
令和４年（２０２２年）４月２０日

都 市 計 画 審 議 会 資 料

まちづくり推進部まちづくり計画課

上高田四丁目１７番～１９番地区地区計画住民原案の申出に係る

区の判断等について（意見聴取）

上高田四丁目団地管理組合法人が、中野区地区まちづくり条例第１６条第１項に基

づき、区長に地区計画住民原案の申出を行った。

当該地区計画住民原案の申出を踏まえた地区計画の決定をする必要があるかどうか

を、区が判断するにあたり、中野区地区まちづくり条例（以下「条例」という。）第

１６条第７項の規定により、都市計画審議会の意見を聴取する。

１ 地区計画等の申出制度の概要

地区計画等の申出制度とは、住民に最も身近な都市計画である地区計画等について、

住民側の発意で決定又は変更について、申し出ることができる制度である。

中野区では、地区計画等の住民原案の申出に関する手続き等について、条例におい

て、「区長は、地区計画等の住民原案の申出があった時は、第１２条に規定する基準に

基づいて、当該地区計画等の住民原案の申出を踏まえた地区計画等の決定又は変更を

する必要があるかどうかを判断し、必要があると認めるときは、速やかに地区計画等の原

案を作成しなければならない。その判断に当たっては、あらかじめ中野区都市計画審議会

の意見を聴かなければならない。」と規定している。

２ 地区計画住民原案の申出人等

（１）申出人

上高田四丁目団地管理組合法人

（２）申出年月日

令和４年４月１日

（３）申出区域

上高田四丁目地内 約２.５ha

３ 地区計画住民原案について

（１）提案書

別紙１「上高田四丁目１７番～１９番地区 地区計画住民原案提案書」

のとおり

（２）提案書（概要版）

別紙２「上高田四丁目１７番～１９番地区 地区計画住民原案提案書

（概要版）」のとおり

４ 申出人による説明会及び意見聴取の経過等

別紙３「中野区地区まちづくり条例第１６条第４項の説明会及び意見聴取につい

て」のとおり



５ 地区計画住民原案に係る区の判断について

（１）判断

申出内容を踏まえた地区計画の決定を行うことが必要であると判断する。

（２）理由

条例第１２条に規定する基準に、適合すると認められるため。

詳細は、別紙４「中野区地区まちづくり条例第１２条の規定との適合につい

て」のとおり。

６ 今後のスケジュール（申出内容を踏まえた地区計画を決定する場合）

令和４年 ５月 申出人に地区計画を決定する必要があると認める旨を通知

７月頃 地区計画原案に係る手続き（都市計画法第１６条）

８月頃 地区計画の案に係る手続き（都市計画法第１７条）

１１月頃 地区計画及び関連都市計画の諮問

１２月頃 都市計画決定
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中野区地区まちづくり条例第 16条第 4項の説明会及び意見聴取について

１.地区計画住民原案区域内の土地所有者等を対象とする説明会

（１）説明会対象範囲

土地所有者等（地方公共団体等を除く）：474 件

（2）周知方法

開催案内及び説明会資料を各戸配布又は郵送

２.地区計画住民原案区域内及び区域外の住民等を対象とする説明会

（１）説明会対象範囲

区域内および区域外の住民等：約 990件

（下図色塗り範囲）

（２）周知方法

開催案内および説明概要資料を各戸配布

別紙３
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３.説明会の開催日程および参加人数

日時 説明会対象者 開催場所 参加人数

令和3年6月 25日（金）

9:30 ～ 11:00～

13:00～ 14:30～

16:00～ 17:30～

19:00～（計７回）

地区整備計画区域内の土地

所有者等（地方公共団体等を

除く）

上高田四丁目団地集会

室
計６１名

令和3年 6月 26日（金）

9:30 ～ 11:00～

13:00～ 14:30～

16:00～ 17:30～

19:00～（計７回）

地区整備計画区域内の土地

所有者等（地方公共団体等を

除く）

上高田四丁目団地集会

室
計７１名

令和4年 2月 26日（土）

1５:00～1６：00

地区整備計画区域外の土地

所有者等

上高田区民活動センター

２階 洋室１・２

０名

令和４年 2月 26日（土）

18:00～19：00

地区整備計画区域外の土地

所有者等

マンションA集会室 ９名

令和４年 3月 1日（火）

19:00～20：00

地区整備計画区域外の土地

所有者等

上高田区民活動センター

２階 洋室１・２

２名

令和４年 3月８日（火）

19:00～20：00

区域内及び区域外の住民等 上高田区民活動センター

２階 洋室１・２

６名

令和４年 3月 12日（火）

1０:00～１１：00

区域内及び区域外の住民等 上高田区民活動センター

２階 洋室１・２

6名

令和４年 3月 1２日（火）

1４:00～１５：00

区域内及び区域外の住民等

（上高田四丁目団地のみ）

上高田四丁目団地

集会室

２名

参加人数計 １５７名
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５ 説明会における質問及び応答の抜粋

１ 都市計画の手続に関すること

２ 地区施設に関すること

No. 意見・質問 回答

１

上高田四丁目団地管理組合での同意

書の数はどの程度必要なのか。

中野区との協議では、区分所有者の2/3以上の同意

書が必要との案がでていますが、それに関わらず、で

きるだけ多くの方の同意を得たいと考えています。

２

説明会という事で案内状が投函され

ているが、この計画は決定事項なの

か。

決定事項ではありません。今回の説明会は、上高田四

丁目団地が申出人として、皆さんに地区計画の住民原

案の説明を行い、ご意見を伺う場です。

No. 意見・質問 回答

緑地１号

１

上高田四丁目団地の西側・北側に

は既に１ｍ程の歩道があるので、拡

幅する必要はないと思う。

我々としては歩道幅員が不足していると考えており、団

地敷地内に２ｍ程度の歩行者空間を整備し、合わせて３

ｍ程度の幅員を確保することを考えています。

２

通学児童や車いすの方も多いエリ

アなので、今ある緑も確保しなが

ら、歩道状空地の整備もあわせて

行って欲しい。

緑を確保しながら歩行者空間を整備出来るように、検討

を進めていきます。

緑道１～３号

１
緑道の仕上げとイメージについて教

えてほしい。

詳細は今後の検討事項となります。舗装の仕上げに関わ

らず、周りに緑のある歩行者空間というイメージです。

２
緑道１号～２号については、自動車

が通れるようになるのか。

現状と同様に自動車は通れないようにすることを考えて

います。

３
緑道３号は上高田四丁目団地の関

係者しか通れないのか。

地域の皆様が通行出来る歩行者空間を整備します。

４

緑道３号はかなりの高低差がある

が、自転車や車椅子なども通れるの

か。

緑道３号は、階段状に整備していくことを予定していま

す。エレベーターの設置等のバリアフリー対応は、考えて

いません。
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３ 上高田四丁目団地の建替えに関すること

No. 意見・質問 回答

区画道路

1

新たに整備する区画道路は不要だ

と思う。工事中の騒音や、区画道路

への車両の通行音や違法駐車など

の懸念もある。

頂いたご意見は、申出手続きの際に、中野区にお伝えし

ますが、我々としては区画道路の整備は必要と考えてい

ます。

２

都市計画公園の南側の区道路を計

画は、必要ないと思う。公園が道路

に囲われて安全性が損なわれるよ

うな気がする。

３

南側のマンションも道路の接道を南

側で取っているので必要性を感じ

ない。

4

区画道路は、都市計画公園の南側

を舗装して遊歩道のような形になる

のか。

区画道路の具体的な整備方法は決まっていません。

No. 意見・質問 回答

1

建替えの具体的な時期はいつ頃なの

か。

現状、団地内でも建替を行うことの決定には至って

いません。

具体的な時期等については、今後の進捗状況に応じ

て説明していきます。

2

上高田四丁目団地は、建替え後は２棟

になるのか、１棟の大きなものになるの

か、5,000㎡というのは今と比べて変

化があるのか。

敷地面積の最低限度の5,000㎡以上というのは、

あくまで地区計画上の定めであり、最低 5,000㎡以

上は必要であろうという考え方です。建替え後の建

物計画は現在未定ですが、10,000㎡以上ある上高

田四丁目団地の敷地を分割する前提ということでは

ありません。

3
どの程度の高さの建物を計画している

のか。

現時点では、第一種中高層住居専用地域、容積率２

００％の範囲内の建物という説明しかできません。
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４ その他

No. 意見・質問 回答

１

上高田四丁目団地の東側を地区計画

区域に含めた理由は何か。地権者の理

解は、得られるのか。

東側の都市計画公園が長期未開設であることが大き

な地域課題であると捉え、この公園の整備等を行うこ

とが重要だと考えました。東側のマンション群は、具

体的な整備計画をを定めない方針区域として、理解

を得ようと考えています。

2

上高田四丁目団地管理組合法人は用

途地域を変更したいのか。

上高田四丁目団地は、現状、既存不適格という問題

を抱えており、この問題を解消すべく用途地域変更を

目指しています。

なお、用途地域変更は東京都が地区計画に併せて決

定するものであることから、今回の住民原案には含ま

れておりません。

３

用途地域変更後の容積率は２００％を

目指しているのか。

隣接する都営住宅等の部分が、第一種中高層住居

専用地域、容積率２００％の指定状況であるため、同

様の用途地域の指定を目指しています。

４

レッドゾーンの問題も地区計画が進ま

ないと解決されないのか。

レッドゾーン解消と地区計画の策定については、直接

的な関係はありませんが、レッドゾーンの全面的な解

消のためには、地区計画によるマンション建替えが必

要と考えております。

５

用途地域が変更された際には、高さ制

限は設けられないのか。

現状の第一種低層住居専用地域よりも規制は緩くな

りますが、第一種中高層住居専用地域になれば隣接

地と同様の高さ制限や日影規制等がかかることにな

ります。



中野区地区まちづくり条例第１２条の規定との適合について

別 紙 ４

条例第１２条の規定 判 断 項 目

１

中野区都市計画マス

タープランその他の行

政計画で定めるまちづ

くりの方針と整合して

いること

【東京都】

○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

○住宅市街地の開発整備の方針

○東京の都市づくりビジョン

○東京都住宅マスタープラン

【中野区】

○中野区都市計画マスタープラン

○中野区みどりの基本計画

２

安全で快適なまちづ

くりの推進に寄与し、

公共の利益の増進に資

することを目的とする

ものであること

＜防災＞

防災性向上に寄与する広場空間の確保、歩行者ネッ

トワークの強化による災害時の避難経路形成

＜土地利用・緑＞

大規模敷地を活かした土地の有効利用によるオー

プンスペース創出、緑地空間の創出と保全

＜道路・公園＞

都市計画公園、道路等の公共施設の再編による土

地利用の健全化、南北をつなぐ緑道空間の形成

３

目的及び内容に合理

的な理由があること

○大規模敷地による良好な環境の形成

○未接道宅地の解消

○耐震補強が困難な旧耐震マンションの再生

○良質な住宅供給

４
区域に合理的な理由

があること

地区及び周辺の課題解消に向けた地区の将来像

と、地形・地物等の現況を踏まえた設定

５

当該区域及び周辺の

住民及び土地所有者等

に対して、説明会が開

催されていること

別紙３「中野区地区まちづくり条例第１６条第４

項の説明会及び意見聴取について」のとおり開催

６

区域の周辺環境に配

慮していること

○低層住宅地の圧迫感に配慮した壁面位置の指定

○周辺との緩衝帯となる厚みある緑地空間の確保

○垣又は柵の構造に関する制限

７

関係法令及びまちづ

くりに関する計画、方

針等に適合しているこ

と

※考慮すべき関連計画

を含む

○中野区地域防災計画

○地震に関する地域危険度測定調査



条例第１２条の規定 判 断 項 目

８

その他区長が必要が

あると認める基準に即

していること

１ 適用区域（⑴～⑸のいずれかに該当すること）

⑴都市再開発の方針の「再開発促進地区」に選定さ

れている区域

⑵住宅市街地の開発整備の方針の「重点地区」に選

定されている区域

⑶防災街区整備方針の「防災再開発促進地区」に

指定されている区域

⑷住生活基本法に基づく「特定促進地区」に指定さ

れている区域

⑸広域避難場所や避難所に隣接するなど、市街地

の防災機能が特に必要と認められる区域

２ 求める地域貢献の内容

⑴防災まちづくりの推進

⑵脱炭素社会の実現に向けたまちづくりの推進

⑶みどりの保全と創出の推進

⑷子育て家庭にとって魅力的な空間・施設等の充実

⑸福祉のまちづくりの推進

⑹公共施設の機能の補完

⑺その他地域の市街地環境の改善に必要と認めら

れるもの

３ 地区計画住民原案の区域

上記１の⑵⑷⑸に該当

４ 地区計画住民原案の地域貢献の内容

⑴避難所等と連携した防災拠点の形成

⑵緑地・緑道の充実

⑶緑化率の上乗せ・保全規定によるみどりの創出と

保全の推進

⑷公園機能の拡充や広場空間の整備による子育て

家庭にとって魅力的な空間・施設の充実

⑸東京都福祉のまちづくり条例の基準に配慮した

高低差のある南北をつなぐ歩行者通路（緑道）

や、安全で快適な歩行者空間の整備

⑹災害時の避難機能にも寄与する歩行者ネットワ

ークの形成

⑺長期未開設の都市計画公園等、公共施設の再編

による地域の市街地環境の改善


