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●阿佐谷の風景

「阿佐谷七夕まつり」

ハリボテが鮮やかに飾りつけられる

「阿佐ヶ谷神明宮」

地域の人々の憩いの場

「中杉通りのケヤキ並木」

四季折々の表情が楽しめる阿佐谷のシンボル

「阿佐谷パールセンター」

地元の方が経営する個性あふれるお店が多く並ぶ

「飲み屋街」

阿佐ヶ谷飲み屋さん祭りが開催される

「阿佐谷ジャズストリート」

ジャズでまちを元気にする
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01検討調査業務の目的と概要出典：　・なみじゃない、杉並！中央線あるあるPROJECT  https://www.chuosen-rr.com/townguide/asagaya/　・すぎなみ学倶楽部 https://www.suginamigaku.org/

■検討調査業務の目的と概要

①業務の名称と検討対象地

　〇業務名：杉並第一小学校跡地活用検討調査業務

　〇検討対象地：杉並第一小学校移転後の跡地（杉並区阿佐谷北一丁目5番）

　〇検討対象区域面積：5,287㎡

②検討の目的

　　本業務は、杉並第一小学校移転後の跡地について、以下の事項を検討することを目的として実施した。

　〇敷地特性を踏まえた活用案を検討する際の課題の整理。

　〇検討対象地全体を有効利用した活用案の検討。

　〇地域の活性化を目指し、多角的な視点からの用地活用方法の提案。

③背景と現状

　〇「杉並第一小学校等施設整備等方針」「阿佐ケ谷駅北東地区まちづくり計画」「阿佐ケ谷駅北東地区地区計画」等の検討対象地に

　　かかる行政計画が策定されている。

　〇現在、阿佐ケ谷駅北東地区の土地区画整理事業が進められており、換地後のA街区の活用方針の検討が行われている。

　〇駅至近の立地から跡地活用に対する区民の関心が高く、専門的・多角的な検討が求められている。

④検討における重要事項（目指すべき将来像）

　検討にあたっては、周辺街区と連携・協働しながら、以下を重視した公共性の高い土地利用方法を検討することが重要となっている。

　〇地域の防災性および安全性の向上。　　〇産業の振興やにぎわいの創出。

　〇みどりの保全・創出（豊かなみどりのネットワーク形成。）〇周辺街区との連携・協動により医療・文化・教育の拠点形成の検討。

⑤多様な意見の反映

　〇区民参加ワークショップ等で得られた区民意見を十分に考慮し、跡地活用の概略プランの検討を行う

⑥概略プランの検討（区からの情報提供に基づく活用案3案）

　〇以下の4案について概略プランを検討した。

　・区からの情報提供に基づく活用案(3案)

　　　案1：公共性の高い施設の整備を中心とした活用案

　　　案2：既存区立施設の再編整備を中心とした活用案

　　　案3：行政サービスを提供する施設の整備を中心とした活用案

　・検討対象地のうち、区有地のみを活用する概略プラン(1案)

　〇各案について以下の項目を検討した。

　・跡地活用によって目指す将来像の案(区からの情報提供に基づく活用案(3案)のみ)

　・概略プラン：整備機能、施設規模、配置計画、施設構成、建物ボリューム、事業スケジュール

阿佐ケ谷駅阿佐ケ谷駅

阿佐谷地域区民センター阿佐谷地域区民センター

杉並第一小学校
移転予定地

杉並第一小学校
移転予定地

河北総合病院河北総合病院杉並第一小学校
検討対象地

杉並第一小学校
検討対象地

N●杉並第一小学校周辺地図●杉並第一小学校周辺地図

出典：©Chuousen Aruaru Projet.出典：©Chuousen Aruaru Projet.出典：©Chuousen Aruaru Projet.出典：©Chuousen Aruaru Projet.

出典：©Chuousen Aruaru Projet.出典：©Chuousen Aruaru Projet.出典：©Chuousen Aruaru Projet.出典：©Chuousen Aruaru Projet.

出典：すぎなみ学倶楽部出典：すぎなみ学倶楽部出典：すぎなみ学倶楽部出典：すぎなみ学倶楽部



1章：基礎条件の整理
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02検討対象地の概要

■検討対象地の概要

所在地 東京都杉並区阿佐谷北一丁目5番

検討対象
区域面積

5,287㎡

用途地域 商業地域

容積率 500％(一部600％)

建蔽率 80％

防火指定 防火地域

地区計画

日影規制 4.0-2.5h/4m（北東側第一種低層住居専用地域部分）

その他 阿佐ヶ谷駅北東地区土地区画整理事業

阿佐ヶ谷駅北東地区地区計画 1 2
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検討
対象地

杉並第一小学校
移転予定地

許容
延床面積 26,707㎡　

●検討対象地周辺写真●都市計画図

●阿佐谷駅北東エリア周辺地図（土地区画整理事業施行後） N

N

写真ナンバー

写真アングル方向

凡例

500/80

600/80
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03まちづくり等の方針や計画について

〇阿佐谷のまちの成り立ち

　阿佐谷は明治時代には世尊院本堂に旧杉並村役場が設置されるなど、古くから杉並の中心として発展してきた。

また、大正11年に阿佐ヶ谷駅が開業し、大正12年の関東大震災後に都心や下町からの流入により人口が増加した地

域である。

　中杉通りやケヤキ並木の整備、パールセンターの発展などは、地域の尽力があって実現したものであり、古くか

ら地域主体でまちづくりに取り組む気風が見られる地域である。

〇将来像とまちづくりの目標

　阿佐ケ谷駅・南阿佐ヶ谷駅周辺は、両駅が約600mの距離で近接し、区を代表とするケヤキ並木の景観や、イベン

ト、文化活動、商店街等のにぎわいや利便性と、後背のみどり豊かな閑静な住環境が共存したまちである。

　また、区役所等の公共公益施設が多く立地する官庁街として災害時には、杉並区全体の安全を支える防災中枢拠

点の機能を持つ地域であることから、「杉並の安全を支える防災中枢拠点」「にぎわいとみどり豊かな住環境が共

存し住み続けたいまち」を将来像としている。

　まちづくりの目標としては、「Ⅰ災害に強い安全・安心なまち」「Ⅱ体系的な道路・交通が整備された移動しや

すいまち」「Ⅲにぎわいや利便性がさらに高まり、区民や来街者が集い回遊したくなるまち」「Ⅳみどり豊かで美

しい景観を誇れるまち」の4つを掲げている。

■まちづくり等の方針や計画について

検討対象地が位置する阿佐谷地域について、杉並区全体における位置づけや、検討対象地に関連する各方針・計画を調査し、整理する。

１．杉並区まちづくり基本方針　杉並区都市計画マスタープラン　(令和5年策定)

　

２．阿佐ケ谷駅等周辺まちづくり方針　(平成29年策定)

　

〇地域の特性と課題

　・中杉通りの歩道など一部の空間に歩行者・自転車が集中し、交通の交錯が見

　　られる。

　・商店街や駅周辺を中心に駐車場、自転車駐車場（駐輪場）が不足している。

　・公共公益施設等の多くが建物の更新時期を迎えている。

　・駅周辺や住宅地の公園・オープンスペースが不足。

　・七夕まつりやジャズストリートなど活発な地域イベントの場となるスペース

　　が不足。

　・駅周辺には駅前広場以外にまとまったオープンスペースがなく、特に中杉通

　　り沿道の東側にはほとんどない。

阿佐ケ谷駅等周辺まちづくり方針
の対象区域

〇まちの現況（土地利用について）

　杉並区は宅地の割合が7割であり、そのうちの約8割が住宅用地となっている。23区のなかでも住宅地としての土

地利用の比率が最も高く、住宅都市としての性格を色濃く有している。

　ただし、阿佐ケ谷駅を含むＪＲ中央線4駅周辺は商業用地が集積している。

〇まちの課題（公園整備について）

　区民一人あたりの公園面積では、杉並区は2.22㎡/人（令和4年4月）と23区のなかでも依然として低い水準にあ

り、自然とのふれあい、休息、遊びの場など豊かな日常生活や、災害時の安全・安心を支える公園・広場などのオ

ープンスペースの確保が重要な課題となっている。

〇杉並区まちづくり基本方針における阿佐谷地域の特徴

　杉並区は7つの地域に分類されており、検討対象地は、「阿佐谷地域」に分類されている。

　阿佐谷地域は地域の中央にJR中央線阿佐ケ谷駅があり、その周辺の人口密度が高くなっている。また、阿佐ケ谷

駅の南側の青梅街道地下に東京メトロ丸ノ内線南阿佐ヶ谷駅があり、これらの駅周辺及びそれに繋がる道路沿いに

商店街が形成されている。それに隣接して集合住宅地、後背地に低層住宅地が広がっている。

　また、南阿佐ヶ谷駅周辺の公共公益施設については築40年から50年を経過しており、更新時期を迎えている建物

が少なくない状況である。

　防災環境の状況としては、道路・鉄道率、不燃化率及び平均敷地面積は杉並区内の平均を下回っている。

　

〇近年の市街地整備状況

　阿佐ヶ谷駅北東地区では、防災性・安全性の向上と駅前にふさわしい都市機能の強化、みどりと住環境の調和し

たまちづくりを推進するため、平成31年（2019年）3月に「阿佐ケ谷駅北東地区まちづくり計画」を策定しその実

現を図るために令和2年（2020年）3月に「東京都市計画阿佐ケ谷駅北東地区地区計画」の都市計画決定を行ってい

る。

　中杉通りは、杉並区役所から北に向かってケヤキ並木が続いている。夏の木陰や秋の紅葉は阿佐谷を象徴とする

光景となっている。中杉通りについては、事業者等と協力・調整・役割分担の上、将来的なパーキングメーターの

撤去、共同駐車場や荷捌きスペースの確保を図りながら、このケヤキ並木を生かした歩行者空間や自転車走行空間

の実現に向けて取組を推進している。

〇阿佐ケ谷駅周辺の地域生活拠点の充実

　阿佐ケ谷駅周辺では落ち着きのある地域生活拠点の形成を図ることを目標としている。

　駅周辺の社寺地等のみどりについては、中杉通りのケヤキ並木と一体になったみどりの核として保全・育成し、

みどりのネットワークの形成を図ることとしている。

〇将来のまちの骨格

　将来のまちの骨格として、杉並区は「都市活性化拠点」「地域生活拠

点」「身近な生活拠点」の３つを鉄道の駅周辺に配置している。その中

で阿佐ケ谷駅・西荻窪駅・高円寺駅の周辺は「地域生活拠点」に位置づ

けられている。

　地域生活拠点ではそれぞれの立地や歴史・文化などの特性を活かしな

がら、回遊性のある個性的な商業環境を充実していくとともに、多様な

都市機能の集積を図り、区民交流の拠点とすることを目指している。

　周辺道路のバリアフリー化や自転車駐車場の整備、地域の歴史や文化

に根ざした個性的なにぎわいを高める施設などが示されている。
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04まちづくり等の方針や計画について

４．阿佐ケ谷駅北東地区まちづくり計画　(平成31年策定)

３．杉並第一小学校等施設整備等方針　(平成29年策定) ５．まとめ

　杉並区まちづくり基本方針　杉並区都市計画マスタープランより、阿佐ケ谷駅周辺は「暮らしを支え、交流が生まれる“地

域生活拠点”」としての整備が示されており、具体的な機能としては、地域性を生かした個性的な商業環境や、駅前にふさわ

しいにぎわい拠点の形成、公共サービス施設の充実、文化・学習の場の整備、福祉機能の集積、日常の憩い・災害時の安全を

支える広場・オープンスペースの創出が期待されている。

　

　阿佐ケ谷駅等周辺まちづくり方針からは、阿佐谷は杉並の中心として発展してきた歴史あるまちであることや、中杉通りの

ケヤキ並木、商店街、文化イベントなど「地域主体でまちづくりを育ててきた」エリアということが読み取れる。

　現状の課題として、駅周辺では歩行者・自転車・自動車の動線が交錯し、安全性が低いこと、駐車場・駐輪場が不足してい

ること、公共公益施設の老朽化、公園・広場・イベントスペースなどのオープンスペースが不足していることが挙げられる。

　これらを踏まえ、今後は歩行者が安全に通行できる歩行者空間の整備や駐輪場・共同駐車場の整備を進めることが重要であ

る。また、更新時期を迎える公共公益施設の再編・更新も課題となっている。加えて、日常の憩いや地域イベント、防災機能

にも対応可能な広場・オープンスペースの整備や、中杉通りのケヤキ並木を核としたみどりのネットワーク形成と良好な景観

づくりの推進が必要である。

　杉並第一小学校等施設整備等方針では、検討対象地について阿佐ケ谷駅前という立地特性を生かし、土地利用の見直しによ

る産業の振興やにぎわいの創出などに資する施設の整備と、産業商工会館の移転が示されている。

　また、周辺街区を含めたまちづくりとしては、「安全・安心」「にぎわい」「みどり」について次のように示されている。

「安全・安心」では周辺道路基盤の整備による防災性と歩行者等の安全性の向上を図ることとしている。「にぎわい」では、

駅至近の立地を生かし、にぎわいの拠点づくりについて検討することとしている。「みどり」では、中杉通りや社寺地及び隣

接する病院と連携した、新たなみどりの創出とネットワーク化を図るとともに、駅前にふさわしい快適で潤いのある空間の創

出が検討されている。

　阿佐ケ谷駅北東地区まちづくり計画では、まちづくりの目標とし、「災害に強い安全・安心なまち」「にぎわいや利便性が

高まり、来街者が集うまち」「歴史と文化が調和したみどり豊かなまち」が挙げられており、これらの目標に即した機能の導

入が期待される。具体的には、災害時の避難スペースとなるオープンスペースの整備や、にぎわいの拠点となるような施設、

ケヤキ並木と連続したみどりの整備が挙げられる。

■調査から見えてきた、検討のポイント　

　それぞれのまちづくりの方針等より、検討対象地には阿佐谷らしさを活かしながら

「駅前にふさわしいにぎわい拠点」「イベントや災害時の防災拠点として利用できるオープンスペース」「駐車

場・駐輪場の整備」「中杉通りのケヤキ並木と連続したみどりの空間」の5つの整備が必要と考える。

　また、産業商工会館については、検討対象地へ移転することが示されているため、それと合わせて産業振興セ

ンター等の集約も検討が必要と考える。

〇まちの将来像

　防災性・安心性の向上と、駅前にふさわしい都市機能の強化、みどりや住環境と調和したまちづくり

〇まちづくりの目標

　「災害に強い安全・安心なまち」「にぎわいや利便性が高まり、来街者が集うまち」「歴史と文化が

調和したみどり豊かなまち」

　杉並第一小学校移転後の跡地については、駅前という立地を踏まえ来街者の増加や、まちのにぎわい

創出に資する施設を整備することとし、産業商工会館の移転およびホール機能の整備を行うこととして

いる。

　また、杉並第一小学校跡地の区が権利を有すると想定される規模から、関連団体事務所を含めた産業

振興センターの移転等の検討が可能になることから、産業振興関連施設の集約化による新たな取組やイ

ベントスペースの整備についても検討することとしている。

〇まちづくりの方針と取組の方向性

　阿佐ケ谷駅北東地区を「大規模敷地ゾーン」「商店街

ゾーン」の2つに区分し、それぞれのゾーンごとの街区

の特性等を踏まえたまちづくりの方針や取り組みの方向

性を定めている。検討対象地は、大規模敷地ゾーンに位

置している。

　大規模敷地ゾーンのまちづくりの方針として、にぎわ

い・文化・交流・教育・医療などの多様な都市機能の向

上や、みどりや周辺の住環境と調和したまちづくりを計

画的に推進することが明記されている。

阿佐ヶ谷駅北東地区のまちづくりの方針図

まちづくり計画は、阿佐ヶ谷駅等周辺まちづくり方針の重点的取組

に定める「まちづくりの方針図」をもとに、検討を行います。

阿佐ヶ谷
駅前

６．まちの将来像やまちづくりの目標、個別のまちづくりの方針の考え方

〇「まちの将来像」や「まちづくりの目標」を踏まえ、４つの個別テーマ（土地利用、安全・安心、みどり・景観、にぎわい）を設定し、各テーマに対応

したまちづくりの方針や取組の方向性を明らかにします。

○個別テーマ（土地利用、安全・安心、みどり・景観、にぎわい）の構成は以下のとおりとします。

阿佐ヶ谷駅等周辺まちづくり方針」の位置付け等を基本に、意見交換会での意見等を踏まえ定めます。

まちづくりの方針を実現するための具体的な手法や進め方などを明らかにします。

７

出典：阿佐ヶ谷駅等周辺まちづくり方針

〇施設整備概要

〇まちづくり概要

 杉並第一小学校および近隣病院周辺地区まちづくりのイメージとして、「安全・安心」「にぎわい」

「みどり」の3つが挙げられている。

　「安全・安心」では、杉並第一小学校移転改築を契機として、震災時に甚大な被害が予想される地域

内に新たなオープンスペースの創出や、周辺道路基盤の整備により、災害に対する地域の安全性の向上

を図ることとしている。

　「にぎわい」では、駅至近の立地を生かし、杉並第一小学校跡地を一体的な街区として土地利用の見

直しを行うことにより、新たなにぎわいの拠点づくりについて、検討することとしている。

　「みどり」については、中杉通り、社寺地等を活用したみどりのネットワーク化を進め、駅前であり

ながら快適で潤いのある空間づくりに取り組むこととしている。

●阿佐ケ谷駅北東地区のまちづくり方針図●阿佐ケ谷駅北東地区のまちづくり方針図
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商店街地区商店街地区

N

河北総合病院分院河北総合病院分院
河北総合病院河北総合病院

医療施設地区医療施設地区

中杉通り
沿道地区
中杉通り
沿道地区

検討
対象地

教育施設地区教育施設地区

■法的条件リスト　 ■水害ハザードマップ　
検討対象地についての法的な整理を行う。

検討対象地周辺の水害ハザードマップを以下に示す。

検討対象地内は一部が浸水想定（0.1～0.5ｍ未満）と

なっている。

●わが家の水害ハザードマップ(すぎナビ)

●阿佐ヶ谷駅北東地区地区計画図

（凡例　法：建築基準法　安：東京都建築安全条例　都：都市計画法））

■阿佐ヶ谷駅北東地区地区計画について　
　検討対象地は阿佐ヶ谷駅北東地区地区計画区域内の中杉通り沿道地区に該当している。地区計画の目標は以下に示す通り。

　１災害に強い安全・安心なまち　２ 阿佐谷の歴史と文化が調和したみどり豊かなまち　３ にぎわいや利便性が高まり、来訪者が集うまち

　また、土地利用の方針として、中杉通り沿道地区は「駅至近の幹線道路沿道の立地を踏まえ、小学校跡地を一体的な街区として土地利用の見直し

を行い、産業の振興やにぎわいの創出等に資する施設整備により、地域の商店街等の活性化にもつなげることなどを通じて、駅周辺にふさわしいに

ぎわいの拠点を形成する。」としている。

検討対象地に建築する場合、以下に適合させる必要がある。

　・建築物の敷地面積の最低限度：敷地面積の最低限度は1,000㎡とする。

　・壁面の位置の制限　　　　　：建築物の外壁又はこれに代わる柱の面から道路境界線までの距離を、右図で定める後退距離の数値以上とする。

　　　　　　　　　　　　　　　　※壁面の位置の制限が定められた限度の線と道路境界線との間の土地の区域には、道路面との間に段差を生ずる

　　　　　　　　　　　　　　　　　土留め等の工作物、外構の階段、塀、さく、門、通行の妨げとなる工作物等を設置してはならない。

　・建築物等の高さの最高限度　：40m（最高60m）

　　　　　　　　　　　　　　　　(1)敷地面積 1,000 ㎡以上の敷地で、敷地内に 10 分の２以上の公開空地を配置したものは 50ｍとする。

　　　　　　　　　　　　　　　　(2)敷地面積2,000㎡以上の敷地で、敷地内に10分の３以上の公開空地を配置したものは60ｍとする。

　　　　　　　　　　　　　　　　(3)建築物の高さが40ｍを超える部分の壁面の位置の制限の適用にあたっては、建築物の外壁又はこれに代わ

　　　　　　　　　　　　　　　　　 る柱の面から道路境界線までの距離は10ｍ以上とする。（1号壁面）

　・建築物の緑化率の最低限度　：敷地面積 1,000 ㎡以上の敷地については１/10 とする。

　・建築物等色彩等の制限　　　：建築物の外壁、屋根等の色彩は、地区内や周辺との景観的調和に配慮して建築する。

　・垣又はさくの構造の制限　　：道路、歩道状空地又は隣地に面して設置する垣又はさくは、生垣又は透視可能なフェンス等とする。

　・歩道状空地および沿道緑地　：歩道状空地および沿道緑地を右図に定める。【歩道状空地】1号2.5m、2号2.0m　【沿道緑地】1号2.0ｍ

項目 設定条件 規定 該当法規等
道路 前面道路 幅員4m以上 法42

接道長さ2m以上 法43

幅員6m以上の道路に10m以上接道 安4

用途地域 都市計画区域 都市計画区域、市街化区域 都5・7

用途地域 商業地域 都9

建ぺい率 建ぺい率：80% 法53・1・一

容積率 容積率：500%（一部600％） 法52・1・二

地域地区 高度地区 指定なし

防火地域・準防火地域 防火地域 都8・1・五、都9・20

新たな防火規制区域 安7の3

地区計画 阿佐ヶ谷駅北東地区地区計画 中杉通り沿道地区 都12の4、5

その他 景観計画区域 一般地域　商業地系　駅周辺等の商業地 景観法、杉並区景観条例、杉並区景観計画

宅地造成工事規制区域 指定なし 宅地造成等規制法

駐車場附置義務 駐車場整備地区等（商業地域） 東京都駐車場条例16

自転車駐車場附置義務
指定区域（区内全域が対象）
規模については、施設用途により異なる

杉並区自転車の放置防止及び駐車場整備に関する条例

雨水流出抑制 神田川流域の地域に該当 杉並区雨水流出抑制施設設置指導要綱

廃棄物保管場所、再利用対象物保管場所 延床面積1,000㎡以上の建築物に該当 廃棄物保管場所等及び再利用対象物保管場所の設置に関する手引き

中高層建築物の建築紛争の予防と調整
商業地域で高さが10ｍを超える建築物に該当
※延床面積が10,000㎡を超える中高層建築物は東京都建築物紛争予防条例が適用

杉並区中高層建築物の建築に係る紛争の予防と調整に関する条例、東京
都建築紛争予防条例

大規模建築物の建築計画の周知 延床面積3,000㎡以上の大規模建築物に該当 杉並区まちづくり条例

大規模開発事業 延床面積が10,000㎡以上の建築物の建築に該当 杉並区まちづくり条例

建築物の建築に係る住環境への配慮 集合住宅以外で延床面積が1,500㎡以上の建築物に該当
杉並区まちづくり条例、杉並区建築物の建築に係る住環境への配慮等に
関する指導要綱

土壌汚染（東京都）
敷地面積3,000㎡以上の土地における土地の切り盛り、掘削その他の規則で定める
行為に該当

都民の健康と安全を確保する環境に関する条例

土壌汚染
土地の形質の変更をしようとする場合であって、形質変更する面積が３,０００平方メート
ル以上に該当

土壌汚染対策法

緑化
敷地面積200㎡以上の建築行為（新築）に該当
※敷地面積1,000㎡以上のため、東京都への提出が必要。

杉並区みどりの条例、東京における自然の保護と回復に関する条例

建築物の 道路斜線制限 1：1.5、適用距離25m 法56・1・一

高さ 隣地斜線制限 31m＋1：2.5 法56・1・二

法56の2・1

40m

敷地面積1000㎡以上で敷地内に2/10以上公開空地を配置した場合：50m

敷地面積2000㎡以上で敷地内に3/10以上公開空地を配置した場合：60m

※40ｍを超える場合には、壁面後退10ｍ以上

電波伝搬障害
伝搬障害防止区域に該当
（３１メートルを超える建築物等を建設しようとする場合、必要な事項を書面により総務
大臣に届け出）

電波伝搬障害防止制度

航空障害灯の設置 非該当（高さ60m以上の建築物を新築する場合に設置） 航空法

建築物の 防火地域内、4階以上、1,500㎡以上

構造制限
耐火建築物等 法62・1

高さ最高限度 阿佐ヶ谷駅北東地区地区計画

日影規制 指定なし（商業地域）
※隣地：4h-2.5h （測定面4m）

壁面後退4.5m壁面後退4.5m

（高さ40m以上
は10m）

（高さ40m以上
は10m）

壁面後退
2.0m

壁面後退
2.0m

壁面後退
4.5m

（高さ40m以上
は10m）

壁面後退
4.5m

（高さ40m以上
は10m）

歩道状空地 1 号（2.5ｍ） 

歩道状空地 2 号（2.0ｍ） 

沿道緑地 1 号（2.0ｍ）

※壁面後退は道路境界線からの距離とする。
※歩道状空地・沿道緑地は中杉通り沿道地区のみ示す。
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阿佐ヶ谷家劇場 

0 1000m

〇周辺施設の老朽化について

・多くの公共施設で老朽化がみられ今後の建替えの課題が懸念されている。

・杉並区役所東棟は耐震改修済で2033年（築70年）までは十分に使用できる状況であるが、現行の「震

　災時に本庁舎機能を維持するのに必要な基準」には既存不適格となっている。

　また、職員数も計画時想定よりも増大しており、狭あい化が課題となっている。分庁舎や複数の民間

　ビルにも職員が分散し、会議室不足のため外部賃借も発生している。(杉並区役所本庁舎改築等課題

　検討報告書より)

〇阿佐谷地域について

・地域の中央にはJR阿佐ケ谷駅があり、南側の青梅街道地下には東京メトロ南阿佐ヶ谷駅がある。  

・駅周辺やその道路沿いに商店街が形成され、周辺に集合住宅地、後背地に低層住宅地が広がる。

・地域南側には和田堀公園及び、善福寺川緑地があり、みどり豊かな空間を形成している。

■阿佐谷地域の現状整理

・公共公益機能や公共施設が集中しており、手続きや医療・福祉にアクセスしやすい環境が整っている。

　身近に支援があることで、子育て世代や高齢者にとっての生活上・心理的な安心感につながっている。

・駅周辺や通り沿いの商店街、みどりの景観などが良好な住環境を形成している。

・多様な文化資源が見られる一方で、まちの象徴となる劇場・ホールがないことや、駅前では人々が滞

留し交流やにぎわいを生み出すための広場空間が少ない状況にある。

〇杉並区における阿佐谷地域の位置づけ

・阿佐ケ谷、高円寺、西荻窪駅周辺はまちづくりの取組熟度が高い、「地域生活拠点」として位置づけ

　られている。(杉並区まちづくり基本方針 杉並区都市計画マスタープランより)

・その中でも阿佐谷はJR阿佐ケ谷駅を中心に徒歩圏内（半径1km）に杉並区役所や杉並警察署、杉並消

　防署など多くの公共施設が集積された地域である。

区役所・区民センター 区立公園

学校

子育て関連 図書館

体育館 保健・医療等

神社仏閣等

官公庁等(区除く)

〇周辺地域との比較

・けやき並木（中杉通り）が形成する区内屈指の緑や駅周辺社寺等の緑の景観が特徴的である。

・高円寺のライブ文化・サブカルチャーを軸とした広域的集客力に対し、阿佐谷は、パールセンターなどの

　商店街を核とした、多世代が交流する強固な地域コミュニティを形成している。

・ジャズ・お笑いなど、生活に溶け込んだ多様な文化資源を持っている。

　(駅前の有名芸能事務所の存在や、複数の小規模舞台がある。)

・高円寺には「座・高円寺」、荻窪には「杉並公会堂」といった特徴的なホール(講演や発表の場)が駅近く

　にある。

・阿佐ケ谷駅北口側では、高円寺のような駅前広場や、荻窪のような駅直結型商業施設に付随するオープン

　スペースは少なく、駅前空間の多くが中杉通りやバスターミナルによって構成されている。

・図書館は各地域にバランス良く配置されているが、駅前など利便性の良い場所には少ない。

文化・芸能等 商店街
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06周辺施設マップ

検討対象地の敷地特性を把握するため、阿佐谷地域の特性を整理するとともに、周辺環境との比較

分析を行う。

■周辺施設マップ
●阿佐ケ谷駅から半径1km内(徒歩圏内)の施設

荻窪駅荻窪駅 高円寺駅高円寺駅

南阿佐ヶ谷駅南阿佐ヶ谷駅
新高円寺駅新高円寺駅

座・高円寺座・高円寺 環
状
七
号
線

環
状
七
号
線

環
状
八
号
線

環
状
八
号
線

中杉通りの
けやき並木
中杉通りの
けやき並木

阿佐ケ谷駅阿佐ケ谷駅

杉並公会堂杉並公会堂
検討対象地検討対象地

杉並区立
高円寺図書館
(築59年)

杉並区立
高円寺図書館
(築59年)

杉並区立
中央図書館
(築5年)

杉並区立
中央図書館
(築5年)

杉並区立
西荻図書館
(築35年)

杉並区立
西荻図書館
(築35年)

杉並区立
阿佐谷図書館
(築32年)

杉並区立
阿佐谷図書館
(築32年)

西荻窪駅西荻窪駅

●阿佐ケ谷駅周辺と近隣地域の施設●阿佐ケ谷駅周辺と近隣地域の施設
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人 口 0～14歳 15～19歳 20～29歳 30～39歳 40～49歳 50～59歳 60～69歳 70～79歳 80歳以上 年齢不詳
阿佐谷南 19 892 1 506  443 2 887 3 522 3 208 2 474 1 705 1 598 1 105 1 444
阿佐谷北 25 526 2 293  702 3 389 3 925 4 026 3 292 2 207 2 374 1 651 1 667

合計 45 418 3 799 1 145 6 276 7 447 7 234 5 766 3 912 3 972 2 756 3 111

町丁

Suginami Daiichi Elementary School Site Utilization Review杉 並 第 一 小 学 校 跡 地 活 用 検 討

07阿佐谷地域の人口構成について

■阿佐谷地域の人口構成について

①総人口・年代別人口

　阿佐谷地域（阿佐谷北１～６および南１～３丁目）の総人口

および年代別の人口を表１に、年代別の割合を図１に示す。

20代～50代の割合が59％と高く、現役世代が多く居住している

ことが読み取れる。0～19才までは約10％程度であり、現役世

代の人口に比べて子どもが比較的少ないことがわかる。

　
59％

③年代別昼間人口・夜間人口

　年代別阿佐谷地域のデータが存在しないため、杉並区全体のデータを使って考察する。

杉並区の昼間人口の人口別割合は図3・4の通り。

　男性・女性ともに40～49歳が最も多く、次いで30～39歳、50～59歳や20～29歳が多くなっている。男女ともに30

代・40代がボリュームゾーンであることから、区内で就労する人が一定数存在することを表している。また、15歳未

満の割合は男女ともに11〜13％である。①で示した阿佐谷地域と比較すると、区全体の昼間人口においては子ども世

代も一定割合を占めており、通学・通園等に伴う区内流入の影響が考えられる。

　以上のことから、杉並区は30〜40代だけでなく、若者から高齢者までバランスよく昼間の人口を構成していること

が分かる。

　男性・女性共に若年層（15〜29歳）の割合が男性は17%、女性は16%と多いことがわかる。これは、杉並区内に大学

や専門学校、あるいは若手社会人向けの単身者向け物件が多いことが影響していると考える。

　

　杉並区の夜間人口の人口別割合は図５・６の通り。

　30〜49歳の割合が、男性は30代（15%）＋40代（16%）＝計31%、女性は30代（14%）＋40代（15%）＝29%と高くなっ

ている。昼間はこの層が約25%前後だったのに対し、夜間はさらに割合が増えていることから、「住宅地」としての

機能を裏付けている。また、若年層（20代）についても、昼間（男12% / 女11%）に比べ、夜間（男13% / 女14%）は

割合が上昇していることがわかる。

　

　

■人口データよりわかること

　阿佐谷地域の人口データより、阿佐谷地域は30〜40代が多く居住している地域であることがわかる。また、子ども

の人口割合が比較的少ないこともわかる。

　杉並区全体の昼間人口・夜間人口の比較から、杉並区は都心部への通勤・通学者が多い「住宅地」としての性格が

読み取れる。一方で、住宅地でありながら、昼間はシニアや子育て層だけでなく、区内の事業所等で働く現役世代や、

通学・通園で利用する子ども世代も多い。このことから、昼夜を問わず多世代が過ごすエリアであるといえる。

図 2　阿佐谷　昼間人口・夜間人口
（令和2年国勢調査による 東京都の昼間人口　令和2年10月時点）

図 3　杉並区昼間人口（男性・年代別）
（杉並区統計書　令和6年（2024年）版　3　国勢調査　令和2年10月時点）

図 4　杉並区昼間人口（女性・年代別）
（杉並区統計書　令和6年（2024年）版　3　国勢調査　令和2年10月時点）

図 5　杉並区夜間人口（男性・年代別）
（杉並区統計書　令和6年（2024年）版　3　国勢調査　令和2年10月時点）

図 6　杉並区夜間人口（女性・年代別）
（杉並区統計書　令和6年（2024年）版　3　国勢調査　令和2年10月時点）

　検討対象地の利用者を想定するため、阿佐谷地域の人口データを調査する。

　本調査では、阿佐谷地域の昼間・夜間人口を把握するため、最新の公的統計である国勢調査の町丁別昼間人口推計値

（東京都公表：令和2年10月時点）を用いる。なお、年代別の昼間・夜間人口については、阿佐谷地域のデータが存在

しないため、杉並区全体のデータを基に分析を行う。※国勢調査では、夜間人口＝常駐人口(居住者数)としている。　

表 1　阿佐谷　世代別人口　
（杉並区統計書　令和6年（2024年）版　3　国勢調査　令和2年10月時点）

図 1　阿佐谷　年代別人口　
（杉並区統計書　令和6年（2024年）版　3　国勢調査 令和2年10月時点）

　また、女性の人口別割合の特徴として、50代〜70代の各層が10%以上をキープしており、中高年層（50〜70代）の

滞在率が高いことが挙げられる。男性に比べてこの世代の割合が安定して高い傾向にある。

　このことから、50〜70代の女性が、家事や地域活動、区内での短時間労働などで日中を杉並区内で過ごしているこ

とが推察される。

②全体の昼間人口・夜間人口

　阿佐谷地域のみの昼間人口・夜間人口は、図２の通り。

　検討対象地である阿佐谷北エリアについては、夜間人口に

比べ、昼間人口の方が少なくなっている一方で、阿佐谷南エ

リアは昼間人口の方が多くなっている。　昼夜間人口比率は

阿佐谷北が約75％、阿佐谷南が約113％であることから、阿

佐谷北エリアについては昼間にはほかの地域に通勤・通学す

るために出ていく人が多いエリア、阿佐谷南エリアについて

は昼間に多くの人が働くオフィス街のエリアであることがわ

かる。


