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玉川上水南側地区の
地区計画策定に関する懇談会

日時：令和５年 ７月20日（木）午後7時から 市役所市民ホール
７月22日（土）午前10時から 瑞雲中学校体育館

－次 第－

１ 開会

２ あいさつ

３ 玉川上水南側地区の地区計画策定について【説明内容】

４ 質疑応答・意見交換

５ 閉会

昭島市 都市計画部 都市計画課
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説明内容

（１）対象範囲

（２）地区計画とは

１.はじめに

３.まちづくりについての基本的な考え方

４.今後の予定

２.玉川上水南側地区の概況
（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

（２）東京都景観計画

（３）現況

（４）課題

（１）この地区のまちづくりの重点ポイント

（２）まちづくりのイメージ
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１. はじめに

（１）対象範囲

（２）地区計画とは



4

（１）対象範囲

玉川上水南側に位置するゴルフ場及び周辺の区域（約80ha）です。

代官山の樹林地

松中橋

美堀橋

つつじが丘
小学校
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（２）地区計画とは

 地区計画とは、ある一定のまとまりを持った「地区」を
対象に、その地区の特性にあったまちづくりの誘導を図
る都市計画法に基づく制度の１つです。

 地区計画は、「目標・方針」と「地区整備計画」から構
成されます。

目標・方針

地区の目指すべき将来像
○まちづくりの目標
○目標の実現に向けた土地利用等について
の方針

地区整備計画

目標を実現するための具体的な制限等
○道路、公園などの地区施設の配置
○建築物等に関する具体的なルール
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建築物等の形態又は色彩

その他の意匠の制限

建物の屋根や外壁等の色彩に制限を設け、

良好な景観の形成を進めます。

（２）地区計画とは

建築物の敷地面積の最低限度

敷地の細分化を防止します。

壁面の位置の制限

道路等に面した建築物の壁面の位置を整え、
統一感のある街並みとすることができます。

建築物等の高さの最高限度

建築物等の高さを制限し、周辺環境に配慮し、
統一感のある街並み形成を進めます。

市内の地区計画で定めている地区整備計画には、以下のようなものがあり
ます。

建築物等の用途の制限

地区の目指すまちづくりのために、規制したい用
途を定めます。

壁面後退区域における

工作物の設置の制限

壁面後退した区域に制限を設けることで見通し

を確保します。

地区施設

道路、公園、歩道状空地、環境緑地、緑道等

垣又はさくの構造の制限

道路に面する垣又はさくの構造を定めます。
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（２）地区計画とは

東京都都市整備局HPの図を基に作成

地区施設（公園）

用途の制限高さの制限
壁面の位置
の制限

地区施設（道路）

垣又はさくの
構造の制限

建築物等の形
態又は色彩
その他の意匠
の制限

敷地面積の
最低限度

地区整備計画のイメージ
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（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

（２）東京都景観計画

（３）現況

（４）課題

２. 玉川上水南側地区の概況
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（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

１）都市計画マスタープランとは

都市計画マスタープランは、中長期的な視点に立って、目指す都市の姿を

具体的に分かりやすく示した、都市計画の基本方針です。

【東京都】
■都市づくりのグランドデザイン
■多摩部19 都市計画都市計画区域の整備、
開発及び保全の方針

【昭島市】
総合基本計画

（基本構想・基本計画）

【昭島市】関連計画
■総合戦略
■公共施設等総合管理計画
■環境基本計画
■住宅マスタープラン 等

昭島市都市計画
マスタープラン

【昭島市】都市計画

・地域地区 ・都市施設 ・地区計画
・市街地開発事業等

個別のまちづくりの施策・事業

【東京都】
関連計画
■景観計画
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２）将来都市構造図

①全体図

（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

対象範囲
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２）将来都市構造図

②水と緑の骨格

〇緑の拠点

• 継続的な環境保全

• 市内外からの利用促進

• 環境学習やレクリエー

ション活動の場としての

環境整備の推進

〇水と緑の主軸

• 周辺環境の保全

• 景観や市民の憩いの場としての水と緑のネットワーク化

• 広域的な連携も含めた維持・活用

対象範囲

（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ
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３）地域別まちづくりの方針

①地域の目指す姿（第２地域）

（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

昭島駅周辺は、商業・業務施設や文化・スポーツ施設のほか、「知の

拠点」であるアキシマエンシス（教育福祉総合センター）等の公共・

公益施設が集積し、歩行者通路や広場が配置され、にぎわいと回遊性

のある魅力的な街並みとなっています。また、幹線道路沿いには工

場・事業所等が立地し、職住遊が住み分けられた地域が形成されてい

ます。

第２地域
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３）地域別まちづくりの方針

②地域のまちづくりの方針

方針１土地利用の方針

• 地区計画などによる、住･工･商の調和

• 周辺環境の保全と自然・文化資源をつ

なぐネットワーク化を図った、歩いて

楽しめるまちづくり

方針２都市基盤整備の方針

• 昭島駅周辺の交通渋滞の緩和

• 歩行者や自転車利用者の安全性の確保

対象範囲

（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

代官山の樹林地
の保全

環境保全と市民の散策
の場としての活用
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②地域のまちづくりの方針

方針３安全・安心なまちづくりの方針

• 避難所や備蓄倉庫の機能の充実

• 安全な避難経路の確保

• 防火貯水槽の設置の誘導など消防水利の確保

方針４水と緑のまちづくりの方針

• 市民が水辺に親しむ空間として、環境保全の促進

• 玉川上水の周辺から代官山の樹林地にかけて、生物多様性に配慮した環境の

保全及び市民の散策の場としての活用の促進

（１）都市計画マスタープランにおける位置づけ

３）地域別まちづくりの方針
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（２）東京都景観計画

１）東京都景観計画とは

東京都景観計画は、東京都景観審議会の答申「東京における今後の景観施策のあり

方について」を踏まえ、都民や事業者、区市町村等と連携・協力しながら、美しく

風格のある首都東京を実現するための具体的な施策を示した計画です。

東京全体から見て、特に景観構造の主要な骨格となっている地域を景観基本軸等と

して位置づけており、玉川上水沿いの景観はその１つに該当しています。

出典：東京都景観計画
（平成30年８月）
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２）玉川上水景観基本軸

①対象区域

玉川上水の中心から両側それぞれ100ｍの地域を玉川上水景観基本軸として位置

づけています。

（２）東京都景観計画

出典：東京都景観計画
（平成30年８月）



17

２）玉川上水景観基本軸

②景観形成の方針

玉川上水と連続した統一感のある景観の形成

玉川上水に並行及び交差する道路や緑道の整備に当たっては、玉川上水の

流れや緑などに調和した統一的な景観形成を図ります。

玉川上水の自然環境の保全と活用

緑道整備や新たな沿道整備等を行う際は、自然環境の保存に努めながら、

自然を眺望できる場所を設け、環境の整備を図ります。

玉川上水の歴史的・文化的遺産を生かした景観の形成

歴史的・文化的資源を活用した景観の形成を図ります。

玉川上水の景観と調和した街並み景観の形成

玉川上水の樹林が、良好な街並みの背景となるよう努め、地区計画等と連

携し、地域のまちづくりに寄与するよう努めます。

（２）東京都景観計画
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２）玉川上水景観基本軸

③景観形成基準

玉川上水景観基本軸内で、

高さ10ｍ以上の建築物の

新築、増築、改築等の行

為を行うにあたり、「建

築物の配置」「高さ･規

模」「形態･意匠･色彩」

「公開空地･外構･緑化

等」に関する景観形成基

準が適用されます。

（２）東京都景観計画

景観形成基準のイメージ

出典：東京都景観計画
（平成30年８月）
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（３）現況

１）用途地域

用途地域は、都市計画法で定められた制度で、用途によって建てられる建築物が異
なります。用途地域は13種類あり、市内では以下の10種類の用途地域を指定してい
ます。

出典：みらいに向けたまちづくりのために
令和３年７月 国土交通省
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対象範囲

（３）現況

１）用途地域

対象範囲は準工業地域が指定されています。

出典：昭島都市計画図

準工業地域

工業地域
第２種住
居地域

第１種中
高層住居
専用地域

第１種低層住居専用地域

近隣商業
地域

商業地域
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（３）現況

２）土地利用

対象範囲は、ゴルフ場の他、店舗や認定こども園等の福祉施設や業務施設などの土地
利用がされています。また、周辺は、南側は商業施設や集合住宅、西側には工場施設、
東側には商業施設や工場施設が立地し、北側は住宅地となっています。

平成29年土地利用現況調査を基に作成

対象範囲
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（３）現況

３）周辺建物の高さ

対象範囲の北側は低層の住宅が立地しています。昭島駅北口周辺は低層の商業施設
が広がり、対象範囲南側の集合住宅は高層となっています。

対象範囲

平成29年土地利用現況調査を基に作成
※建物用途別に階高を設定し、階数情報から算出
（設定階高）独立住宅、集合住宅 →３ｍ

専用工場、住居併用工場 →６ｍ
倉庫運輸関係施設 →７ｍ
上記以外 →４ｍ
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（３）現況

４）周辺の公園・広場

対象範囲周辺は、市の公園の他、東京都や民間管理の公園・広場が点在しています。

対象範囲

エコパーク
約3.3ha

玉川上水緑道公園
約0.6ha

北文化公園
約0.8ha

つつじが丘公園
約1.1ha

上水公園
約0.5ha

みほり広場
約1.3ha

平成29年土地利用現況調査を基に作成

凡例

公園･広場
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５）市内のみどり

市内のみどり率は、約41％となっています。

出典：昭島市環境基本計画
（令和４年３月）

（３）現況

対象範囲
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６）玉川上水周辺

玉川上水は、クヌギやコナラ等の植生が多く、樹高は概ね15～20ｍ程度あり、みど
り豊かな景観を形成しています。北側には遊歩道があります。

（３）現況
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７）道路状況

①主な道路

対象範囲の南北道路として、はなみずき通りがあります。周辺の主な市道・都道は
下図のとおりです。 ※図には、私道や通路も記載しています。

対象範囲

（３）現況

主な道路
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７）道路状況

②通学路

対象範囲周辺は、３箇所の小学校が近接しており、周辺の道路は通学路として位置
づけられています。

通学路

小学校

（３）現況

拝島第二小
つつじが丘小

武蔵野小

対象範囲
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８）周辺地区計画

対象範囲の北側は、西武立川駅南口地区地区計画が指定されており、

対象範囲の南側は、昭島駅北口駅前地区地区計画が指定されています。

対象範囲

昭島駅北口駅前地区地区計画

（３）現況

西武立川駅南口地区地区計画

周辺環境と調和した商業・スポーツ・
文化施設等を配置した、快適でゆとりあ
る市街地整備を誘導し、都市的な賑わい
と人・自然が融合した市街地空間を形成
します。

〇昭島駅北口駅前地区地区計画の目標

〇西武立川駅南口地区地区計画の目標

駅周辺にふさわしい土地利用や基盤整
備を誘導、玉川上水と連携した緑のネッ
トワークを形成し、緑豊かで、うるおい
のある快適な住環境を形成します。

西武立川駅
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（４）課題

これらの課題の内、地区計画でルール化することができるものは、◎のものです。
ただし、土地利用に制限をかけるため、地権者の理解が必要です。なお、地区計画
に定めることができないものは、別途対応を検討します。

環 境

◎ 緑の拠点としてのまちづくり

◎ 代官山の樹林地の保全

◎ 散策や憩いの場の確保

・ 生物多様性の保全

景 観

◎ 玉川上水の景観の保全（建築物の高さ、配置、色彩等）

道路・交通

◎ 歩行者、自転車の安全性の確保

・ 交通渋滞の緩和

玉川上水南側地区の概況を踏まえた課題は以下のとおりです。
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（１）この地区のまちづくりの重点ポイント

（２）まちづくりのイメージ

３. まちづくりについての
基本的な考え方
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（１）この地区のまちづくりの重点ポイント

○代官山の樹林地の保全（課題①②③）
代官山の樹林地を、周辺の緑空間をつなぐ緑の核として保全することが重要

○緑の連続性の確保（課題①②③④）
沿道の緑の連続性とともに、いちょう並木～代官山の樹林地～玉川上水の緑の
連続性を確保することが必要

○開かれた緑の確保（課題①③④⑤）
誰もが豊かな緑を享受できる散策路やオープンスペースの確保が必要

○玉川上水沿いの空間形成（課題①③④）
玉川上水の景観に配慮した空間形成が必要

○歩行者の安全性・回遊性の確保（課題⑤）
安全性・回遊性を考慮した歩行者空間の確保が必要

①緑の拠点とし
てのまちづくり

課題

重点ポイント

②代官山の樹林
地の保全

③散策や憩いの
場の確保

④玉川上水の景
観の保全

⑤歩行者、自転
車の安全性の確
保
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（２）まちづくりのイメージ

１）緑の配置

代官山の樹林地を核として保全し、南側のいちょう並木から玉川上水沿いの緑空間
へつなぐ、開放性のある緑の配置を図ります。

道路沿いの緑地（イメージ）
代官山の
樹林地
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（２）まちづくりのイメージ

玉川上水沿いの建築物の考え方（イメージ）散策路（イメージ）

玉川上水
眺望地点 建築物壁面後退

周辺環境に
調和した色彩

２）玉川上水沿いの空間

玉川上水沿いの景観に配慮した建築物を誘導し、散策を楽しむ場を形成します。
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（２）まちづくりのイメージ

３）安全性・回遊性を考慮した通行空間

地区の中央を通る南北道路の交通負荷を軽減する東西方向の道路と、安全な歩行者
空間の確保を図ります。また、自転車空間については地区外を含めた検討をします。

昭島駅

西武立川駅凡例

道路（既存）

道路（将来）

歩行者空間（既存）

歩行者空間（将来）
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４. 今後の予定
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