用を誘
導するため、高さ制限を定めていません

＜絶対高さ制限を定める区域＞

地区計画・地区街づくり計画の目標
「駅南北の交流と人々が集う魅力あふれるまち」

地区の特性に応じて土地利用の方針を定めている

補助216号線及び駅前広場の整備にあわせ、

魅力ある駅前商業地の形成及び建築物の敷地の統合を促進し、
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

□ 駅前広場南側地区商業地区(B1、B2、B3)の方針

(都市計画現況)
地域地区：
商業地域 / 防火地域

容積率 / 建ぺい率：
500% / 80%

高度地区：なし

主要な地域生活拠点

商業・エーテガ、交流等の機能の充実

区北西部の中心となるにぎわいの拠点
を目指す

千歳烏山駅周辺地区の位置づけ

ツダマ⑨

当地区の制限



千歳烏山駅前広場南側地区市街地再開発準備組合

緩和するための要件
緩和

容積率
広場壁面後退建ぺい率減

＋３０％－２ｍ－３０％

２００％ ＋２５％－３ｍ－３０％

＋２０％－４ｍ－３０％

都市計画（準備組合案）の考え方について

東京都基準・世田谷区上位計画による位置づけ

当地区の割増容積率 200％

建物規模(計画容積率700%)で計画
指定容積率(500%)＋割増容積率(200%)を想定

（参考）空地の確保による緩和要件（抜粋）

＜建物形状検討の流れ＞

拠点形成 生活再建

地域貢献

東京都や世田谷区の上位計画による
位置づけを踏まえた拠点形成を図る

権利者が生活再建できる受け皿として
再開発後の敷地に機能を集約

公共性の高い事業であるため
周辺地域への貢献となる施設を整備

・ 東京都の都市開発諸制度活用方針及び世田谷区の『上位計画による位置づけ』
拠点形成によるにぎわいの維持創出』及び『駅前広場区域等の地権者の営業の
継続、居住の継続』などの観点を踏まえ緩和容積率を検討

STEP① 規模の検討

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。

ツダマ⑩
補

助
2

1
6

号
線

駅前広場
（約４,８００㎡）

建築敷地面積
（約８,９００㎡）

ツダマ⑤へ

広 場

広 場壁面後退

STEP⓪
地区の位置づけ

STEP①
規模の検討

STEP③
形状の検討

STEP④
建物形状の決定

STEP②
用途の検討

◆ 上位計画を踏まえた再開発の目的

検討中のものであり、決定したものではありません。

ツダマ⑨へ

ツダマ⑤～⑧へ

ツダマ②へ
生活再建

権利変換
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STEP② 用途の検討 STEP③ 形状の検討 STEP④ 建物形状の決定

都市計画（準備組合案）の考え方について

・ 事業目的である“権利者の生活再建”が実現
できる用途構成

・ 容積率７００％を前提として、景観や日影、風環境など再開発
ビルの建設による周辺環境への影響に対して最大限に配慮した
建物形状

・ STEP①〜③を踏まえ、建物形状を決定

・商店街等と連携した魅力ある商業にするため、トムゕ面積
を大きく確保

・壁面を後退させ商業の滲み出しを感じられる空間を整備

・周辺建物と同規模の約20ｍとし、周辺市街地と調和した
街並みを形成

・ 区北西部において中心となるにぎわいの拠点としてオユハマ
となる景観を形成

・低層部からギザセッザアさせ、周辺市街地への圧迫感の軽減など、
周辺環境(景観・日影・風等)に配慮

＜低層部＞

＜高層部＞

＜建物形状検討の流れ＞

高層部
◦居住継続のできる住宅

◦新たな駅前居住の受け皿

• 駅前の商店街に位置しており、商業や業務用途が多い
• 一方で戸建て住宅やゕツーセなども点在

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。

ツダマ⑪

□ 従前建物用途

□ 従後（再開発ビル）用途

敷地
境界

敷地
境界

高層棟：住宅
（4〜34F）

低層部：商業
B1〜3F広 場 広 場

▽ 建物高さ：約140ｍ

商店街と連携した
魅力ある商業とするため、
トムゕ面積を大きく確保

商店街と連携した
魅力ある商業とするため、
トムゕ面積を大きく確保

STEP⓪
地区の位置づけ

STEP①
規模の検討

STEP③
形状の検討

STEP④
建物形状の決定

STEP②
用途の検討

商
業

住宅
業
務

商
業

商
業

住
宅

低層部
◦営業継続可能な商業・業務

◦商店街と一体的な賑わい形成

業
務

商
業

ギザセッザアし、
圧迫感軽減・日影等、

周辺へ配慮

建物の横幅が
東西に長いと、
北側への影の影響
は大きくなります。

住
宅

商業

敷地
境界

敷地
境界 住宅

商業

敷地
境界

敷地
境界

地上まで風が
下りてくる

低層部の屋上に
風が流れる

高層部を太く低くした場合本計画（細く高い建物）同じ規模の
建物の場合

・ 周辺への圧迫感が

大きくなる

・高層部をギザセッザアさせ
ることで、周辺市街地に
対する圧迫感を軽減

景観

・ 影の長さは短くなる

・ 日影になる時間が長くなる

・ 長い影が落ちる

・日影になる時間が短い

日影

・ 風を受ける面が大きくなる

・ 歩行空間における風の
吹き降ろしの影響が大きい

・基壇部を大きく確保する
ことで地上部の歩行空間
における風の吹き降ろしの
影響を減少

風環境

・ 障害予測範囲の幅が
大きくなる

・ 障害予測範囲の距離が
延びる

電波障害

細長い建物は影も細く長くなります。
影の先の方は、太陽の光が拡散する（まわり込む）
ため建物の根元の方より薄くなります。

建物が南北に長いと、
北側への影の影響は
比較的少なくなります。

検討中のものであり、決定したものではありません。
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駅前通り・ッガ通り

駅前通り

南側広場

゗ピーカツーガ

補助２１６号線

゗ピーカツーガ

北側広場

ツダマ⑫

駅前広場

再開発テマ

補
２
１
６
号
線

駅前広場

再開発テマ

補
２
１
６
号
線

駅前広場

再開発テマ

補
２
１
６
号
線

駅前広場

再開発テマ

補
２
１
６
号
線

駅前広場

再開発テマ

補
２
１
６
号
線

※検討中のものであり、今後変更する可能性があります。
検討中のものであり、決定したものではありません。
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周辺環境への影響調査結果について

＜周辺交通（自動車）＞

■現況の交通量※1に再開発テマができることで生じる交通量※2を合算し、周辺道路の混雑等の交通への

影響について確認しました

※1 現況交通量 ： 周辺交差点において交通量調査を実施（令和６年５月２６日（日）、２８日（火））の２日間

※2 再開発テマにより発生する交通量 ： 大規模開発地区関連交通計画パゾヘゕマ改訂版（国土交通省）等に基づき算出

左図の地点において、

調査結果を踏まえ推計した将来交通量をもとに、

平日朝方・夕方、 休日夕方のデーア時の

交差点解析を行なった結果

いずれも渋滞発生など交通影響上の
問題がないことを確認

交通影響の検討

１．発生集中交通量の推計

２．将来交通量の推計

３．交通影響の検証
①交差点需要率
⇒各交差点で交通を捌けるか検証

②車線別交通容量比
⇒各車線で通行できる上限値を上回らないか検証

③滞留長
⇒青信号時における後続車両の滞留等の影響を検証

ツダマ⑬

No.1 給田交差点

No.3 給田町交差点

No.2 烏山総合支所入口交差点

No.4 烏山総合支所交差点

No.5 千歳烏山駅入口交差点

No.11 松葉通り入口交差点

No.6 芦花公園北交差点

No.9 （仮称）はっけん通り入口交差点

No.10 芦花公園西交差点

No.7 佼成学園南交差点

No.8 千歳烏山駅南交差点

【凡例】

検証①・②対象交差点

検証③対象交差点及び
対象付加車線

検討中のものであり、決定したものではありません。
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周辺環境への影響調査結果について

＜周辺交通（自動車）＞

■駅前広場南側地区の周辺交差点においても渋滞発生など交通影響上の問題がないことを確認しました

■駐車場についても、出入口付近では渋滞が発生しないことを検証しています

＜将来自動車交通量＞ 駅前通り：約４００台
補助第216号線： 約6,000～１１,000台

休日

ツダマ⑭

補助２１６号線の想定交通量を推計し、
さらに再開発により発生する交通量を加味した台数

現況交通量に再開発により発生する交通量を加味した台数

検討中のものであり、決定したものではありません。
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サービス
水準

歩行者流量
(人/ｍ・分)

有効幅員
(ｍ)

1 分間
交通量
(人/分)

時間帯No.

A2.9

2.5

7.2平日朝
A-1

補助216
東側

A4.511.3平日昼
A5.814.5平日夕
A4.611.6休日夕
A1.6

4.5

7.3平日朝
A-2

補助216
西側

A2.812.5平日昼
A3.616平日夕
A3.113.8休日夕
A13.8

2.0

27.5平日朝
B-1

バス通り
北側

A11.422.8平日昼
A15.731.4平日夕
A12.424.8休日夕
A3.2

0.75

2.4平日朝
B-2

バス通り
南側

A4.13.1平日昼
A8.16.1平日夕
A6.85.1休日夕
A3.6

4.1

14.6平日朝
C-1

駅前通り
東側

A4.518.3平日昼
A6.225.4平日夕
A4.518.5休日夕
A11.6

1.9

22.1平日朝
C-2

駅前通り
西側

A11.521.8平日昼
A13.325.2平日夕
A11.421.7休日夕

■駅前通り、ッガ通り、補助第216号線における将来歩行者交通量の予測を行いました

■駅前通りでは、24時間当たり平日で約28,500人、夕方デーア時で約2,700人

(1時間当たり)の交通量が発生する予測結果となりました

■敷地内に整備予定の歩道状空地などを踏まえ、いずれも歩行速度や追い抜きに制約がない歩行
空間が確保できることを確認しました（歩行者エーテガ水準A）

周辺環境への影響調査結果について

＜周辺交通（歩行者）＞

＜調査結果＞＜調査地点＞

歩行者流量エーテガ水準

～２７人/ｍ・分自由歩行A

２７～５１人/ｍ・分やや制約B

５１～７１人/ｍ・分やや困難C

７１～８７人/ｍ・分困難D

８７～１００人/ｍ・分ほとんど不可能E

※駅前通りの現況交通量(平日24時間)：約14,300人

※エーテガ水準

大規模開発地区は、大規模開発地区関連交通計画パゾヘ

ゕマ改訂版（国土交通省）を参考にエーテガを水準Aを目

指すことことが望ましいとされています

※

ツダマ⑮

補
助

第
２

１
６

号
線

C-1

C-2

B-1

B-2

A-1

A-2

検討中のものであり、決定したものではありません。
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周辺環境への影響調査結果について

＜日影＞

■影が最も大きくなる冬至の8：00～１６：００までの30分ごとの日影を検証しました

■同規模の建物の場合、建物を太くすると日影となる時間が増えるため、細い形状とすることにより
日影となる時間を低減するよう配慮しています

※周辺の用途地域に定められている日影規制に適合する計画としています

図：時刻日影図（冬至・測定面 地盤面から４ｍ）

ツダマ⑯

検討中のものであり、決定したものではありません。
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周辺環境への影響調査結果について

＜風環境＞

風環境の評価では、周辺の
建物の状況等により、４つの
領域に区分しています。

千歳烏山駅周辺の風環境と
しては、住宅地相当の領域Ａ
と低中層市街地相当の領域Ｂ
に該当します。

■再開発テマの建設前・後の街の状況をウユデヘーゲー上に再現し、再開発テマの建設による

風環境の変化に関する評価を行いました （手法：流体数値解析）

日最大風速の
年平均相当

年平均風速相当評価指標（領域区分※）

≦2.9（w/}）≦1.2（w/}）住宅地Ü見þ��風環境住宅地相当領域A

≦4.3（w/}）≦1.8（w/}）
住宅Ý�フ�$ビルÁ混在Î�
ý»ß市街地Ü見þ��風環境

低中層市街地相当領域B

≦5.6（w/}）≦2.3（w/}）�フ�$街Ü見þ��風環境中高層市街地相当領域C

＞5.6（w/}）＞2.3（w/}）一般à好óÌÄß¹風環境強風地域相当領域D

※風工学研究所ã評価尺度àý�

ツダマ⑰

＜建設前＞ ＜建設後＞

検討中のものであり、決定したものではありません。
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周辺環境への影響調査結果について

＜風環境＞

＜建設前＞

■建設前は領域Ａ（住宅地で見られる風環境）が主となる風環境ですが、再開発テマ建設後の

オヒヘミーオペユでは、敷地の西側に１箇所、領域Ｃとなる観測点（地点95）が見られました
■そのため、防風植栽を配置することで、 低中層市街地に相当する領域Ｂの風環境となるよう
対策を図りました
※実際には敷地全体で植栽計画をしていくため、今後、具体的に検討を進めていきながら、適切な防風対策を実施いたします

植栽
（高さ8m ）

＜建設後＞ ＜対策後＞

日最大風速の年平均相当年平均風速相当
地点

建設前建設前

1.20.5駅前通り(地点95)

3.01.2補助216(地点49)

1.20.5バス通り(地点84)

1.00.4駅入口(地点113)

日最大風速の年平均相当年平均風速相当
地点

建設後建設後

4.31.9駅前通り(地点95)

3.71.6補助216(地点49)

4.11.7バス通り(地点84)

1.50.5駅入口(地点113)

日最大風速の年平均相当年平均風速相当
地点

建設後（対策後）建設後（対策後）

3.71.7駅前通り(地点95)

3.71.6補助216(地点49)

3.51.3バス通り(地点84)

1.60.5駅入口(地点113)

領域B ≦1.8 ≦4.3領域B ≦1.8 ≦4.3領域B ≦1.8 ≦4.3

ツダマ⑱

検討中のものであり、決定したものではありません。
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周辺環境への影響調査結果について

＜電波障害＞

■再開発テマの建設により、電波受信に障害が出る可能性がある範囲を机上調査により予測
しました

■今後、事業進捗に応じ具体的な調査、対応を実施します

①関東広域局・東京MX局 ②スミテ神奈川局 ③衛星放送

ツダマ⑲

検討中のものであり、決定したものではありません。


