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第３号議案 千住大川端地区関連 
 

１ 議案の趣旨 
本地区では、大規模工場跡地などの土地利用転換にあ

わせたまちづくりの適切な誘導を目的として、住宅市街

地総合整備事業を活用した住宅開発と基盤整備が進めら

れてきた。 

この度、地区東側エリア（以下、「開発検討エリア」と

いう。）の開発機運の高まりを受け、令和６年３月に地区

まちづくり計画を策定した。 

本案件はこうした背景を踏まえ、開発に併せ、「地域の

防災機能の強化」「道路ネットワークの整備」「水辺沿い

の豊かな緑化空間の形成」を目指し、下記の変更を行う

ものである。 

 

３－１ 千住大川端地区地区計画の変更（東京都決定） 

３－２ 高度地区の変更 

３－３ 防火地域及び準防火地域の変更 

 

 

 

 

 

 

 

 

牛田駅 

京成関屋駅 

北千住駅 

東京電機大学 

隅田川 
関屋公園 

図１ 位置図 
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この図面は道路台帳付図を複製したものである。 
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２ 地区の現況と課題 
本地区は隅田川、補助第１１９号線（墨堤通り）に囲まれ、北東部には京成関屋駅及び牛田駅が近接した地区である。 

地区内の西側エリアでは、平成６年に策定された再開発地区計画（現在「再開発等促進区を定める地区計画」（以下、「地区計画」

という。））に基づき、共同住宅と道路の一部が整備されている。 

駅直近である開発検討エリアは大規模な低未利用地となっており、以下の課題を抱えている。 

 

（１）地区内の工場跡地等の土地利用転換を適切に誘導する必要がある。 

 

（２）道路等の基盤やスーパー堤防が未整備のため、地区外や防災船着場へのアクセス性が低い。 

 

（３）本地区の墨堤通りを超えた北側には、東京都都市整備局が実施した地震に関する地域危険度測定調査による総合危険度ランク 

４、５の地域が拡がっており、当地区は、避難場所（千寿第八小学校一帯）に指定されているにも関わらず、それらの地域を含

めた地区内外の住民が避難できるオープンスペースが不足している。 

 

（４）本地区は荒川が氾濫した場合、３ｍ以上５ｍ未満の浸水が想定されており、水害への備えも不足している。 
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３ 上位計画との関連 

（１）足立区都市計画マスタープラン 

（平成２９年１０月改定） 
本地区は、千住地域に位置し、牛田・京成関屋駅周

辺は「地区拠点」として位置付けられ、以下のまちづ

くりを推進するよう定められている。 

ア 土地の高度利用を図り、都市型住宅などの居住

機能をはじめ、商業・業務、交流などの機能を複合

的に形成する。 

イ 駅周辺のにぎわいづくりと水辺の開放感を確保

した景観形成を促進する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図２ 都市計画マスタープラン 都市構造と土地利用形成図 
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（２）地区まちづくり計画（令和６年３月策定） 
本地区は、将来像として「緑と水辺の魅力にあふれ、多様な世代が集う安全で安心なまち」を掲げ、以下の３つの柱と方針を

位置付けている。 

   ア 周辺地域と連携した防災性の高いまち 

     エリア中央の広場に、非常時に関屋公園や防災船着場と連携した周辺住民が逃げ込める避難場所機能を確保するとともに、

地区外への歩行者ネットワークを整備し、地区内外への避難経路を確保する。 

   イ 多様な世代に対応した利便性の高いまち 

     住宅と商業施設等の生活利便機能が複合した「複合生活利便拠点地区」と、隅田川の水辺の魅力を活かした良好な水辺環境

を有する住宅市街地の形成を図る「水辺の環境を活かした居住地区」とし、それぞれの立地の特性を活かした適切な土地利用

転換を誘導していく。 

   ウ 豊かな緑の創出と隅田川の水辺の魅力を活かしたゆとりと潤いのあるまち 

     地区内外の人が集える水辺に開かれた憩いの広場空間を確保するとともに、スーパー堤防整備等により親水性の高い水辺空

間を創出する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

図３ 土地利用の方針 駅至近の立地を生か

し、地域の生活利便性

が向上する機能を有す

る住商が複合した拠点

スーパー堤防や緑地と

一体となった良好な外

部空間を創出し、隅田川

の水辺の魅力を活かし

た住環境を有する居住

関屋公園内は、現状

と同じく歩行者・自

転車の通行可能な歩

行者通路を確保し、

西側市街地とつなぐ 

図４ 歩行者と緑のネットワークの方針図 

駅周辺と地
区内をつな
ぎ、地区内へ
歩行者を誘
導する広場
と主要動線 

この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺2,500分の1地形図を利用して作成したものである。 
（承認番号）（MMT利許第06-K121-5号）（承認番号）６都市基街都第９号、令和６年４月15日（承認番号）６都市基交都第4号、令和６年４月12日 
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４ 変更概要 

（１）地区計画の変更（東京都決定） ☆議案書６１〜８６ページ 
開発検討エリアに新たに地区整備計画を策定し、地区区分を定める。 

地区の区分 

（追加） 

名称 Ｂ-１地区 Ｂ-２地区 Ｂ-３地区 Ｃ-１地区 Ｃ-２地区 

面積 約１．１ha 約０．４ha 約１．９ha 約０．５ha 約１．３ha 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
この地図は、国土地理院長の承認（平29 関公第444 号）を得て作成した東京都地形図（Ｓ＝1:2,500）を使用（６都市基交第1437 号）して作成したものである。 
無断複製を禁ずる。（承認番号）6 都市基街都第206 号、令和6 年10 月22 日 （承認番号）6 都市基交都第54 号、令和6 年10 月24 日 

図５ 地区区分図 

新たに地区整備計画を

定める区域の委員会に

て報告予定。 

N 

 

地区計画の区域及び 

再開発等促進区の区域 

地区整備計画の区域 

地区の区分線 

凡 例 

区域境界 分類 

①都市計画道路境界 

②主要な公共施設境界 

③地区施設境界 

④都市計画緑地境界 

⑤都市計画公園境界 

⑥敷地境界 

⑦道路中心 

⑧主要な公共施設中心 

⑨地区施設中心 

⑩敷地境界の見通し線 

⑪主要な公共施設境界の見通し線 

⑫主要な公共施設中心の見通し線 

⑬地区施設中心の見通し線 

⑭都市計画公園境界の見通し線 

/4 0m 100m 

地区幹線道路１号の
一部廃止に伴い、区
域から削除 
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ア 地区計画の目標 

（ア）水辺の魅力と都心との近接性を活かした住宅系複合市街地の形成を図るとともに、地域の生活利便性の向上に寄与する機

能を誘導する。 

（イ）災害時に地域住民等の避難場所となる大規模なオープンスペースを創出するなど、地域の防災性を向上させる。 

（ウ） 

（エ） 

（オ）地区内に緑豊かな広場等を設け、スーパー堤防整備と併せて良好で快適な外部空間を創出し、水辺の親水性の高い景観形

成を図る。 

 

 

 

 

 
 
  

 
 
 

 
 

 

図７ オープンスペースイメージ 

図８ 地区中央部（北側） 
   歩行者ネットワークイメージ 

図６ 地区内整備イメージ 

主要生活道路などの都市基盤整備の促進や歩行者動線を強化し、地区内の安全で快適な歩行者ネットワークの形成を図る。 

土地利用転換の機会を捉え、隅田川のスーパー堤防整備を行い、地震への安全性向上と潤いのある水辺空間の創出を図る。 
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イ 主要な公共施設及び地区施設の配置及び規模 

  安全で快適な歩行者ネットワークとしての広場、歩行者通路、歩道状空地等を下図のとおり配置する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

この地図は、国土地理院長の承認（平 29 関公第 444 号）を得て作成した東京都地形図（Ｓ＝1:2,500）を使用（６都市基交第 1437 号）して作成したものである。無断複製を禁ずる。 

（承認番号）6 都市基街都第 206 号、令和 6 年 10 月 22 日  （承認番号）6 都市基交都第 54 号、令和 6 年 10 月 24 日 
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地区施設 

広場 4号 

歩行者通路 2号 

歩道状空地 3号 

区画道路 3号 

歩道状空地 4号 

区画道路 4号 

歩道状空地 6号 
広場 5号 

区画道路 1号 

広場 3号 

広場 2号 

広場 1号 

歩道状空地 5号 

区画道路 2号 

歩行者通路 1号 

歩行者通路 3号 

地区幹線道路 2号 

歩道状空地 1号 

歩道状空地 2号 

地区幹線道路 1号 

図９ 主要な公共施設及び地区施設の配置図 

地区幹線道路１号 
一部廃止 
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変更箇所 
変更（追加）内容 

種類 名称 幅員 延長 面積 備考 

主要な 

公共施設 

道路 地区幹線道路１号 １２ｍ 約２８０ｍ ― 一部拡幅 

地区幹線道路２号 １２ｍ 約２９０ｍ ― 新設 

その他 

公共空地 

広場１号 ― ― 約１，０００㎡ 新設 

広場２号 ― ― 約８００㎡ 新設 

広場３号 ― ― 約３，０００㎡ 新設 

歩行者通路１号 １２ｍ 約１１０ｍ ― 新設 

地区施設 道路 区画道路１号 ７．２ｍ 約５５ｍ ― 新設 

区画道路２号 １０ｍ 約２２０ｍ ― 新設 

区画道路３号 １２ｍ 約１００ｍ ― 新設 

区画道路４号 １２ｍ 約７０ｍ ― 新設 

その他 

公共空地 

広場４号 ― ― 約８００㎡ 新設 

広場５号 ― ― 約５００㎡ 新設 

歩行者通路２号 ６ｍ 約８０ｍ ― 新設 

歩行者通路３号 ２ｍ 約８５ｍ ― 新設 

歩道状空地１号 ２ｍ 約２３０ｍ ― 新設 

歩道状空地２号 ２ｍ 約１１５ｍ ― 新設 

歩道状空地３号 ６ｍ 約８５ｍ ― 新設 

歩道状空地４号 ２ｍ 約２１０ｍ ― 新設 

歩道状空地５号 ３ｍ 約２２５ｍ ― 新設 

歩道状空地６号 ２ｍ 約７０ｍ ― 新設 

【主要な公共施設及び地区施設一覧】 
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ウ 建築物等の用途の制限 

良質な住環境を維持するため、建築物等の用途を制限する。 

（ア）Ｂ地区 

   ① 地域の生活利便性の向上に寄与する機能を導入するため、建築基準法別表第２（へ）項に掲げる建築物を規制する。 

   ② 風俗営業等の規制及び業務の適正化等に関する法律第２条第１項に掲げる建築物及び第６項に掲げる店舗型性風俗

特殊営業の用に供する建築物等を規制する。 

（イ）Ｃ地区 

   ① 良質な住環境の整備を促進するため。建築基準法別表第２（ほ）項に掲げる建築物を規制する。 

   ② 風俗営業等の規制及び業務の適正化等に関する法律第２条第１項に掲げる建築物及び第６項に掲げる店舗型性風俗

特殊営業の用に供する建築物等を規制する。 

 

エ 建築物の容積率及び高さの最高限度 

  新たに地区整備計画を策定する各地区に容積率及び高さの最高限度を以下のとおり定める。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

変更（追加）内容 

種類 Ｂ-１地区 Ｂ-２地区 Ｂ-３地区 Ｃ-１地区 Ｃ-２地区 

建築物の容積率の最高限度 １０分の４０ １０分の３０ １０分の４０ １０分の４０ １０分の４０ 

建築物等の高さの最高限度 １２５ｍ ４０ｍ １４０ｍ １０５ｍ １３０ｍ 

 ※ 建築物の高さはＡＰ＋２．７ｍからの高さによる。 
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オ 壁面の位置の制限 

  ゆとりと潤いのある歩行者空間を創出するため、以下の通り壁面の位置の制限を定める。なお、以下に示す建築物等の部分

はこの限りではない。 

（ア）歩行者の安全を確保するために必要なひさしの部分その他これに類するもの 

（イ）階段、スロープ、エスカレーター、エレベーター、その他これらに類するもの 

（ウ）給排気口又は採光のための建築物の部分 

（エ）建築物の地盤面下の部分 

  ※ 地盤面 建築物が周囲の地面と接する位置 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 この地図は、国土地理院長の承認（平29関公第444号）を得て作成した東京都地形図（Ｓ＝1:2,500）を使用（６都市基交第1437号）して作成したものである。無断複製を禁ずる。（承認番号）6都市基街都第206号、令和6年10月22日
（承認番号）6都市基交都第54号、令和6年10月24日 

図１０ 壁面の位置の制限

【凡例】 

地区整備計画の区域 

地区の区分線 

N 
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カ 建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限 

  魅力ある都市景観を創造するため、以下のとおり、建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限を定める。 

（ア）建築物の外壁又はこれに代わる柱の色彩は、原色を避け、周辺環境に配慮した落ち着きのある色調とする。 

（イ）屋外広告物は、都市景観に十分配慮したものとする。 

（ウ）川へのアクセス空間の形成に配慮する。 

 

キ 垣又はさくの構造の制限 

  景観形成や見通し確保を図るため、建築物に附属する門又は塀の構造は、生け垣又はネットフェンス等とする。 
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（２）高度地区、防火地域及び準防火地域の変更（足立区決定） ☆議案書８７〜９８ページ 
地区計画の変更を踏まえ土地利用上の観点から検討した結果、以下の区域について、高度地区、防火地域及び準防火地域を変

更する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 高度地区 防火地域 面積 

変更前 第３種 準防火地域 
約５．２ha 

変更後 指定なし 防火地域 

 

この地図は、東京都知事の承認を受けて、東京都縮尺 2,500 分の 1 地形図を利用して作成したものである。 
（承認番号）（MMT 利許第 06-K121-18 号）（承認番号）６都市基街都第 216 号、令和６年 11 月 5 日（承認番号）６都市基交都第 57 号、令和 6 年 11 月 12 日 

図１１ 変更区域図 

N 

① 

① 
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５ 開発計画の概要 

（１）施設計画 
質の高い多様な住宅を２期に分けて段階的に整備する。 

 

（２）地域貢献 
地域に不足する商業機能・生活支援機能等や需要に対応する子育て支援・高齢者向けデイサービス機能を導入する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B-3 地区(1 期) 
約 15m 

C-2 地区(1 期) 
約 127m・約 580 戸 

C-1 地区(1 期) 
約 104m・約 270 戸 

B-2 地区(1 期) 
約 33m・約 90戸 

※上記イメージは現時点での想定であり、今後変更となる可能性があります。 

B-3

C-1

B-1

B-2

C

B-1 
地区 

B-3 
地区 

B-2 
地区 

C-1 
地区 

C-2 
地区 

千住関屋町 
アパート 足立郵便局 

ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽｾﾝﾀｰ 

スーパー堤防 隅田川 

C-2

図１２ 導入機能の整備方針図 図１３ Ｂ・Ｃ地区の開発計画の全体パース 

B-1 地区(2 期) 
約 123m・約 470 戸 

B-3 地区(2 期) 
約 140m・約 690 戸 
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（３）防災計画 

ア オープンスペースと緊急車両動線の確保 

地区内に非常時には周辺住民が避難できるまと

まりのあるオープンスペースを確保し、地域の防

災性向上を図る。 

また、地区内に新たな道路ネットワークを形成

し、スーパー堤防整備と合わせ、防災船着場等から

の緊急車両動線を確保する。 

イ 垂直避難場所の整備 

水害時に周辺住民が利用可能な垂直避難場所

（想定収容人数 500 人）を確保する。 

   ウ 今後の予定 

   （ア）地元協議会等と災害時の連携について協議し 

ていく。 

   （イ）オープンスペースの災害時の使用方法につい

て、関係各所と協議を進め、有効な利用方法を検

討していく。 

 

 

 

 

 

  
   （出典：東京都建設局 HP） 

図１４ 計画地や防災船着場、関屋公園を繋ぐ緊急車両・管理用車両動線 

図１５ オープンスペースイメージ 図１６ スーパー堤防イメージ 図１７ 垂直避難場所配置イメージ 



３５ 
 

６ 都市計画手続きの経緯と今後の予定 

令和 ６年  １２月 ５日         都市計画法第１６条に基づく都市計画原案の説明会 

            １２月 ６日 ～ １９日   都市計画法第１６条に基づく都市計画原案の公告・縦覧 

１２月２０日         第８１回足立区都市計画審議会（報告） 

令和 ７年   １月２４日         都市計画法第１９条に基づく東京都知事協議の回答（意見なし） 

             ２月１９日         都市計画法第１７条に基づく都市計画案の説明会 

             ２月１９日 ～ ３月 ５日 都市計画法第１７条に基づく都市計画案の公告・縦覧 

 

             ３月２１日         第８２回足立区都市計画審議会（審議） 

             ５月中旬          第２４９回東京都都市計画審議会（審議） 

            ６月中旬          都市計画決定・告示 

 

 

 


