
武蔵小山駅周辺地域のまちづくりについて

１. 武蔵小山賑わい軸地区街並み再生方針について 

（１）概要 

これまで、武蔵小山駅周辺地域まちづくりビジョンに位置付けられた「賑わ

い軸ゾーン」において、まちづくりの機運の高まりから、地域の防災等の課題

の解決と更なる賑わいの向上を図るルールについて検討を行ってきた。 

その結果、武蔵小山駅周辺地域街並み誘導指針への補足を行い、東京のしゃ

れた街並みづくり推進条例に基づく「武蔵小山賑わい軸地区街並み再生方針」

の地区指定を東京都へ依頼し、12 月 23 日にその指定を受けたため報告する。 

（２）地区の目標 

   当方針で、武蔵小山の特性に合わせた下記の四点を目標として設定する。 

１)  老朽化した密集市街地の更新 

２)  既存商店街の魅力の継承、連続的な街並みの形成 

３)  道路整備等による自動車・歩行者交通の整序化 

４)  既存市街地への環境配慮・改善と防災性の向上 

（３）街並み再生方針および街並み誘導指針への補足の地区設定について 

          （資料 Ｐ１-(3)参照） 

１)まちづくり推進地域（賑わい軸ゾーン） 

商店街を中心とした当地域の更なる賑わいや街並みの継承を推進する。

（上位計画である「街並み誘導指針」へ補足） 

２)賑わい先導地区（まちづくり推進地域の武蔵小山駅側） 

賑わい軸の起点としての拠点形成を目指す。（「街並み再生方針」地区指定） 

３)賑わい創生地区（まちづくり推進地域の中原街道側） 

今後の地区の状況やまちづくりの機運に合わせ手法を検討していく。 

２．主な地区の状況について                  （資料 Ｐ３参照） 

（１）事業中地区の状況 

武蔵小山パルム駅前地区 令和元年 12 月施設建築物竣工、新設区道工事中 

     武蔵小山駅前通り地区 高層棟 18 階躯体施工中、 

令和 3年 6月施設建築物竣工（予定） 

（２）準備組合の活動状況 

小山三丁目第１地区 事業内容の具体化について検討中 

東京都環境影響評価条例に基づき、環境影響評

価手続きを実施する 

   「環境影響評価調査計画書 

－(仮称)小山三丁目第１地区第一種市街地再開発事業－」縦覧 

縦覧場所： 品川区 都市環境部 環境課 

閲覧場所： 大崎第一地域センター、荏原第一地域センター 

  荏原第二地域センター、荏原第三地域センター 

  品川図書館  

縦覧期間： 令和 2年 1月 29 日（水）～2月 7日（金） 

小山三丁目第二地区 事業内容について検討中 
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武蔵小山駅東地区１. 武蔵小山賑わい軸地区街並み再生方針について

賑わい軸において
街並み再生方針を新たに指定

上位計画

まちづくりの機運の高まり

（小山3-1地区、小山3-2地区再開発準備組合）

武蔵小山駅周辺地域まちづくりビジョン

（2011.12）

・商店街の活性化と新たな都市機能の付加による

活力あるまちづくり

・安全・快適に住み続けられるまちづくり

武蔵小山駅周辺地域街並み誘導指針

（2012.03） （今回追補版作成）

・賑わいと憩いの街並み形成

・連続する賑わい空間の創出（賑わい軸）

武蔵小山駅周辺地区景観重点地区

（2018.06）

・賑わいがあり歩いて楽しく、生き生きとした活

力の感じられる街並みの形成

（２）上位計画

建 設 委 員 会 資 料
令 和 ２ 年 １ 月 ２ ０ 日
都市環境部都市開発課

○まちづくりビジョン

・敷地の共同化と段階的な商店街の機能強化
・都市基盤状況に応じた高度利用と都市型住宅整備による定住促進
・賑わい軸の横断車両の抑制や歩行者の安心安全な動線の形成
・沿道建築物の不燃化促進による安全な避難路の確保及び共同建替
等による地域の防災性向上

○街並み誘導指針

・歩いて楽しい商店街の演出と回遊性の向上
・土地の高度利用による面的な賑わいの創出と都市型住宅の導入
・補助26号線の整備を歩行者空間の拡大

（１）目的
「品川区まちづくりマスタープラン」において「地区活性化拠点」として位置づけられた武蔵小山駅周
辺においては、品川区の西の玄関口、荏原地区の中心核として、「武蔵小山駅周辺地域まちづくりビ
ジョン」「武蔵小山駅周辺地域街並み誘導指針」に基づいたまちづくりを進めています。

現在、「武蔵小山駅東地区」においては、地区計画が定められ、市街地再開発事業等によるまちづくり
進められています。

今回、「武蔵小山周辺地域まちづくりビジョン」において「賑わい軸ゾーン」として位置づけられてい
る当地区ついて、地域が抱える防災等の課題を解決し、商業の更なる賑わいの向上等を図りながら全体
で魅力的な街並みを創っていきたいと考えています。

そのためにはまず、区の街並み誘導指針において「賑わい軸」として位置づけたエリアについて、新た
にまちづくりの方針を作っていくため、街並み誘導指針を追補し、これを踏まえ地元発意のまちづくり
手法として、都条例に基づく「街並み再生方針」が東京都により決定され、地区指定を受けました。

（３）街並み再生方針と街並み誘導指針の範囲

（４）現状と課題

・６ｍ未満道路で街区が多く構成されており、その中に細街路（４ｍ未満）もあり、交通環境、防災性

が脆弱である

・木造建築物等（築30年以上の老朽建築物含む）が密集し、その中に高経年マンションが分布している

・商店街（7～24時歩行者専用）を横断する車両がある

・放置自転車が多く発生している

・街の魅力の一つでもあるアーケードが老朽化している

品川区まちづくりマスタープラン

（2013.02）

・地区活性化拠点
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賑わい先導地区
(街並み再生方針を指定した地区)

親友会通り

パルム通り

住宅地

補助26号
線

駅
前
広
場

一
番
通
り

駅
前
通
り

武蔵小山駅東地区の駅前通り東側

賑わい軸ゾーン

A地区 B地区

（６）容積の割増

Ａ地区 Ｂ地区

最大750％ 最大720％

＜貢献項目＞

①地域コミュニティの形成を支援する活動・交流拠

点施設整備
②区道Ⅰ-163号線等のアーケードの架替

③建物間をつなぐ地下駐車場ネットワークの整備

④附置義務に加えて駐輪場（50台以上）又は駐車場

（5台以上）

以下については、方針図2-2の実現を目指しつつ、
カッコ内以上の整備を行うものとする。

⑤ギャラリーの整備（幅員3.5ｍ、延長90ｍ以上）

⑥ギャラリーをつなぐデッキの整備（幅員3.5ｍ、

1ヶ所以上）

700％（必須項目）

750％（貢献項目）

2
5
0
％

基準容積率
500％

670％（必須項目）

720％（貢献項目）

2
8
0
％

基準容積率
約440％

＜必須項目＞

（イ）整備すべき公共施設

補助26号線（幅員20ｍ）、地区幹線道路（幅員8
ｍ）、歩道状空地、歩行者通路、広場状空地の

整備、地区内無電柱化

（ロ）敷地面積の最低限度

Ⅰ-163号線(パルム通り)を挟んで5,000㎡以上

（ハ）建築物に関する事項
建築物の高さの制限、壁面及び用途の制限等

（パルム商店街沿いでの50cmの壁面後退等）

（二）緑化に関する事項

品川区緑化条例に沿った緑化

〇周辺状況を勘案して、容積を適切に配分

〇連続した街並みを形成するため、街並み誘導型地区計画を活用
（建築基準法第68条の5の5第1項及び第2項に基づく認定基準作成）

（７）＜街並み再生方針のポイント＞地上部及び地下・2階部分の貢献項目

＜地上部＞ ＜地下・2階部分＞

（８）断面イメージ

▽約145ｍ（街並み誘導指針による）

▽約20ｍ

補助26号線 Ⅰ-163号線（パルム通り）

20ｍ

A A’

隣接地

多世代対応型
都市型住宅

商業・サービス、
活動・交流施設

武蔵小山駅

Ａ地区

Ｂ地区

Ａ

Ａ´

周辺環境へ配慮した空間

街並み形成・賑わい演出の空間

屋上緑化等

２Ｆレベル
ギャラリー・デッキ

商店街沿いの
壁面の考え方

２階レベルでのギャラリー(歩行者用
通路)・デッキ(渡り廊下)

地下駐車場の連絡路

主な広場・緑地（２階広場等（ ））

主要な道路

歩行者通路

歩道状空地

区域区分

（５）歩行者・道路ネットワーク等周辺とのつながり 賑わい先導地区 賑わい先導地区

賑わい先導地区 賑わい先導地区

商店街の将来イメージ

商業・サービス、
活動・交流施設

ギャラリー断面イメージ

賑わい先導地区
(街並み再生方針を定める地区)

賑わい先導地区
(街並み再生方針を定める地区)
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