
上用賀四丁目地区地区計画等
の変更（素案）説明会

令和６（２０２４）年６月２１日
玉川総合支所街づくり課



はじめに ２

上用賀四丁目地区は、地区住民の方々で組織された上用賀四丁目街づく
り協議会からの提言を受け、平成２９年３月に「上用賀四丁目地区地区計
画」及び「上用賀四丁目地区地区街づくり計画」（以下、「地区計画等」
という。）を策定しました。

その後、令和５年１１月に「上用賀公園拡張事業基本計画」（以下、
「基本計画」という。）を策定し、上用賀公園の拡張用地にスポーツ及び
防災拠点となる体育館等を整備することを位置づけました。

スポーツ及び防災拠点となる観客席付き体育館等の整備について、地区
計画等の変更により用途規制の制限を一部緩和することで基本計画と地区
計画等の整合を図り、整備を進めることが可能となります。

本日は、地区計画等変更の素案についてご説明した上で、質疑応答の機
会をいただければと思います。



本日の内容 ３

1. これまでの経緯

2. 上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について

3. 今後のスケジュール

4. 質疑応答



１．これまでの経緯

４



１．これまでの経緯 ５

上用賀四丁目街づくり協議会

協議会としての意見を集約
・上用賀四丁目全体の街づくりルール
・財務省用賀住宅の街づくりルール

協議会としての意見を集約

・東京都住宅供給公社団地の街づくり
ルール

世田谷区
「上用賀四丁目地区地区計画」
「上用賀四丁目地区地区街づくり計画」

策定（平成２９年３月）

上用賀四丁目地区
の街づくり構想
（追加提案）

上用賀四丁目地区
の街づくり構想

（提案）

上用賀四丁目地区地区計画等の策定について

平成１８年「衆議院速

記者養成所跡地」、

「財務省（合同宿舎）

用賀住宅」を処分対象

とすることが公表され

る。

平成２６年「東京都住

宅供給公社用賀住宅」

を、建替えの対象とす

ることが公表される。



令和５年度 （2023年度）

平成２７年度（2015年度）

１．これまでの経緯 ６

平成２９年度（2017年度）

平成３０年度（2018年度）

平成２８年度（2016年度）

令和元年度 （2019年度）

国家公務員宿舎跡地売却決定

上用賀公園拡張に伴う都市計画決定

上用賀公園拡張事業用地の取得（平成２８～３０年度）

上用賀公園拡張整備基本構想 策定

既存建物解体工事

計画検討・各種調査

サウンディング調査・アンケート調査実施

上用賀公園施設整備事業基本構想 策定（令和２年３月）

令和４年度 （2022年度）
ワークショップ・オープンパーク・アンケート調査実施

上用賀公園拡張事業基本計画 策定（令和５年１１月）

上用賀公園拡張事業基本計画について

・安心をつくる：平時とは違う災害時の顔をもつ安全・安心の空間

・交流をつくる：豊かなみどりに包まれ、地域の交流や多世代の交流がうまれる空間

・健康をつくる：日常的な活動からスポーツまで、心身の健康づくりの空間

・この空間で人と人がつながる、人と社会がつながる、地域の力が強くなる

・個々の世界がひろがり、人生がより豊かになる

●整備コンセプト



１．これまでの経緯 ７

上用賀公園拡張事業基本計画で計画した施設整備について

上用賀公園拡張事業基本計画を策定し、観客席付きの体育館や
地下駐車場、非常用発電機の燃料備蓄槽等の設置を位置づけました。

拡張予定地の過半が第一種中高層住居専用地域のため、用途制限に
より上記の施設整備をすることができません。

建物用途を緩和する手法について、国や東京都と協議を経て、既に
本地区では「上用賀四丁目地区地区計画」を定めていることから、
この地区計画を変更して「上用賀公園拡張事業基本計画」との整合
を図り、整備を進めることとしました。



１．これまでの経緯 ８

準住居地域

第一種中高層
住居専用地域

第一種低層
住居専用地域

建ぺい率：６０％
容積率：２００％
２５ｍ 第２種高度地区
※平成２９年策定時は、４５ｍ
平成３１年に２５ｍに変更

建ぺい率：６０％
容積率：２００％
１９ｍ 第２種高度地区
※平成２９年策定時は、４５ｍ
平成３１年に１９ｍに変更

建ぺい率：５０％
容積率：１００％
絶対高さ制限 １０ｍ
第１種高度地区

上用賀公園（拡張計画地）

上用賀公園（既開園区域）

現在の用途地域と高度地区等



２．上用賀四丁目地区
地区計画等の変更
（素案）について

９



２．上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について 10

地区計画とは

• 地区計画とは、地区ごとに街づくりの目標や方針、建築物等の建て方のルール
や道路・公園等の配置などを定め、 地区に合った街づくりを進めるための都市
計画の手法です。建築主は、このルールに従い、建物を建てることになります。

地
区
計
画

目標【街づくりの目標・方向性】

○どのような目標に向かって地区の街づくりを進めるかを定めていきます。

方針【街づくりの方針】

○街づくりの目標を実現するための方針を定めていきます。

整備計画【街づくりの具体的なルール】

○道路・公園・広場などの配置や建築物に関する制限を定めていきます。



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について

① 地区の区分（上用賀公園区域をＥ地区として変更し追加）

② 地区計画の目標

③ 土地利用の方針

④ 建築物等の整備の方針

⑤ 建築物等の用途の制限

⑥ 建築物の壁面の位置の制限

⑦ 建築物等の高さの最高限度

⑧ 建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限

⑨ 土地の利用に関する事項

11

変更項目について



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について 12

A地区

C地区

D地区

上用賀公園（拡張計画地）

上用賀公園（既開園区域）

B地区
【Ａ地区】 地区の面積：約０．９ha

【Ｂ地区】 地区の面積：約５．１ha
地区の目標：公園と住宅が調和した地区を

形成します。

【Ｃ地区】 地区の面積：約１３．７ha
【Ｄ地区】 地区の面積：約１．３ha

上用賀公園（既開園区域、拡張計画地）の区域は

で表示しています。

変更項目について 変更前

①地区の区分



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について 13

A地区

C地区

D地区

B地区

【Ａ地区】変更後） 地区の面積：約０．４ha

【Ｂ地区】変更後）
地区の面積：約１．５ha

地区の目標：隣接する公園と住宅が調和
した地区を形成します。

【Ｃ地区】 約１３．７ha

【Ｄ地区】 約１．３ha

※C地区、D地区は変更箇所はありません。

【Ｅ地区】 変更後）地区の面積：約４．１ha

E地区
（新設）

変更項目について 変更後

①地区の区分



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について

②地区の目標（E地区を新設したことによる追加）

上用賀公園拡張基本計画と整合を図り、みどりの創出やスポーツ及び防災拠

点となる施設整備等を進め、良好な地域環境との調和を図ります。

③土地利用の方針（E地区）
周辺の住宅地区等と調和した、みどり豊かで、スポーツ施設や防災拠点機能

を備えた公園地区を形成します。

④建築物等の整備の方針（E地区）

スポーツ及び防災拠点の整備にあたり、建築物等の用途の制限を定めます。
周辺住宅地との調和を図るため、壁面の位置の制限及び建築物等の高さの最

高限度等を定めます。

14

変更項目について



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について

⑤建築物の用途の制限（E地区） ※次の建築物は、建築できる計画とします。

１ 第一種中高層住居専用地域に建築することができる建築物
（建築基準法 別表2（は）項に規定するもの）

２ 体育館（観客席部分の床面積の合計が１,５００㎡以内のもの）

３ 前１・２の建築物に附属する建築物
（地下に設ける自動車車庫は床面積の合計が３,５００㎡以内のもの）

４ 非常用発電機の燃料貯蔵に供するもの（第二石油類（軽油等）の容量が
１,０００㍑以内のもの又は第三石油類（重油等）の容量が２,０００㍑以内
のものに限る）

15

変更項目について



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について

⑥建築物の壁面の位置の制限
（E地区）

建築物（体育館）の外壁又はこ
れに代わる柱の面は、公園（既
開園区域及び拡張計画区域）の
敷地境界から５ｍ以上後退しま
す。

※ただし、巡査派出所、公衆電
話所や小規模な公園施設などの
公益上必要な建築物を除きます。

16

変更項目について



名 称
新
旧

上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について 17

変更項目について

⑦建築物等の高さの最高限度
（E地区）

1. 建築物（体育館）の各部分の
高さは、当該部分から隣地境
界線までの真北方向の水平距
離に０．５を乗じた値に４ｍ
を加えた値以下とする。（北
側斜線）

2. 建築物の高さの最高限度は
１９ｍ以下とします。

（高度地区制度で認められてい
る市街地環境の向上に資する
建築物等による高さ緩和の
対象外とします。）

19m

4m

1
0.5

1.25

1

0.6

１

隣地境界線

建物

※制限前

建物

※制限後

約30m 約14.6m

●高さ１９ｍの建
物を建てる場合、
現行の規制より
約１５．４ｍ後
退することとな
ります。

Ｅ地区の高さの
最高限度

第２種高度地区

5m



上用賀四丁目地区地区計画等の変更（素案）について

⑧建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限（E地区のみ）
1. （非常用発電機に係る）燃料小出槽の周囲に防油堤を設けます。
2. 建築設備（非常用発電機）については、臭気や騒音、振動等、近隣に配慮した

計画とします。

⑨土地の利用に関する事項（E地区のみ）
駐車場の入庫待ち車両による交通渋滞を抑制するため、敷地内における滞留空間
の確保に努めます。

18

変更項目について

「上用賀四丁目地区地区街づくり計画」
についても、ここまでご説明した同様の内容に変更します。



３．今後のスケジュール

19



今後のスケジュール（予定） 20

令
和
６
年
度

令
和
７
年
度

地区計画・地区街づくり計画の変更

素案の説明会（本日）

地区計画変更（原案）の公告・縦覧及び

説明会開催（都市計画法第１６条）

地区計画案・地区街づくり計画案の縦覧・意見書提出

（都市計画法第１７条・世田谷区街づくり条例第１４条）

都市計画決定

令
和
５
年
度

たたき台の説明会３月

６月

10月

2月

7月

11月

２０２４年

２０２５年



４．質疑応答

21
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