
大田区

京急蒲田センターエリア北地区

第一種市街地再開発事業等

に関する都市計画素案について

ただ今から、京急蒲田センターエリア北地区の第一種市街地再開発事業等に関する都市計画素案つい

て、ご説明いたします。 



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過
・・・ 「京急蒲田駅西口地区」のまちづくりの経過についてご説明します

02 京急蒲田センターエリア北地区
・・・ 「京急蒲田センターエリア北地区」の課題等についてご説明します

03 都市計画の素案(第一種市街地再開発事業、地区計画、高度利用地区)

・・・ 都市計画の素案についてご説明します

04 今後のスケジュール
・・・ 都市計画決定までの流れをご説明します

05 【参考】 準備組合施設計画案
・・・ 準備組合が検討している施設計画案についてご説明します

概要

…説明の流れ
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まず、説明の流れです。

京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過及び、京急蒲田センターエリア北地区の課題等を説明させてい

ただいた後、都市計画素案の内容についてご説明いたします。

続いて、都市計画のスケジュールについて説明し、最後に参考としまして、準備組合が検討している施設

計画案についてご説明いたします。

また、「京急蒲田センターエリア北地区」という名称につきまして、以後「北地区」と読み替えさせていただき

ます。 



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過
・・・ 「京急蒲田駅西口地区」のまちづくりの経過についてご説明します

02 京急蒲田センターエリア北地区
・・・ 「京急蒲田センターエリア北地区」の課題等についてご説明します

03 都市計画の素案(第一種市街地再開発事業、地区計画、高度利用地区)

・・・ 都市計画の素案についてご説明します

04 今後のスケジュール
・・・ 都市計画決定までの流れをご説明します

05 【参考】 準備組合施設計画案
・・・ 準備組合が検討している施設計画案についてご説明します

概要

…説明の流れ
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はじめに、京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過についてご説明いたします。 



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過

…位置図
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「京急蒲田駅西口地区」の位置ですが、紫枠で囲われている『蒲田駅周辺地区グランドデザイン』の対象

区域内の黄土色背景の部分になります。

「北地区」は、「京急蒲田駅西口地区」内に位置する赤枠で囲われている地区で、区域面積は

約0.6haになります。



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過

…京浜急行線連続立体交差事業

事業前 事業後

平成11年3月：都市計画決定
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京急蒲田駅西口地区では、密集した木造建築物や狭い生活道路が多いといった防災上の課題があり、

平成11年に都市計画決定された京浜急行線連続立体交差事業を契機として、地元主体によるまちづく

りが行われてきました。



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過

…京急蒲田西口地区まちづくり研究会

平成11年2月：「京急蒲田西口地区まちづくり研究会」 発足

活動区域
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平成11年2月、町会や商店街を中心とした「京急蒲田西口地区まちづくり研究会」が発足しました。スラ

イドに示す地区を活動区域として、当研究会が主体となってまちづくりの調査・検討が行われてきました。 



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過

…まちづくりの現況
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続きまして、まちづくりの現況です。

赤い実線は「まちなみ誘導型地区計画」の区域となっております。地区計画を活用して、老朽建物の建

替えの促進を図ることで防災性が向上し、にぎわいのある商業と住宅の調和がとれた快適な街並みの形成

を目指しています。

既に、建替えが完了しているのは、黄色背景の「駅前地区」、緑背景の「4-1街区」「4-2街区」、青背景

の「南第二地区」になります。

現在、区は、青点線で囲まれた「センターエリア」のうち、未完了の「北地区」「南第一地区」「南第三地

区」の共同建替えを支援しています。



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過

…周辺の開発状況 「京急蒲田センターエリア北地区再開発準備組合」提供資料
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続きまして、周辺の開発状況です。

中央赤線で囲っている部分が北地区になります。

着色部分が共同化が完了した地区で、呑川を挟んだ北側でも共同化が進んでいます。



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過
・・・ 「京急蒲田駅西口地区」のまちづくりの経過についてご説明します

02 京急蒲田センターエリア北地区
・・・ 「京急蒲田センターエリア北地区」の課題等についてご説明します

03 都市計画の素案(第一種市街地再開発事業、地区計画、高度利用地区)

・・・ 都市計画の素案についてご説明します

04 今後のスケジュール
・・・ 都市計画決定までの流れをご説明します

05 【参考】 準備組合施設計画案
・・・ 準備組合が検討している施設計画案についてご説明します

概要

…説明の流れ
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次に、北地区についてご説明いたします。 



平成11年02月 「 京急蒲田西口地区まちづくり研究会 」 発足

  ・・・地元主体によるまちづくりの調査・検討が開始される

平成25年10月 「 北第二地区協議会 」 発足

平成26年06月 「 北第一地区協議会 」 発足

平成30年10月 「 北地区共同化検討協議会 」 発足

・・・北第一地区と北第二地区が統合

令和02年02月 「 北地区まちづくり構想 」 策定

令和02年11月 「 京急蒲田センターエリア北地区再開発準備組合 」 発足

令和06年10月 「 基本計画素案 」 を区に提出

02 京急蒲田センターエリア北地区

…地元まちづくりの経緯

10

北地区のまちづくりの経緯です。

北地区について、以前は北第一地区・北第二地区に分かれて共同化を検討していましたが、平成30年

に両地区が統合し、北地区共同化検討協議会が発足され、北地区全体での共同化の検討に着手し、

令和2年2月には「北地区まちづくり構想」を策定しました。そして、令和2年11月、京急蒲田センターエリア

北地区再開発準備組合が発足されました。

令和5年7月と11月には、同準備組合により、近隣住民に向けた基本計画等の説明会が実施されてい

ます。

そして、令和6年10月、同準備組合より、市街地再開発事業による基本計画素案が区へ提出されまし

た。



京急蒲田
センターエリア北地区

(約0.6ha)

京急
蒲田駅

京急蒲田駅
西口地区

02 京急蒲田センターエリア北地区

…都市計画の指定状況

用途地域
商業地域

容積率
500％

建ぺい率
80％

防火地域の指定
防火地域

地区計画(緑色部分)
京急蒲田駅西口地区地区計画
(街並み誘導型地区計画)
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続きまして、北地区の現在の都市計画の指定状況です。

赤枠で囲われている部分が北地区になります。

用途地域は商業地域で、容積率は500％、建ぺい率は80％の防火地域となっております。また、緑色

部分の京急蒲田駅西口地区地区計画の区域内に位置しています。



02 京急蒲田センターエリア北地区

…上位計画による位置付け(東京都)

▮ 都市づくりのグランドデザイン

 位置付け：新都市生活創造域

▮ 都市計画区域の整備、開発及び保全の方針

 位置付け：枢要な地域の拠点

▮ 都市再開発の方針

 位置付け：2号地区(※)

(※)都市再開発法第2条の3第1項第2号に基づく、再開発促進地区のこと

▮ 防災街区整備方針

 位置付け：防災再開発促進地区
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続きまして、北地区の上位計画による位置付けです。

東京都においては、「都市づくりのグランドデザイン」「都市計画区域の整備、開発及び保全の方針」「都

市再開発の方針」「防災街区整備方針」等の上位計画において、ご覧の位置付けがされております。



▮ 大田区都市計画マスタープラン

 位置付け：中心拠点

▮ 蒲田駅周辺地区グランドデザイン

 位置付け：京急蒲田駅前拠点

▮ 大田区緑の基本計画グリーンプランおおた

 位置付け：水と緑の環境軸

▮ 大田区鉄道沿線まちづくり構想

 位置付け：蒲田駅周辺

02 京急蒲田センターエリア北地区

…上位計画による位置付け(大田区)
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次に、大田区においては、「大田区都市計画マスタープラン」「蒲田駅周辺地区グランドデザイン」「大田区

緑の基本計画グリーンプランおおた」「大田区鉄道沿線まちづくり構想」等の上位計画において、ご覧の位置

付けがなされております。



02 京急蒲田センターエリア北地区

…地区の課題

▮ 防災
● 旧耐震建物が多い

● 狭い道路が多く、緊急車両の通行が困難

▮ 土地利用
● 土地利用の細分化

● 公共空間が不足

▮ 都市環境
● 来街者を迎え入れる玄関口にふさわしい

都市空間が形成されていない

▮ にぎわい / 回遊性
● 歩行者空間や溜まることができる空間が不足

緊急車両の通行が困難な道路

青空駐車場等の低未利用地
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続きまして、北地区の課題です。

①防災について、「旧耐震建物(旧耐震基準で建てられた建物)が多い」「狭い道路が多く、緊急車両の

通行が困難」といった課題があります。

②土地利用について、「小さい街区割りや狭小な敷地が多く、土地利用が細分化されている」「公共空間

が不足している」といった課題があります。

③都市環境について、「来街者を迎え入れる玄関口にふさわしい都市空間が形成されていない」といった

課題があります。

④にぎわい/回遊性について、「歩行者空間や溜まることができる空間が不足している」といった課題があり

ます。 



02 京急蒲田センターエリア北地区

…地区の課題 「京急蒲田センターエリア北地区再開発準備組合」提供資料

昭和36年以前：6棟(13.6%)

昭和37~46年：13棟(29.5%)

昭和47~56年：8棟(18.2%)

昭和57年～：16棟(36.4%)
(新耐震基準)

不明：1棟(2.3%)

建物築年数別現況図(北地区)計44棟

● 44棟のうち27棟が旧耐震建物( 61.3% / 100% )
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北地区について、現状で44棟ある建物のうち、27棟(61.3％)が旧耐震建物となっています。  



① 地域一帯で防災性の向上・防災機能の強化

② 建物の共同化や新たな公共空間の創出などによる都市機能の更新

③ 水と緑が感じられる景観形成など来街者を迎え入れる都市空間の形成

④ にぎわいの創出、回遊性の向上

地区の課題 課題に対する取組

防災
● 敷地の一体的利用と公共施設の再編による土地の高度利用

● 建物の共同化(不燃化・耐震化)

● 無電柱化

● 防災設備や防災備蓄倉庫の整備

● 一時的な滞留空間の確保

● 地区外周の道路整備

● 商店街や周辺市街地との連続性に配慮した広場、歩行者空間の創出

● 呑川を生かした緑化空間の形成

● 商店街と連携したにぎわいの形成 等

土地利用

都市環境

にぎわい / 回遊性

▮ 取組による効果
上
位
計
画
達
成

02 京急蒲田センターエリア北地区

…課題に対する取組と効果
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続きまして、北地区の課題に対する取組と効果についてです。

北地区は防災、土地利用、都市環境、にぎわい及び回遊性の視点において課題があります。

課題に対する取組について、細分化された複数の街区を集約し、敷地の一体的な利用や公共施設の再

編など土地の高度利用を図り、建物の共同化、災害時の一時的な滞留空間の確保、広場や歩行者空

間など公共的空間の創出などを行うことで、防災性の向上、都市機能の更新、にぎわいの創出・回遊性の

向上など、区の上位計画で掲げる目標を達成することができると考えております。 



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過
・・・ 「京急蒲田駅西口地区」のまちづくりの経過についてご説明します

02 京急蒲田センターエリア北地区
・・・ 「京急蒲田センターエリア北地区」の課題等についてご説明します

03 都市計画の素案(第一種市街地再開発事業、地区計画、高度利用地区)

・・・ 都市計画の素案についてご説明します

04 今後のスケジュール
・・・ 都市計画決定までの流れをご説明します

05 【参考】 準備組合施設計画案
・・・ 準備組合が検討している施設計画案についてご説明します

概要

…説明の流れ
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ここからは、都市計画の素案についてご説明いたします。 



都市計画を新たに定めるもの

都市計画を変更するもの

市街地再開発事業

地区計画

高度利用地区

03 都市計画の素案

…都市計画による解決策
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これまで挙げてきた北地区の課題解決に向けて、市街地再開発事業を新たに都市計画として定めると

ともに、地区計画、高度利用地区について、都市計画変更を行います。  



都市計画を新たに定めるもの

都市計画を変更するもの

市街地再開発事業

地区計画

高度利用地区

03 都市計画の素案(市街地再開発事業)

…市街地再開発事業
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まずは、市街地再開発事業についてご説明いたします。 



土地・建物から建物への権利変換による共同化

03 都市計画の素案(市街地再開発事業)

…市街地再開発事業とは
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出典：国土交通省ウェブサイト
https://www.mlit.go.jp/toshi/city/sigaiti/toshi_urbanmainte_tk_000060.html

市街地再開発事業とは、都市再開発法に基づき、市街地内の老朽木造建築物が密集している地区等

において、細分化された敷地の統合、不燃化された共同建築物の建築、公園、広場、街路等の公共施

設の整備等を行う事業のことです。

事業の仕組みとしては、土地・建物から建物への権利変換による共同化を行います。 



03 都市計画の素案(市街地再開発事業)

…計画図(施行区域図)
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道路境界

都市施設境界(河川)

道路中心

再開発事業区域界

【 素案 】

続きまして、市街地再開発事業の区域です。

区域の境界は、南側を現況の道路中心、西側を現況の道路境界、北側を都市施設である河川区域、

東側を市街地再開発事業区域としています。



03 都市計画の素案(市街地再開発事業)

…計画図(公共施設の配置及び規模)
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6m

区画道路1号
3.5m拡幅整備

(幅員5.5m → 幅員9.0m)

区画道路2号
2.0m拡幅整備

(幅員6.0m → 幅員8.0m)

区画道路4号
既設

(幅員6.0m)

区画道路3号
2.0m拡幅整備

(幅員4.0m → 幅員6.0m)

【 素案 】

※ 区画道路とは、交通の機能よりも沿道宅地利用の機能が強い道路

続きまして、公共施設の配置及び規模です。

市街地再開発事業において、地区の外周に区画道路を整備します。

北側の区画道路1号は、現状の道路幅員から3.5ｍ拡幅し幅員9.0ｍに整備します。

東側の区画道路2号は、現状の道路幅員から2.0ｍ拡幅し幅員8.0ｍに整備します。

西側の区画道路3号は、現状の道路幅員から2.0ｍ拡幅し幅員6.0ｍに整備します。

南側の区画道路4号は、現状の道路幅員から拡幅せず幅員6.0ｍとして整備します。



03 都市計画の素案(市街地再開発事業)

…計画図(建築物の高さの限度図)

高さの限度 80ｍ
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高さの限度
80m

【 素案 】

続きまして、建築物の高さの限度です。

北地区においては、航空法の高さ制限による兼ね合いで80ｍと定めます。



03 都市計画の素案(市街地再開発事業)

…建築物の整備 / 建築敷地の整備 / 住宅建設の目標

▮ 建築面積

約3,570㎡

▮ 延べ面積

約46,180㎡

▮ 主要用途

住宅、商業施設、駐車場 等

▮ 建築物の高さの限度

80m

▮ 建築敷地面積

約5,130㎡

▮ 住宅建設の目標

約480戸

24

続きまして、建築物の整備 / 建築敷地の整備 / 住宅建設の目標です。

主要用途については、住宅、商業施設、駐車場 等です。

住宅建設の目標については、約480戸です。



都市計画を新たに定めるもの

都市計画を変更するもの

市街地再開発事業

地区計画

高度利用地区

03 都市計画の素案(地区計画)

…地区計画

25

次に、地区計画についてご説明いたします。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区計画とは

26

出典：東京都都市整備局ウェブサイト
https://www.toshiseibi.metro.tokyo.lg.jp/kenchiku/chiku/index.html

地区計画とは、地区の課題や特徴を踏まえ、住民と市区町村が連携しながら、地区の目指すべき将来

像を設定し、その実現に向け都市計画に位置付けて「まちづくり」を進めていく手法です。

地区計画では、主に目標、方針、建物を建てる際のルールなどを定めます。建物を建てる際のルールでは、

『高さの制限』『壁面の位置の制限』『用途の制限』『地区施設』などを決めていく事になります。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…現在の地区計画

27

地区計画区域

続きまして、現在の地区計画です。

現在の地区計画は、京急蒲田駅西口地区地区計画という街並み誘導型の地区計画になります。

街並み誘導型地区計画とは、道路斜線制限や前面道路幅員による容積率制限を緩和する代わりに、

建物の高さや道路からの壁面の位置を定めることで、良好な街並みを誘導しつつ、まちの更新を推進する

制度です。

当地区計画の変更経過ですが、平成17年11月に策定し、平成27年3月には区域拡大、平成29年

12月には容積率の最高限度の一部変更の改正を行っております。



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区計画の変更

28

地区計画区域

B地区
(北地区)A地区

（内容を保持）

現行 変更後

A地区

…現在の内容を保持

B地区(北地区)

…大街区化を前提とした内容に変更(一部併用)

続きまして、地区計画の変更です。

現在の地区計画は、個別または街区単位の共同建替えを前提としています。街区の統合を伴う市街地

再開発事業を行っていくためには、北地区の地区計画の内容を一部変更する必要があります。

そのため、現在の地区計画の区域をＡ地区とＢ地区に分割し、

Ａ地区を現在の地区計画の内容を保持した計画、

Ｂ地区【北地区】を市街地再開発事業を行うにあたり、高度利用地区を適用し、現在の地区計画の一

部を併用する計画にしていきます。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…計画図(地区計画の変更)

29

B地区
(北地区)

A地区
（内容を保持）

【 素案 】

続きまして、A地区とB地区を示した計画図です。

前ページでご説明した内容を踏まえた区域の図になります。 



▮ 共通事項

● 街並み誘導型地区計画を活用して建物の更新を促進し、地域の回遊性、

防災性の向上を目指す。

● 土地の有効かつ高度な利用を図るとともに、緑化に配慮する。

● 国内外からの来街者を迎え入れる玄関口にふさわしい魅力的な都市環境の

創出を図る。

03 都市計画の素案(地区計画)

…地区計画の目標
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

30

続きまして、地区計画の目標です。

現行の地区計画に、「国内外からの来街者を迎え入れる玄関口にふさわしい魅力的な都市環境の創出

を図る」ことを新たに追加しております。



▮ 共通事項

● 共同建替えを誘導し、市街地の更新を促進することで、防災性の向上を図る。

● 商業と快適な都市居住機能を備えた複合市街地の形成を図る。

● 商業機能の導入に際しては、既存商店街とのにぎわいの連続性に配慮する。

03 都市計画の素案(地区計画)

…土地利用の方針
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

31

続きまして、土地利用の方針で、A地区とB地区の共通事項になります。

現行の地区計画に「商業機能の導入に際しては、既存商店街とのにぎわいの連続性に配慮する」ことを

新たに追加しました。



▮ A地区(内容を保持する地区) ※現行の地区計画のとおり

● 共同建替えを誘導し、道路と一帯となった安全で快適な歩行者空間を確保する

ことで、回遊性、防災性の向上を図る。

▮ B地区(北地区)

● 市街地再開発事業により、土地の高度利用を促進し、駅前にふさわしい都市

環境や都市景観、防災機能を備えた地区整備を図る。

● 公共的空間を創出することで、区民の更なる利便性の向上を図る。

03 都市計画の素案(地区計画)

…土地利用の方針
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

32

A地区とB地区、それぞれの土地利用の方針です。

A地区につきましては、現行の地区計画のとおりです。

B地区につきましては、市街地再開発事業により、土地の高度利用を促進し、駅前にふさわしい都市環

境や都市景観、防災機能を備えた地区整備を図ることや、京急蒲田駅前拠点となる地区の形成を図ると

ともに、公共的空間を創出することで、区民の更なる利便性の向上を図ることを方針としています。 



▮ 共通事項 ※現行の地区計画のとおり

1 壁面の位置を制限することで、安全で快適な歩行者空間を確保する。

2 あすと商店街通りに面する建築物は、主たる用途を制限するとともに、

壁面の位置の制限を設定することで、健全な商業環境の形成を図る。

3 共同建替えを推進し、オープンスペース等の整備と緑化を進め、

にぎわいや特徴のある市街地の形成を図る。

03 都市計画の素案(地区計画)

…建築物等の整備の方針
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

33

続きまして、建築物等の整備の方針です。

A地区とB地区の共通事項については、現行の地区計画のとおりです。



▮ A地区(内容を保持する地区) ※現行の地区計画のとおり

● 建築物等の高さの最高限度を定めるとともに、壁面の位置の制限を定めることで、

容積率を緩和し、良好な街並みを形成する。

▮ B地区(北地区)

● 建築物等の高さの最高限度を定めるとともに、壁面の位置の制限を

定めることで公共的な空間を創出し、回遊性や防災性の向上を図る。

● 低層部は商店街と連続した店舗の配置等にぎわいを感じられる空間を形成する。

● 一時的な滞留空間を確保し、災害時に地域の防災拠点となり得る施設整備

を行う。

03 都市計画の素案(地区計画)

…建築物等の整備の方針
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

34

A地区とB地区、それぞれの建築物等の整備の方針です。

A地区につきましては、現行の地区計画のとおりです。

B地区につきましては、建築物等の高さの最高限度を定めるとともに、壁面の位置の制限を定めることで

公共的な空間を創出し、回遊性や防災性の向上を図ります。低層部は商店街と連続した店舗の配置等

にぎわいの感じられる空間を形成します。また、建物内に一時的な滞留空間を確保し、災害時に地域の防

災拠点となり得る施設整備を行うことで、防災性の向上を図ります。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区施設の指定と断面図

35

【地区施設の指定】 区画道路 / 歩道状空地 / 緑道 / 広場 / 貫通通路

視点2 断面図(東側)

視点4 断面図(南側)

視点3 断面図(西側)

視点1 断面図(北側)

視点1

視点2

視点3

【 素案 】

続きまして、地区施設の指定と断面図です。

地区施設とは、主として地区内の居住者等に利用される道路や広場などのことを意味しますが、

Ｂ地区(北地区)に「地区施設」を定め、 「区画道路」「歩道状空地」「緑道」「広場」「貫通通路」を整

備します。

スライド上には、定める地区施設について地区の東西南北別に断面図を示しております。

【視点①：北側】については、地区外側から、区画道路、歩道状空地、緑道、広場、になります。

【視点②：東側】については、地区外側から、区画道路、歩道状空地、になります。

【視点③：西側】については、地区外側から、区画道路、歩道状空地、広場、になります。

【視点④：南側】については、地区外側から、区画道路、歩道状空地、広場、になります。



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区施設の配置及び規模(区画道路)

36

区画道路1号
幅員9.0m

区画道路2号
幅員2.0m

区画道路4号
幅員6.0m

区画道路3号
幅員6.0m

【 素案 】

続きまして、地区施設の配置及び規模です。

まずは、区画道路についてです。

安全な沿道空間を創出するため、道路の拡幅整備に伴い歩道を整備します。

北側に、区画道路1号として、幅員9.0ｍの道路を拡幅整備します。

東側に、区画道路2号として、幅員2.0ｍの歩道を整備し、道路幅員としては8.0ｍに拡幅整備します。

西側に、区画道路3号として、幅員6.0ｍの道路を拡幅整備します。

南側に、区画道路4号として、整備します。

 



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区施設の配置及び規模(歩道状空地)

37

歩道状空地1号
幅員2.0ｍ

歩道状空地3号
幅員2.0ｍ

歩道状空地4号
幅員2.0ｍ

歩道状空地2号
幅員2.0ｍ

※ 歩道状空地とは、前面道路に沿って設ける歩行者用の空地

【 素案 】

続きまして、歩道状空地です。

地域の回遊性や歩行者の安全に配慮した安全で快適な歩行者空間を整備します。

地区の外周部(東西南北)に、道路に沿って幅員2.0ｍの歩行空間を整備します。



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区施設の配置及び規模(緑道)

38

緑道
幅員1.5m

【 素案 】

続きまして、緑道です。

呑川沿いの環境を活かし、潤いある街並みを形成するため、東西の既存の街路樹と連続する樹木を配し、

隣接する歩道状空地と一体となった緑道空間を整備します。

北側に、歩道状空地に沿って幅員1.5ｍの緑道を整備します。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区施設の配置及び規模(広場)

39

広場1号
345㎡

広場2号
170㎡

広場3号
80㎡

※ 面積について、貫通通路との重複部分は除く

【 素案 】

続きまして、広場です。

あすと商店街に人を導き、にぎわいの創出を図るため、イベント等に活用可能なにぎわい形成につながる広

場を整備します。また、地域の憩いの場となるとともに災害時の防災性の向上を図るため、防災関連施設を

備えた広場を整備します。

北側、呑川沿いの位置に、面積約345㎡の広場1号を整備します。 

南側、あすと商店街通りに面する位置に、半円状の広場・面積約170㎡の広場2号を整備します。 

南側、駅前に面する位置に、面積約80㎡の広場3号を整備します。



03 都市計画の素案(地区計画)

…地区施設の配置及び規模(貫通通路)

40

貫通通路
幅員4.0m

【 素案 】

続きまして、貫通通路です。

あすと商店街と呑川をつなぎ、周辺地域との回遊性の向上を図るとともに、人の流れを誘引する空間を創

出するため、貫通通路を整備します。

地区の中央に、あすと商店街通りと呑川をつなぐ幅員4.0ｍの貫通通路を整備します。 



▮ 共通事項 ※現行の地区計画のとおり

● あすと商店街に面した建物では、性風俗関連特殊営業の利用を禁止する。

● あすと商店街に面する建築物の1階部分は店舗や事務所等として利用する。

※ 階段やエレベーターなど、建物の上部階への移動に必要なものは除く

03 都市計画の素案(地区計画)

…建築物等の用途の制限
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画
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続きまして、建築物等の用途の制限です。

A地区B地区ともに現行の地区計画のとおりです。



▮ A地区(内容を保持する地区) ※現行の地区計画のとおり

● 道路境界から0.5mの壁面後退を行うことで容積率を60％緩和

  4.0m道路に面する場合 ▶ 300％

  6.0ｍ道路に面する場合 ▶ 420％

● あすと商店街に面した敷地(面積500㎡以上)で行う共同建替えの場合

あすと商店街に面して2.0m以上の壁面後退を行うことで、容積率の限度を

指定容積率500%(一部700%)とする。

▮ B地区(北地区)

● 683% 【高度利用地区の適用による】

03 都市計画の素案(地区計画)

…容積率の最高限度
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

42

続きまして、容積率の最高限度です。

A地区につきましては、現行の地区計画のとおりです。

B地区につきましては、高度利用地区の適用を受けるため、683％とします。

高度利用地区については、後程ご説明いたします。

 



▮ A地区(内容を保持する地区) ※現行の地区計画のとおり

● 50㎡

▮ B地区(北地区)

● 1,000㎡ 【高度利用地区の適用による】

03 都市計画の素案(地区計画)

…建築物の敷地面積の最低限度
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

43

続きまして、建築物の敷地面積の最低限度です。

A地区につきましては、現行の地区計画のとおりです。

B地区につきましては、北地区における市街地再開発事業の実現のため、高度利用地区内の容積率の

低減を受けない、1,000㎡以上とします。



03 都市計画の素案(地区計画)

…計画図(壁面の位置の制限)

44

制限3号
道路境界から3.5m以上

制限1号
道路境界から0.5m以上

制限2号
道路境界から2.0m以上

【 素案 】

続きまして、壁面の位置の制限です。

新しく建築する際、道路境界からの壁面後退を次のように定めます。

A地区につきましては、赤色ラインですが、現行の地区計画のとおりです。

B地区につきましては、青色ラインの制限2号は壁面の後退距離は2.0m以上、黄土色ラインの制限3号

は壁面の後退距離は3.5m以上です。

ただし、あすと商店街通りに面するアーケードと連続する上屋(うわや)、庇(ひさし)その他これらに類する建

築物の部分についてはこの限りではありません。



▮ A地区(内容を保持する地区) ※現行の地区計画のとおり

● 4.0m以上5.0m未満の道路沿いの建物 ▶ 17m

● 5.0m以上11m未満の道路沿いの建物 ▶ 25m

● 11m以上の道路沿いの建物 ▶ 42m

※敷地面積が500㎡以上となる共同化事業

 敷地面積が1000㎡以上の建物

▮ B地区(北地区)

● 80m(別途航空法による制限あり)

80m(別途航空法による制限あり)

03 都市計画の素案(地区計画)

…建築物等の高さの最高限度
地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

45

続きまして、建築物等の高さの最高限度です。

A地区につきましては、現行の地区計画のとおりです。

B地区につきましては、既存再開発地区や既存の地区計画の最高限度を踏まえ、80ｍとします。



▮ 共通事項 ※現行の地区計画のとおり

● 建築物等の形態、意匠、色彩等については、地域の緑化や周辺環境

都市景観等に十分配慮したものでなければならない。

● 広告物や看板等は、美観・風致を損なうおそれのないものとする。

03 都市計画の素案(地区計画)

…建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限

地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

46

続きまして、建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限です。

A地区B地区ともに現行の地区計画のとおりです。 



▮ 共通事項 ※現行の地区計画のとおり

● 壁面後退した部分は、堀、柵、門、広告物、看板等の工作物は設置できない。

※あすと商店街のアーケードに連続する「ひさし」等は除く

03 都市計画の素案(地区計画)

…壁面後退区域における工作物の設置の制限

地区計画の構成

①地区計画の目標 > ②区域の整備・開発及び保全に関する方針 > ③地区整備計画

47

続きまして、壁面後退区域における工作物の設置の制限です。

A地区B地区ともに現行の地区計画のとおりです。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…計画図(道路幅員)

48

【 素案 】

続きまして、道路幅員の計画図です。

再開発事業を踏まえた道路幅員を示しております。 



03 都市計画の素案(地区計画)

…方針付図(参考図)

49

【 素案 】

続きまして、方針付図(参考図)です。

地区計画の参考として、防災対策や歩行者動線などについて示しています。 



都市計画を新たに定めるもの

都市計画を変更するもの

市街地再開発事業

地区計画

高度利用地区

03 都市計画の素案(高度利用地区)

…高度利用地区

50

次に、高度利用地区についてご説明いたします。 



03 都市計画の素案(高度利用地区)

…高度利用地区とは

51

高度利用地区とは、市街地において細分化した敷地等の統合を促進し、防災性の向上と合理的かつ健

全な高度利用を図ることを目的として指定される地区になります。具体的には、壁面の位置の制限、建ぺ

い率の低減や住宅の確保などを行うことで、容積率が緩和されます。

高度利用地区では、次のものを定めます。

①建築物の容積率の最高限度及び最低限度

②建築物の建ぺい率の最高限度

③建築物の建築面積の最低限度

④壁面の位置の制限

また、高度利用地区は、第一種市街地再開発事業の施行要件となっています。  



地区名 面 積 位 置

糀谷駅前地区 約1.3ha 大田区西糀谷四丁目地内

京急蒲田西口駅前地区 約1.0ha 大田区蒲田四丁目地内

合 計 約2.3ha

地区名 面 積 位 置

糀谷駅前地区 約1.3ha 大田区西糀谷四丁目地内

京急蒲田西口駅前地区 約1.0ha 大田区蒲田四丁目地内

京急蒲田センターエリア北地区 約0.6ha 大田区蒲田四丁目地内

合 計 約2.9ha

▮ 現在 

▮ 変更後

03 都市計画の素案(高度利用地区)

…高度利用地区の変更

52

続きまして、高度利用地区の変更です。

大田区で現在、高度利用地区を定めているのは2地区で、市街地再開発事業完了済の「糀谷駅前地

区：約1.3ha」「京急蒲田西口駅前地区：約1.0ha」になります。

今回は、「北地区：約0.6ha」を追加する変更になります。 



03 都市計画の素案(高度利用地区)

…計画図(区域図)

53

都市施設境界(河川)

道路境界

道路中心

再開発事業区域界

【 素案 】

続きまして、高度利用地区の区域です。

市街地再開発事業の区域と同様です。

区域境界を、南側を道路中心、西側を現況の道路境界、北側を都市施設である河川区域、東側を市

街地再開発事業区域としています。 



容積率の
最高限度

683％
（ 500% ）

容積率の
最低限度

250％
（ 制限なし ）

建ぺい率の
最高限度

50%
（ 80% ）

建築面積の
最低限度

200㎡
（ 50㎡ ）

壁面の位置の
制限

2.0ｍ / 3.5ｍ
（ 0.5m ）

( )は現状の制限を表す

03 都市計画の素案(高度利用地区)

…高度利用地区の内容

54

続きまして、高度利用地区の内容です。

容積率の最高限度は、683％とします。

現在の都市計画では、容積率500％と指定されているところ、本計画で空地と住宅を確保することで計

200％の容積率の緩和を受けますが、地区南側の道路幅員が12ｍ未満のため、683％としております。

容積率の最低限度は、250％です。

建ぺい率の最高限度は、50％です。

建築面積の最低限度は、200％です。

壁面の位置の制限は、2.0ｍ/3.5ｍです。  



03 都市計画の素案(高度利用地区)

…計画図(壁面の位置の制限)

55

制限3号
道路境界から3.5m以上

制限2号
道路境界から2.0m以上

【 素案 】

続きまして、壁面の位置の制限です。

先ほどご説明したとおりです。



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過
・・・ 「京急蒲田駅西口地区」のまちづくりの経過についてご説明します

02 京急蒲田センターエリア北地区
・・・ 「京急蒲田センターエリア北地区」の課題等についてご説明します

03 都市計画の素案(第一種市街地再開発事業、地区計画、高度利用地区)

・・・ 都市計画の素案についてご説明します

04 今後のスケジュール
・・・ 都市計画決定までの流れをご説明します

05 【参考】 準備組合施設計画案
・・・ 準備組合が検討している施設計画案についてご説明します

概要

…説明の流れ

56

次に、今後のスケジュールについてご説明いたします。 



04 今後のスケジュール

…都市計画決定までの流れ

都
市
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都
市
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案
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会

都
市
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画
審
議
会

都
市
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画
決
定
・
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都
市
計
画
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案
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意見書
提出

(3週間)

意見書
提出
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計
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組
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認
可

権
利
変
換
計
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可

本
体
工
事

竣
工

【参考】 都市計画決定以降の流れ

・・・ ・・・ ・・・ ・・・

【 今回 】

57

今回の説明会は、都市計画素案の説明会になります。

皆様からいただいたご意見を参考にして、今後、都市計画原案を作成します。都市計画原案の作成後、

公告し、大田区役所において都市計画原案を縦覧します。縦覧期間中には、都市計画原案の説明会を

開催します。その際、ご意見がある方は、都市計画原案に対する意見書を提出することができます。

そして、皆様からいただいたご意見を参考に、都市計画案を作成します。都市計画原案と同様に、公告・

縦覧を行うとともに、縦覧期間中に説明会を行い、ご意見のある方は意見書を提出することができます。

その後、都市計画審議会において審議され、その議決を経て、都市計画の決定・告示となります。



01 京急蒲田駅西口地区のまちづくりの経過
・・・ 「京急蒲田駅西口地区」のまちづくりの経過についてご説明します

02 京急蒲田センターエリア北地区
・・・ 「京急蒲田センターエリア北地区」の課題等についてご説明します

03 都市計画の素案(第一種市街地再開発事業、地区計画、高度利用地区)

・・・ 都市計画の素案についてご説明します

04 今後のスケジュール
・・・ 都市計画決定までの流れをご説明します

05 【参考】 準備組合施設計画案
・・・ 準備組合が検討している施設計画案についてご説明します

概要

…説明の流れ

58

最後に、参考としまして、当準備組合の施設計画案についてご説明いたします。 



位 置 蒲田四丁目3番～9番街区

敷地面積 約5,130㎡

建築面積 約3,570㎡

延べ面積 約46,180㎡

容積率 約683%

住宅戸数 約480戸

高さ 約75m

階数・用途

地下1階 ：駐輪場、集会室 等
1~2階 ：商業
3階  ：防災備蓄倉庫 等
4~21階：住宅

その他
駐車場：約130台

駐輪場：約930台(バイク置き場含む)

イメージパース

建物断面図

05 【参考】 準備組合施設計画案

…施設計画案 ※現時点での検討案であり、今後の検討・協議により変更となる可能性があります。

59

施設計画の概要についてですが、1~2階は商業施設、4階~21階がファミリータイプを中心とした住宅と

なり、住戸数は約480戸の予定です。

右上のイメージパースは、呑川下流から施設建築物の全景です。 



まんなかテラス

05 【参考】 準備組合施設計画案

…施設計画案 ※現時点での検討案であり、今後の検討・協議により変更となる可能性があります。

60

地区南側、あすと商店街通りに面する半円状の広場のイメージです。

イベントの実施や人々の交流などによるにぎわいの創出を図ります。 



呑川さくらテラス

05 【参考】 準備組合施設計画案

…施設計画案 ※現時点での検討案であり、今後の検討・協議により変更となる可能性があります。

61

地区北側、呑川沿いに面する広場のイメージです。

マンホールトイレ、かまどベンチ等防災設備を整備し、災害時には災害における様々な対応ができる空間

の創出を図ります。また、呑川を生かした沿道緑化等により水と緑が感じられる景観の形成を図ります。

更には、敷地内に広場状空地を設け、一階の商業施設からテイクアウト商品を食べられるようなくつろぎ

憩える空間の創出を図ります。 



ストリートテラス

05 【参考】 準備組合施設計画案

…施設計画案 ※現時点での検討案であり、今後の検討・協議により変更となる可能性があります。

62

続きまして、貫通通路です。

地区中央、あすと商店街通りと呑川をつなぐ貫通通路のイメージです。

地域の回遊性の向上を図るため、歩行者通行機能を継承する歩行者専用の通路を整備し、更には、

緊急車両の進入ができるよう整備し、地域の安全性・防災性の向上を図ります。 



概要

…お問い合わせ先

63

● お問い合わせ先

大田区 鉄道・都市づくり部 鉄道・都市づくり課

電話：03-5744-1356

FAX：03-5744-1526

● 都市計画素案に対する意見募集

オンライン申請(LoGoフォーム)

1月31日(金)～2月21日(金)
https://logoform.jp/form/8BrJ/728277

※ システムメンテナンス中はご利用できません。
  ご迷惑をおかけしますが、時間を空けてからご利用ください。

最後にお問い合わせ先についてですが、鉄道・都市づくり部鉄道・都市づくり課までお問い合わせください。

なお、本日説明させていただいた都市計画素案に対するご意見につきましては、オンラインで募集しておりま

すので、ぜひご利用ください。

以上で、京急蒲田センターエリア北地区の第一種市街地再開発事業等に関する都市計画素案ついて

の説明を終了いたします。
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