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報告１ 竹ノ塚駅中央地区のまちづくりについて 
１ 報告の趣旨 

 本地区は、「にぎわい・安心・豊かなみどりでつくる人が主役の

竹の塚」を将来像として掲げ、足立区の北の玄関口である竹の塚に

ふさわしいまちの顔づくりを進めている。 

（１）令和８年６月 

足立区、独立行政法人都市再生機構（以下、「ＵＲ」という。）、 

東武鉄道株式会社は「(仮称)竹ノ塚駅東口地区第一種市街地 

再開発事業に関する基本協定」を締結し、三者が相互に連携 

及び協力し、東口駅前区域において市街地再開発事業による 

整備推進を確認した。 

（２）令和８年７月 

区は、主に東口駅前の整備に関する方向性を示すため、竹 

ノ塚駅周辺地区（駅周辺エリア）地区まちづくり計画の一部 

を変更した。 

ついては、地区まちづくり計画の変更概要（Ｐ２）及び今後予 

定している①第一種市街地再開発事業の決定（Ｐ６）②地区計画 

の変更（Ｐ９）③東口駅前広場（都市計画道路）の変更（Ｐ１２） 

に向けた素案を報告する。 

２ 地区の現況 
 令和６年３月に連続立体交差事業が完了した。補助２６１号線 

と連動して整備する西口駅前広場は、令和７年２月に暫定開放し 

た。また、ＵＲ竹の塚第三団地では、第Ⅰ期の建替工事に伴う解 

体工事に着手している。 
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３ 地区まちづくり計画の変更概要 
      駅東口において市街地再開発事業を活用し、東口駅前広場、ＵＲ竹の塚第三団 

地１、２、３号棟、東武鉄道の商業ビルを一体的かつ総合的に整備することで、 

既存の駅前広場の課題を解決するとともに、まちの顔となる駅前空間を核とした 

まちづくりを進めるため、「土地利用の方針」及び「その他の方針」に一部追加・ 

修正を行った。 

 

（１）東口駅前からまちづくりを推進           

 

 

（２）竹ノ塚駅周辺まちづくりビジョン 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

マルシェで出会った地域の人と 
商店街の定食屋で夜ご飯 

子供も楽しめる 
カフェでママ友ランチ 

地域対抗草野球大会 
学校の友達を誘って応援 

交通広場で夏祭り 

息子のピアノ発表会 
に家族で参加 

商店街で食材を調達、 
集会所で友人とパーティ 

自治会仲間で 
落語鑑賞 

カフェで 
多文化共生サークルに参加 

貸農園で 
ミニトマト栽培 

パーソナルジムで筋トレ 

友人と 
フリマに出店 

大学終わりに 
友人たちと飲み会 

天気が良い日は 
屋外で仕事・勉強 

放課後は団地内広場に集合 
みんなで暗くなるまで遊ぶ 

グラウンドゴルフ大会 
自治会メンバーで参加 

大会後は商店街で懇親会 

芸術祭に感化され 
絵画教室に入会 

日課の朝散歩 
（カリンロード～けやき大通り） 

を終えて喫茶店で朝ごはん 

日常“コト” 

イベント“コト” 図３ まちづくりビジョン 
地区の将来像の実現に向けて、駅 

前拠点を整備し、駅前からまちづく 

りの機運を広げ、多様な人・多様な 

活動がつながる仕組みを構築してい 

く。 

●駅のホームからも見え
る竹の塚のシンボル 

●人・活動の結節点とな
る拠点 

●交流・情報・相談・実
現の場 

図２ 駅前からのまちづくり図 

地区まちづくり計画区域 

UR 竹の塚第三団地 1、2、3号棟 

東武鉄道商業ビル 

追 加 

追 加 

基盤地図情報(国土地理院)を加工して作成 

駅東西一体のまちづくりを目指すため、東口駅前にまちの顔となる駅前拠点を 

形成し、駅前空間を核としたまちづくりを進めていく。駅東西をつなぐ拠点形成 

を起爆剤として、竹ノ塚駅周辺地区全体へまちづくりの機運を広げていく。 
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（３）土地利用の方針 

      本地区では、地区ごとの特徴に応じた土地利用の目的や方 

針を定め、適切な土地利用を誘導している。 

今回、東口駅前を中心に、にぎわいの中心となる拠点形成 

を図るため、「駅前拠点地区」を追加し、既存の「駅前中心地 

区」の方針を踏襲しながら、以下の方針を追加する。 

  ア 駅前拠点地区 

（ア）市街地再開発事業等により合理的かつ健全な高度利用 

と都市機能の更新による駅前拠点形成 
(イ) 建物の壁面の位置の制限等による快適な歩行者環境空 

間の確保 

（ウ）無電柱化の推進により、安全で快適な歩行空間の確保 

（エ）自動運転をはじめとした先進技術の活用を見据えた可 

変性を持ったまちづくり 

 

 

 

 

 

 

 

図４ 土地利用の方針図 

追 加 

基盤地図情報(国土地理院)を加工して作成 
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イ 駅前拠点地区の主な誘導内容 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

図５ 主な誘導イメージ図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

新たに追加した「駅前拠点地区」について、課題改 

善に向けた土地利用の今後の誘導内容を整理した。 

 

 

N 

基盤地図情報(国土地理院)を加工して作成 

駅前拠点地区 
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（４）その他の方針の主な変更 

ア 防災・防犯の方針 
（ア）歩行者の安全性及び快適性確保のため無電柱化を推進 

（イ）駅前拠点地区に公共的な空間を確保し、災害時の避難場 

所として活用 

イ みちづくりの方針 

（ア）自転車専用通行帯やまちなか駐輪場の設置による、自転 

車が安全かつ快適に移動できる利用環境の整備 

（イ）違法駐輪を抑制するため、利便性にも配慮した駐輪場の 

配置検討 

（ウ）全国で自動運転車両の実装化に向けた取組が進められる 

中、先進技術の活用を見据えたまちづくりの推進 

ウ みどりづくりの方針 

（ア）駅東西をつなぐ「みどりの軸」を形成 

（イ）視認性の確保及び防犯上の死角を発生させない植樹の推 

  進 

エ 人が主役の空間づくりの方針 

（ア）周辺商店街と駅前の店舗や公共的な空間を連続させるこ 

とで駅東西をつなぐにぎわいの軸を形成 

（イ）竹の塚けやき大通り沿い北側の団地住棟前の沿道空間は、 

歩行者の散策や休憩、憩いの場となる空間を目指す。植栽 

及びベンチなど設置により、沿道空間を豊かにする歩行者 

環境空間を整備 

（ウ）竹の塚けやき大通り沿い南側には、文化・交流空間とし 

てけやき大通りの歩道とＵＲ団地敷地を一体的なまとまり 

ある広場空間として整備するとともに地域の活動の場とす 

ることで、けやき大通りの新しい景観を形成 

図６ 主な変更概要図 追 加 

基盤地図情報(国土地理院)を加工して作成 
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４ 都市計画変更素案の概要 

（１）第一種市街地再開発事業の決定 

（足立区決定） 

ア 駅前拠点地区整備の検討 

    （ア）安全性に課題がある駅前広場の整備 

    （イ）地域の活動の場・拠点となる広場空間の整備 

    （ウ）誰もが気軽に立ち寄れる居場所となる公共・ 

公益施設の整備 

    （エ）周辺商店街のにぎわいと調和した商業施設の 

整備 

    （オ）災害時の一時避難場所や水害時の垂直避難場 

所の整備 

  

 

 

 

 
 

図８ 竹ノ塚駅東口駅前の将来イメージ２ 

図７ 竹ノ塚駅東口駅前の将来イメージ１ 
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   イ 計画概要 

     都市基盤施設の再編や土地の高度利用を図

り、駅周辺にふさわしいにぎわい空間を創出

するため、第一種市街地再開発事業を定め

る。概要は右表の通りとする。 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

名   称 （仮称）竹ノ塚駅東口地区第一種市街地再開発事業 

施行区域面積 約１.３ｈａ 

公共施設の配置及び規模 図９参照 

敷地面積 約４，９５０㎡ 

建築面積 約３，５００㎡ 

延床面積（容積対象面積） 約２０，０００㎡（約１６，０００㎡） 

主要用途 店舗、住宅、駐車場、駐輪場、公共・公益施設 

建築物の高さの限度 ５０ｍ 

この地図は、東京都縮尺 2,500
分の1地形図を使用（承認番号：

8都市基交測第 33号）して作成
したものである。無断複製を禁
ずる。この地図の著作権は、東

京都及び株式会社ミッドマッ
プ東京に帰属する。(承認番
号)(令和 8 年 5 月 18 日付 MMT

利許第 08-K121-8 号） 
(承認番号)8 都市基街都第 49
号、令和 8年 5月 12 日 

(承認番号)8 都市基交都第 21
号、令和 8年 5月 14 日 

施設建築物敷地 

図９ 公共施設（駅前広場・道路）の配置図 
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ウ 都市再開発法第３条に定める施行区域要件との適合 

都市再開発法第３条要件 適合確認 

高度利用地区、特定地区計画※等区域内 

 

※特定地区計画…地区整備計画に高度利用地区

に定めるべき事項を定め、かつ制限条例に同

事項に関する制限を定めている地区計画 

特定地区計画を定めることで、適合予定である。 

 

 

地区内の耐火建築物の割合が１／３以下 

 

 

 

 

適合している。 

 

 

 

 

 

十分な公共施設がない、土地の利用が細分化さ

れていること等、土地の利用状況が著しく不健

全 

既存の公共施設（駅前広場）は、歩行者と自動車の交錯や路上駐車などの

課題を抱えているとともに、交通結節機能の構築にあたっては駅改札口か

ら一部バス停の位置が遠いなど、配置、構造が不十分であり、不健全な状

態である。また、東口駅前広場は駅東西をつなぐ重要な位置にあるが、歩

行者空間が十分に確保されていないことも課題である。 

土地の高度利用を図ることが都市機能の更新に

貢献 

区域内の土地の高度利用を図ることで、周辺商店街と調和のとれた商業施

設や地域の活動の拠点、居場所となるような公益施設を誘導し、まちの顔

としてふさわしい駅前拠点を形成する。また、駅前広場や区道と一体とな

った地域の活動の場、憩いの場となる広場空間を整備することにより、ゆ

とりある歩行空間を確保するとともに、地区内のにぎわい創出を図る。 

加えて、災害時の垂直避難場所や帰宅困難者の避難スペースを確保し、防

災性の向上を図る。 
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（２）地区計画の変更（足立区決定） 

「駅前拠点地区」を追加し、目標及び方針等を追記する。 

ア 目標 

  地区の課題解決に向けて、新たに「駅前拠点地区」を位置

付け、市街地再開発事業を契機とした土地の高度利用・有効

利用と駅前機能の強化を図る。 

また、ウォーカブルな空間形成に向けた歩行者空間の確保

等により、地区の顔としてふさわしい駅前拠点を形成する。 

イ 「駅前拠点地区」の方針 

宅地の集約化及び高度利用の推進により、本地区の顔にふ 

さわしい商業・業務施設及び住宅等の都市機能の集積による 

にぎわいの創出を図る。 

東口駅前広場を拡充し、みどり豊かな憩いのスペース等を 

備えた滞留空間や周辺街路と連続する歩行者空間を確保する 

ことで、地区の回遊性を向上させる。 

また、東口駅前広場や歩行者専用道路と一体で活用する公 

共的空間を整備し、にぎわいある駅前空間を形成する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

図１０ 地区計画図 

「駅前拠点地区」を追加 

この地図は、東京都縮尺 2,500 分の 1 地形図を使用（承認番号：8都市基交測
第 33号）して作成したものである。無断複製を禁ずる。この地図の著作権は、
東京都及び株式会社ミッドマップ東京に帰属する。(承認番号)(令和 8 年 5 月

18 日付 MMT 利許第 08-K121-8 号） 
(承認番号)8都市基街都第 49号、令和 8年 5月 12 日 
(承認番号)8都市基交都第 21号、令和 8年 5月 14 日 
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ウ 地区施設の整備方針 

 

記号 凡例 地区施設名称 整備方針 

（ア）  多目的広場 地域の多様な主体が文化・

交流できる施設を備えた多

目的広場を配置する 

（イ）  歩行者専用道路 歩行者の利便性・安全性の

向上を図り、回遊性の高い

歩行者ネットワークを形成

するため、歩行者専用道路

を配置する 

（ウ）  歩道状空地 安全で快適な歩行者環境空

間を創出するため、駅前広

場、歩行者専用道路及び区

画道路と一体となった歩道

状空地を配置する 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図１１ 地区施設配置図 

(ウ) 

(ア) 

(イ) 

(イ) 

  駅前拠点地区 

この地図は、東京都縮尺 2,500 分の 1地形図を使用（承認番号：8都市基交測第 33
号）して作成したものである。無断複製を禁ずる。この地図の著作権は、東京都及
び株式会社ミッドマップ東京に帰属する。(承認番号)(令和 8年 5月 18 日付 MMT 利

許第 08-K121-8 号） 
(承認番号)8都市基街都第 49号、令和 8年 5月 12 日 
(承認番号)8都市基交都第 21号、令和 8年 5月 14 日 

竹の塚 

駅付近広場１ 

 

(ウ) 
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エ 建築物等の整備方針 

  本地区の顔にふさわしい駅前拠点を形成するため、以下に 

掲げる制限を定める。 

 

 種類 内容 

（ア） 建築物等の用途の制限 建築物の１階部分の主

たる用途は、以下に掲

げる用途とする。 

店舗、飲食店、集会場 

児童福祉施設等、駐輪

場、公共の用に供する

トイレ、喫煙所 等 

（イ） 建築物の容積率の最高限度及

び最低限度 

５００％／２００％ 

（ウ） 建築物の建蔽率の最高限度 ８０％ 

（エ） 建築物の敷地面積の最低限度 ２,５００㎡ 

（オ） 建築物の建築面積の最低限度 ２００㎡ 

（カ） 壁面の位置の制限 図１２のとおり 

（キ） 建築物等の高さの最高限度 ５０ｍ 

 

 

 

 

 

 

壁面の位置の制限⑧ 

図１２ 駅前拠点地区の壁面の位置の制限 

   駅前拠点地区 

⑨号壁面線 

壁面の位置の制限⑨ 

この地図は、東京都縮尺 2,500 分
の 1地形図を使用（承認番号：8都

市基交測第 33 号）して作成したも
のである。無断複製を禁ずる。こ
の地図の著作権は、東京都及び株

式会社ミッドマップ東京に帰属す
る。(承認番号)(令和 8 年 5 月 18
日付 MMT 利許第 08-K121-8 号） 

(承認番号)8都市基街都第 49号、
令和 8年 5月 12 日 
(承認番号)8都市基交都第 21号、

令和 8年 5月 14 日 

竹の塚 

駅付近広場１ 

壁面の位置の制限⑨ 

隣地境界線 
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（３）東口駅前広場（都市計画道路）の変更（足立区決定） 

   ア 変更理由 

竹の塚駅付近広場１は、交通結節機能の強化や歩行者空 

間の確保等を目的として、平成２３年、東武伊勢崎線竹ノ 

塚駅付近連続立体交差事業と併せ、区域を約５,１００㎡ 

から約７,０９０㎡へ変更した。その後、令和６年３月に 

連続立体交差事業が完了した。 

竹の塚駅付近広場１は、駅東西の一体的利用やウォーカ 

ブルエリアの中心として、にぎわい創出に寄与するまちの 

顔づくりが求められ、以下の理由から約７,０９０㎡の面 

積は維持し、形状を変更する。 

（ア）東西駅前広場の接続部と鉄道改札口を結節させること 

で、歩行者の回遊性及び快適性を向上させる。 

   （イ）車両動線をけやき大通り１か所とすることで、バス・ 

タクシー及び一般車の交通動線をスムーズにし、交通処 

理能力の向上及び歩行者の安全性の確保を図る。 

（ウ）市街地再開発事業の施設建築物との適正配置も考慮す 

る。 

 

   イ 変更概要 

 

   

 

 

 

名称 変更事項 

竹の塚駅付近広場１ 一部線形の変更 

図１３ 都市計画道路計画図 

 

この地図は、東京都縮尺 2,500 分の 1地形図を使用（承認番号：8都市基交測第 33 号）

して作成したものである。無断複製を禁ずる。この地図の著作権は、東京都及び株式
会社ミッドマップ東京に帰属する。(承認番号)(令和 8 年 5 月 18 日付 MMT 利許第 08-
K121-8 号） 

(承認番号)8都市基街都第 49号、令和 8年 5月 12 日 
(承認番号)8都市基交都第 21号、令和 8年 5月 14 日 

再開発事業区域 

都市計画区域 

都市計画変更予定区域 

計画変更新線 

計画変更廃止線 

既定計画線 

竹の塚駅 

付近広場１ 

西口駅前広場
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５ 都市計画手続きの経緯と今後の予定 

 

令和 ７年 １０月 ９日       竹ノ塚駅周辺のまちづくり推進に関する覚書締結 

令和 ８年  ６月 ９日       （仮称）竹ノ塚駅東口地区市街地再開発事業に関する基本協定締結 

              ６月２０日、      竹ノ塚駅周辺地区（駅周辺エリア）地区まちづくり計画変更案 

                ２５日～３０日   都市計画変更素案・市街地再開発事業検討案 住民説明会 

                ※２７日を除く   （ホール型、オープンハウス型） 

  ７月中旬        竹ノ塚駅周辺地区（駅周辺エリア）地区まちづくり計画変更 

 

  ７月２１日       第８７回足立区都市計画審議会（報告） 

              ９月１１日、１２日   都市計画法第１６条に基づく都市計画原案の説明会 

              ９月下旬        都市計画法第１６条に基づく都市計画原案の公告・縦覧 

             １０月頃～１１月頃    都市計画法第１９条に基づく東京都知事協議 

             １１月頃～１２月頃    都市計画法第１７条に基づく都市計画案の公告・縦覧 

             １２月下旬        足立区都市計画審議会（審議） 

１２月下旬        都市計画決定・告示｛地区計画、都市計画道路（東口駅前広場）｝ 

       令和 ９年  ３月下旬                足立区議会令和９年第一回定例会 

竹ノ塚駅中央地区地区計画区域内における建築制限条例の議決 

              ３月下旬        都市計画決定・告示（第一種市街地再開発事業） 
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