
令 和 ２ 年 ６ 月 ２ ４ 日 
 

都市整備部地域整備課 
 

まちづくりルールの導入に向けた説明会（３回目）における 

主な意見と回答 
 

項目 意見 区の回答 

地区計画に

ついて 

【１１件】 

地区計画素案と地区整備計画の違

いについて教えてほしい。 

地区整備計画とは、地区計画に包含

される構成要素である。なお、地区計

画は「目標と方針」と「地区整備計画」

により構成されている。 

また、地区計画素案とは、地区計画

について、今後、素案から原案、そし

て案へと、段階を踏むための初期にあ

たるものである。 

地区計画導入のスケジュールにつ

いて知りたい。（同様の質問が他３件

あり） 

早期に導入すべき建替えルールにつ

いては、来年度に都市計画法に基づく

説明会を行い、都市計画審議会に諮っ

た後、来年３月の条例改正を目指す。 

その後、段階的に導入を検討してい

く建替えルールを、地域の方の理解度

を踏まえながら、順次導入していきた

いと考えている。 

壁面の後退のルールなど、段階的に

導入を検討するルールが都市計画法

に移行した場合、道路拡幅に関して強

制力はあるのか 

 建替えルールは条例化されると強制

力を持ち、その後の建替えの際に壁面

の後退が適用される。 

一方、道路拡幅については主要生活

道路を対象とするが、別途任意の道路

事業として行うため、強制力はない。 

今回の説明会は、江東区全域で行っ

ているのか。 

 今回導入するルールは北砂三・四・

五丁目地区独自のものであるため、説

明会も本地区のみで行っている。 

さくについてのルールは、現状ある

ものも作り変えることになるのか。 

 ルールは既存のさくには適用されな

い。 

敷地分割ルールについて、細分化の

抑制を目的としていることは理解で

きるが、ルールを設けることで劇的に

土地が細かくならないとは思えない

ため、あまり必要性を感じない。 

まとまった土地を細分化して分譲住

宅を建てる現象が、地区内で少なから

ず発生している。既に細かくなった土

地に対しての規制はできないが、まと

まった土地がこれ以上、細かくならな

いようにすることが、この規制の趣旨

である。 
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項目 意見 区の回答 

 街並み誘導型地区計画の導入スケ

ジュール及びその規制と緩和の内容

を知りたい。 

 街並み誘導型地区計画については、

今後制度の内容を沿道の方々を対象に

説明し、その理解度を踏まえて、再来

年度以降に導入する予定である。 

 規制については壁面線制限により建

替え時の壁面後退を進めると共に絶対

高さを４階建て程度の高さとするもの

である。一方、その２つの規制を行う

ことによる、道路斜線及び容積率の緩

和を予定している。 

 これらのルールは、将来的に江東区

の条例にするということか。また、そ

の条例の根拠となる法律は何か。な

お、その法律には条例で定めることが

できるという文言が書いてあるとい

うことか。 

 建替えルール等を含む地区計画につ

いては、来年３月の議会にて条例化を

目指している。また、根拠となる法律

は都市計画法と建築基準法である。法

律と条令の関係は質問の通りである。 

まちづくり

の進め方に

ついて 

【１５件】 

アンケートは、町会単位などのきめ

細かい実施方法や回答期間を１か月

とるなど工夫をしてほしい。 

 町会等の会合にてアンケートのご協

力を呼び掛けたいと考えている。なお、

実施期間については今後の検討事項と

させていただく。 

最近、この地区で空き地が目立って

きた。条例化するまで１年あるが、そ

れまで空いた土地はどうするのか。 

本地区は広場や公園が不足してお

り、区が積極的に用地を取得して、広

場や公園を整備する方針を決定した。 

皆さま方との合意形成のもと、１年

後には条例化できるため、それまでは

地権者や建築事業者に対し、土地を細

分化しないようお願いする。 

ＵＲ都市機構が購入した砂町銀座

通りの土地で、駐輪場の実験をした

が、地域の人に情報が浸透していくの

は時間がかかるため、長期的に行った

ほうがいいと思う。 

この土地は、区が来年度整備する予

定である。土地の活用については、駐

輪場の実証実験を継続的に行うことも

一つであるが、商店街振興組合やまち

づくり協議会で協議する予定である。 

過去のアンケートにおいて、対象者

のうちどのくらい回答が返ってきた

のか。 

第１回目は約 6,650 通の配布に対し

回答率が約 7.9％。第２回目は約 6,650

通の配布に対し約 7.7％の回答率であ

った。 

回答率が８％弱の状況で、８～９割

の人が必要と回答したという表現は

誤解を招くのではないか。今後こうい

った書面を作成するときは、詳細な数

値の記載を希望する。 

２回とも１桁の回答率という結果で

あり、まだまだ回答率の向上を図る必

要性があると感じている。今後は資料

に詳細な数字を記載することを検討し

たい。 
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項目 意見 区の回答 

  道路整備事業の話が出たときが 50

年前という話を父から聞いており、あ

まり進んでいないように感じる。 

 まちづくり方針を策定したのは平成

30 年である。それ以前は、都市計画マ

スタープランという区の計画におい

て、道路の拡幅を位置付けていた。今

回まちづくり方針の策定により実行プ

ランがつくられ、方針に基づく様々な

取組みに着手しているところである。 

 この北砂三・四・五丁目地区の地区

計画をつくる前段の話として、今この

地区が抱えている危険とは何か。どう

いう状況のために道路拡幅やルール

作りを進めていかなければいけない

かを再度確認したい。 

 東京都が５年に一度行っている地域

危険度判定調査にて、東京都全体のう

ち、この地区は非常に危険度が高い。

その理由は、地区内には木造住宅の比

率が他地区に比べ高く、かつ延焼遮断

になるような空間が極端に少ないた

め、延焼しやすいからである。 

その状況を解消するため、この地区

では建替えと同時に、燃えにくい建物

になるよう規制を講じている。従って、

建替えが進むほど町は燃えにくくなる

が、同時に、延焼遮断空間を設けるこ

とも、町の燃えにくさに寄与するため、

まちづくり方針図に基づき、道路網や

広場を整備する取組みを進めている。 

こうした説明会や、不燃化した建物

が増えることで、まちづくりが着実に

進んでいることを実感している。特に

北砂三丁目や四丁目で木造密集地域

が改善していることを一部で実感し

ているが、その状況の変化を示すデー

タがあれば知りたい。 

区は地区の防災性を示す数字的な指

標として、「不燃領域率」というデータ

がある。これは、不燃化率という、地

区内の燃えにくい建物面積の指標と、

空地率という、地区内で延焼遮断帯と

なる空地面積の指標で構成される。 

不燃領域率が 70％を超えると、ほぼ

延焼による被害がゼロになるといわれ

ている。この地区の不燃領域率は、平

成２８年度末で 56％、参考値であるが

平成３０年度末が 57.2％である。 

小名木川小学校の東側で建物を購

入すると、防災対策の影響で土地の値

段が下がり、だまされたという人がい

る。区の事業を行う中で、本当にそう

いった問題が起こっているのか。 

これまで、区の計画が地価に影響す

るという話は聞いていないが、今後、

土地の売買の際、不動産業者がまちづ

くり方針等の内容を伝える可能性はあ

る。区としては、法律に基づく制限を

掛ける場合、議会手続き等を経て規制

が掛かることを周知し、急激な地価の

変動は防ぎたいと考えている 
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項目 意見 区の回答 

 今回の計画では、まとめて集合住宅

に建替えるような地区はないのか。 

今回の地区計画は、戸建て住宅等を

集合住宅に建替えるものではない。 

ただし、地区計画とは別に、個別の

建物や土地を集約して共同化し、燃え

にくい建物に建替えるという手法もあ

る。これは、地区の不燃化や無接道の

解消に有効な手法であるため、来年度

以降に調査を行い、可能性を検討する。 

今回の地区計画素案は、江東区の今

後１０年間の長期計画との関連はあ

るのか。この素案は時期としては、来

月の３月末に発表という形になるの

か。また、段階的に進めていくという

のは、１０年を目途にするのか。 

来年度からの江東区長期計画におい

て、この事業についても１０年間をか

けて、道路や公園の整備、地区計画の

導入、個別の建替え等、複合的な取組

みを実施していく。 

本日の素案は、令和３年３月末には

条例化を予定しているが、段階的に導

入を検討していく建替えルールについ

ては、令和３年度以降に、関係する皆

様の理解度を深め、その意見を踏まえ

つつ、今後１０年間の計画の中で確実

に進めていきたいと考えている。 

主要生活道路沿道の方たちは、不安

に思っていることが沢山ある。それを

解決しないと、とても１０年では進ま

ないだろう。この不安を具体的、段階

的にどう解決していくのかを、具体的

にお示しいただきたい。 

今回の説明会で、段階的に導入する

とした主要生活道路沿道のルールつい

ては、建替えをする際の規制である。 

それとは別に、沿道権利者の方から

の用地買収や建物の保証をさせていた

だく任意の道路事業があるが、皆さん

の生活や事情を踏まえ進めていく事業

となるため、丁寧な説明と情報の正確

な開示に努めながら進めていきたい。 

建物取壊し後の更地に次々と小さ

な家が建っているが、もっと前から規

制がかけるべきだったのではないか。 

区として一番急ぎたかったのが、敷

地の最低限度を定めるルールである。

本地区は住宅市場が活況で、多くの建

売業者が参入しており、早期に規制を

するため、今回の内容に入れた。 

もっと早く規制するべきというご意

見に対しては、区としてまちづくり方

針という大きな計画を定め、それに基

づきまちづくりを進めることが行政と

して必要な手続きであり、今のタイミ

ングとなったということである。 
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項目 意見 区の回答 

 今回は住宅に関する説明会のよう

だが、住宅と道路は密接な関係がある

ため、全体的な話ができる説明会を、

住民との会合形式で行ってほしい。 

ご要望として承る。きちんと必要な

機会にご説明の場を用意するように努

めていく。 

地元住民の合意形成が大事だと思

っているが、まちづくり協議会もこの

説明会も、参加者が少ない。先日シン

ポジウムで見た、砂町銀座商店街から

火災が発生した場合の延焼シミュレ

ーションは衝撃的だったが、そういう

情報も聞きに行かないと分からない。 

住民が話を聞かなくてはと思うよ

う、区が宣伝を工夫する、説明会をコ

ンパクトに行うなどしたほうが良い。 

区としても説明会の参加者を増やす

ために苦労しているところである。皆

様に参加していただけるように説明会

の開催方法の工夫や説明会案内方法の

変更を行っている。今後も周知活動と

合意形成を図るための各行動をできる

限り行いたいと思っている。 

道路の拡幅

について 

【９件】 

道路を拡幅する話があるが、建物が

拡幅部分に掛かった場合、その建物を

強制的に建替えるということになる

のか。所有者が建替えを反対した場

合、どれくらい強制力があるのか。 

本日説明した、地区施設への段階的

な位置付けを検討する主要生活道路

は、地区計画に位置付けられても、直

ちに建替えを強制するものではない。 

この地区計画とは別に、道路の拡幅

のための用地買収を、別途道路事業と

して予定しているが、これも立ち退き

を強制するものではない。 

道路の場合、一律で６ｍに拡幅しな

ければ防災的には意味がないのでは

ないか。個別対応となると、でこぼこ

した道路になるがそれで良いのか。 

部分的な拡幅空間があることによる

効果はあると考えている。また、沿道

の方々の合意を得ながら進めていくた

め、拡幅の進め方は住民の方から見れ

ば足りない部分もあるかと思うが、コ

ミュニティを壊さずにまちづくりを進

めたいと考えている。 

住んでいる者の権利が重視される

ため、強制的な立ち退きはできない例

が多い。任意の事業だと整備が進まな

いと思うが、どう考えているか。 

幹線道路などの都市計画道路事業で

は、土地収用法を用いた強制力のある

方法もあるが、本地区は住民の合意形

成を図りながら進めていくことが重要

だと考えている。 

明治通り側に抜ける主要生活道路

は、自分が子どもの頃から計画されて

いたが、その後６０年以上放置されて

いた。これを改めて計画することはい

いことだと思う。 

当該道路は、建築基準法の道路とし

て位置付けされた道路である。今まで

は、私道のまま道路を築造するという

方法だったが、この私道を区道化する

ことを目標として、今年度から整備に

着手した。 
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項目 意見 区の回答 

 ６ｍ道路になった場合、車両の交通

量が増えることよる事故が心配だ。車

道から分離された歩行者用道路はで

きるのか。また、一方通行でないと賛

同しかねる。また、６ｍと決めた後に

８ｍに変更になると、賛同していた方

も反対に転ぶかもしれない。 

道路幅員は現状６ｍとして拡幅整備

を進めていく。なお、相互通行か一方

通行かは、歩行者の安全性の確保等を、

今後警察等と協議しながら検討してい

く。その段階では、地区の方々の意見

を踏まえていこうと考えている。 

６ｍ道路に拡幅する際には、道路に

かかる建物は、セットバックするの

か、建物を削るのか、建て直しするの

か。砂町文化センター通り沿いは商店

が多く、道幅もかなり狭いうえに新築

の家も何軒かあるため、拡幅にはかな

りの費用がかかるが、それらの予算は

どこから出るのか。 

６ｍ道路は、道路用地を区が取得す

る。計画線にかかった建物への対応は、

建替えが必要な場合や一部改修が必要

な場合等、個別の状況に応じて適正な

補償をする。 

事業には国や都、区の費用を使うた

め、極力費用を抑えて進める必要があ

る。影響範囲が広いほど事業費がかか

るため、より影響が小さくなるよう計

画したいと考えている。 

主要生活道路の６ｍ拡幅は、具体的

にはいつ頃、どういった方法で整備す

るのか。 

現状６ｍ幅員がない路線を対象に、

優先順位を定めて、段階的に着手して

いく。明治通りに抜ける道路は、すで

に説明会等を行い、測量等の作業に着

手している。 

測量を行い、どういった形で拡幅す

るかの検討結果を、皆さまにご説明を

しながら進めたい。優先整備路線は、

今後１０年間の江東区長期計画の中

で、整備を進めていくスケジュールで

考えている。 

６ｍに拡幅されると、車が多く入っ

てくることになり、交通事故が心配で

ある。そのため、今後は歩行者や自転

車の対応策をしっかりと考えて事業

を進めてほしい。 

今後は車だけでなく、歩行者や自転

車等、様々な交通手段に配慮した道路

空間を、全区的な課題として考えなけ

ればいけない。区の道路課とも連携を

して考えていくが、住民の意見を踏ま

え、どのような道路がこの地区にとっ

てより良いのかを検討していく。 

道路幅が広くなると、駐輪や駐車す

る人も出てくることが予想される。道

路が広くなったが駐車していて通れ

ないということにはならないような

しっかり取り組んでいただきたい。 

ハード面の道路整備と、ソフト面の

ルール化という両面から、まちの改善

を進めたい。ルール化については、住

民にモラルを守ってもらうとともに、

区も、他部署と連携してソフト的な対

応の周知を徹底したいと考えている。 
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項目 意見 区の回答 

商店街に 

ついて 

【２件】 

砂町銀座通りに保育園が２軒でき

たが、それも区の都市整備関係か。 

区では、保育園の整備誘導を積極的

に行っており、民間活力を導入して、

保育園を設置していく方針だが、砂町

銀座通りの２軒の保育園については、

区が整備誘導したものではない。 

砂町銀座商店街をシャッターが閉

じた商店街にするよりは、子供を見る

施設を設置するほうが良い。 

保育園があると母親が訪れるため、

商店街活性化に繋がると考える。一方

で、商店街に面する１階部分を住宅や

倉庫にすることを防ぎたい。 

砂町銀座商店街には空き店舗が多く

なっており、まちづくり協議会などで

商店街活性化つながる取組みについて

話し合っていきたい。 

水害に 

ついて 

【１件】 

もし江東区が水没したらという心

配があるが、都市計画とは関係ないの

か。 

区では、別途、ハザードマップや避

難情報についての周知をしっかり行う

ことを、防災課を中心に取組んでいる。 

水害の場合は身の安全を守るために

は垂直避難が必要である。この地区の

中ではＵＲ都市機構と協定を結んでお

り、北砂五丁目団地への避難が可能で

ある。 

建替えに 

ついて 

【１件】 

以前、長屋が除却され、建物が３軒

建った。前面道路は私道で１ｍしかな

いため、建築業関係者に相談したら、

区の規制をくぐって違反建築物を建

てる専門業者がいると聞いたが、あり

得るのか。 

過去、未接道敷地に建物が建築され

た事案ではないかと思う。原因は、区

に申請した図面と、実際に立つ建物が

異なることである。以前は完成後の検

査を受けなくても、銀行がお金を貸し

てくれたため、こうした事案が発生し

ていたが、現在は改善されている。 

その他 

【２件】 

主要生活道路について、６ｍ拡幅の

理由を消防活動の確保のためとして

いるが、実現するまでの間は消防活動

に支障をきたすままなのか。 

消防署は、活動困難区域にも絶対に

消しに行くという姿勢でいるが、一般

的には消防車が入れる６ｍ道路から半

径１４０ｍまでが、ホースをつないで

消防活動ができる区域である。その区

域を極力増やしていくための取組みと

して、空いた土地を区が買い取り、災

害時の活動拠点を確保していく。 

消防車が広い道路にしか入れない

なら、幅の小さい消防車を導入するべ

きだ。砂町銀座通りは消防車が入れな

いため、早急に検討してほしい。 

ご意見として承る。小さな消防車の

導入は消防庁のほうで考えてもらうこ

とになるが、区としては消防活動の手

助けとなる空間確保を目指している。 
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