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千住大川端地区地区まちづくり計画（案）説明会  

開催結果概要 
 

１ 背景 

  地区内における開発機運の高まりを受け、道路や公園等の都市基盤と地区計画等

の都市計画の見直しを目的に、千住大川端地区の地区まちづくり計画を策定するこ

ととした。この度、計画案を作成したため、地区まちづくり計画（案）の説明会を

開催した。 

２ 開催概要 

（１）開催日時、開催場所 

   日時：令和５年１２月２２日（金）１９時～、 

２３日（土）１０時～ 

   場所：千寿第八小学校 体育館 

（２）参加人数  

   ３１９名（１２月２２日（金）：１５２名、１２月２３日（土）：１６７名） 

３ 主な意見 

（１）地区まちづくり計画（案）について 

   ボックスカルバート道路廃止は堅持し、一般車両が通れないようにしてほしい。 

（２）開発計画について 

  ア 安全安心を推進するなら、建物高さを抑えることが大きな課題ではないか。 

  イ 日照、圧迫感、風害等あると思うが、周辺への影響を説明してほしい。 

  ウ 大規模な商業施設が必要と考える。 

（３）開発計画による周囲への影響について 

ア 墨堤通りから開発地内に入る出入口は２ヵ所とも通学路になっており危険 

である。商業施設の規模により渋滞も予想されるが接触事故等が起こらないよ 

うしっかり考えてほしい。 

イ 子供が増えると思うが、子供の数の予測は行っているのか。千寿第八小学校 

で足りるのか。 

ウ 駅利用者増に伴う京成関屋駅と牛田駅の駅舎の改良はあるのか。 

エ 超高層建物を何棟も建てると避難所もパンクしてしまう。 

（４）その他 

  ア 鉄道遺構は貴重な財産であるため残すべきである。   

イ 駅前広場の整備計画があると聞いたが、今回の開発の機会に検討すべきでは 

ないか。 
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４ 今後の対応 

  地区まちづくり計画（案）については、変更を要する意見はなかったが、頂戴し

た意見・質問を踏まえ、地域の協議会等と意見交換しながら、策定に向けて進めて

いく。開発計画及び開発計画による周囲への影響については多数の要望や意見を頂

戴したため、地権者や開発事業者と協議していくとともに、地域に対して、より丁

寧な説明を行っていく。 
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説明会当日の質疑等および回答 

 

１ 地区まちづくり計画（案）について （番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

ボックスカルバート道路の廃止は堅持

し、一般車両が通行できないようにして

もらいたい。 

歩行者と自転車だけが通行できる公園

の通路として整備する。だたし、緊急車

両は通行できるようにしたい。 

２ 

計画策定に至るまで、地元協議会等で確

認して進めるようなプロセスはあるの

か。今日の意見にどう対処するのか。 

説明会当日までに常東地区の町自連等

で意見交換を行ってきた。説明会で頂戴

した意見や要望を集約し、常東地区の町

自連等に情報共有しながら地区まちづ

くり計画を策定していく。 ３ 

本日の意見はどのくらい計画に反映さ

れるのか。地域住民の意見が取り入れら

れるのか。 

４ 

道路ネットワークの種類はどのような

定義で分けているのか。 

墨堤通りが都市計画道路、地区内外をつ

なぐ道路が地区幹線道路、地区内を貫通

する道路を主要な生活道路としている。 

５ 

景観形成の方針について、近景にあるイ

ラストは屋上に植栽を植樹するという

ことか。 

植樹ということではなく、４棟が統一的

に見えるようにデザインを誘導すると

いうことである。 

６ 
地区幹線道路１号の幅員はどのくらい

になるのか。 

地区幹線道路１号は１２ｍである。 

７ 

現在の用途地域は工業地域だが変更す

るのか。 

将来的には住居系の用途地域に変更し

ていく予定だが現段階で時期について

は未定である。 
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２ 開発計画について 

（１）建物規模について 

番号 質疑等 区の回答 

１ 
建物の高さについて、今後住民との話し

合いでどの程度変更可能なのか。 

皆様のご意見も伺いながら、事業者と協

議していく。 

２ 

超高層建物を何棟も建てるのは危険で

ある。首都直下地震が発生した場合、建

物のインフラは耐えられるのか。安全安

心を推進するのであれば、建物の高さを

抑えることが大きな課題ではないか。 

建物の高さと防災性に直接の因果関係

はないと考えるが、防災性の高い地震に

強い建物とするよう事業者に要請して

いく。 

３ 

なぜこんなに大きなマンションを建て

ないといけないのか。 

一定程度の住宅を建設することは定住

人口を増やしたいという区の施策と一

致している。土地を高度利用することに

より、避難場所や憩いの場となる広場や

オープンスペースを設けることが可能

となる。 

４ 

当計画によって日が入らなくなる。墨堤

通りは雪解けが悪く、さらに高い建物が

建つと悪化するのではないか。 

日影については事業者説明会（令和６年

春～夏頃を予定）で説明するよう伝え

る。墨堤通りの雪解けが悪い事について

は、都道であるため東京都に伝える。 

５ 

開発区域の駐車場の計画について、乗り

降りの場所や道路の設えはどうなるの

か。 

それぞれの建物には附置義務により、駐

車場ができると思うが詳細は未定であ

るため、事業者説明会で説明できるよう

事業者に伝えていく。 

６ 
一期、二期のマンションの階数が知りた

い。 

一期は３４階と２９階、二期は２８階と

３５階の予定である。 

７ 
区の計画の枠内で開発ができると考え

て良いか。 

地区計画や都市計画の範囲内で開発を

行うこととなる。 

８ 

日照、圧迫感、風害等あると思うが、周

辺への影響を説明してほしい。 

事業者任せにせず、区も責任を持って状

況を把握したうえで、説明してほしい。 

事業者説明会で周辺への影響について

きちんと説明するように事業者に要請

する。 

９ 
川の通り道とは、気持ちの良いものなの

か。粉塵は大丈夫か。 

風の影響についてはシミュレーション

を行うよう事業者に伝える。 

１０ 

緑の被覆率を具体的に教えてほしい。 具体的な数字を持ち合わせていないた

め、事業者説明会で説明するよう伝え

る。 
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（２）高齢者施設、子育て支援施設について （番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

サービス付き高齢者住宅よりも特別養

護老人ホームにすべきである。 

高齢者施設のご要望は事業者に伝える。 

２ 

子育て支援施設を建てるのは民間が行

うのか。子育てサロン、学童保育、図書

館等を区で整備しないのか。 

子育て支援施設は民設民営である。ま

た、公共施設については現時点では考え

ていない。 

３ 
開発地内にスーパーマーケットや保育

所等はできるのか。 

スーパーマーケットや子育て支援施設

を民間で整備する予定である。 

（３）商業施設について （番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

大規模な商業施設が必要と考える。 具体的な内容や規模はまだ未定である

ため、事業者説明会で説明できるように

伝える。 
２ 

どの程度の規模の商業施設ができるの

か。 

３ 商業施設の内容は何ができるのか。 

４ 
商業施設は今の地盤面で建築されるの

か。 

南側はスーパー堤防で盛土されるが、商

業施設のところは変わらない。 

（４）道路計画について 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

将来的に開発区域には、どの道路から入

るのか。 

足立郵便局の敷地の一部を利用して出

入りできるように検討している。コスモ

シティ横の道路も整備する。 

２ 

子どもの多い地域になるが、車の流れに

ついてどのように考えているのか。 

足立郵便局の敷地の一部を道路にする

ことで出入口を広げ、歩車分離と合わせ

て交通管理者である警視庁と協議を行

い安全に通行できるようにする。 
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（５）スーパー堤防・防災について （番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

スーパー堤防のデザインは区が関与でき

るのか。千住大川端公園のテラスと連続

したデザインにしていくべきと考える。 

修景は東京都で決めるが、区も協議して

いく。 

２ 

スーパー堤防で千住大川端公園に接続

しているようだが、足立郵便局のところ

もスーパー堤防が作られる予定なのか。 

今回の工事では開発区域までと東京都

から聞いている。足立郵便局のところ

は、現状、盛土はされていないため、郵

便局の建て替え等の際に行われるので

はないかと思われる。 

３ 

液状化が起こりやすい地域だが事業者

や区は認識しているか。 

液状化の可能性が高いエリアであるこ

とは認識している。高層ビルの場合、支

持地盤まで杭を打つため、建物への影響

はないと考えている。 

４ 

オープンスペースが液状化で避難場所

として使えない場合どうするか。 

オープンスペースが液状化で使えなく

なった場合はやむを得ないと思うが、そ

うでない場合は防災拠点と連携して活

用していきたい。 

５ 

垂直避難場所は誰が整備するのか。 事業者に整備要請をしている（現状では

開発地区外から２００人程度の受け入

れが可能と聞いている）。 

６ 
垂直避難場所はどの建物の何階に整備

するのか。 

具体的な場所は決まっていない。 

 

３ 開発計画による周囲への影響について 

（１）道路交通について （番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

工事車両の流入について地域住民に支

障のないように対策をお願いしたい。 

工事車両の通行についてはしっかりと

事業者に指導していきたい。 

２ 

※ 

墨堤通りから開発地内に入る出入口は

２ヵ所とも通学路になっており危険で

ある。商業施設の規模により渋滞も予想

されるが接触事故等が起こらないよう

にしっかり考えてほしい。 

交通管理者である警視庁と協議を行い、

歩車分離を計画するなど安全に通行で

きるような道路計画を検討していく。 
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（２）小学校について（番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

子供が増えると思うが、子供の数の予測

は行っているのか。千寿第八小学校で足

りるのか。プレハブで対応することにな

らないようにしてほしい。 

人口予測は重要と考えており、小学校の

生徒が増加することへの対応は、庁内で

連絡会立ち上げ教育委員会等と情報共

有しながら検討していく。 

なお、子供の急な増加を抑えるため住宅

建設時期をずらして開発を行うように

要望している。 
２ 

千寿常東小学校は令和１１年に改修完

了予定であるが、この開発で増えた子供

が千寿常東小学校に通うようになるの

か。 

（３）駅のキャパシティについて 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

駅利用者増に伴う京成関屋駅と牛田駅

の駅舎の改良はあるのか。 

駅前広場はないが駅前にバスが結構停

まっており、今後増えていくのか気にな

っている。 

駅の影響は事業者側で試算し、現状では

駅容量は超えないと聞いている。 

区としても各鉄道事業者へ情報提供す

るとともに、人口動態を見ながら必要に

応じて輸送力強化などを要望していき

たい。 

交通広場については、昭和２２年に都市

計画決定された計画のため、今すぐの整

備は難しく、周辺の交通量を見ながら、

検討していく。 

２ 

住民が増えるが駅のキャパシティは大

丈夫か。 

（４）防災について 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

超高層建物を何棟も建てると避難所も

パンクしてしまう。 

原則として、マンション居住者は水害時

に避難所へ移動するのではなく、可能な

方は在宅避難をしていただき、在宅避難

が難しい場合は縁故等避難などの広域

避難を、最後の選択肢として、第一次避

難所を利用していただくよう考えてい

る。 
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４ その他 （番号欄※印は意見を示す。） 

番号 質疑等 区の回答 

１ 

※ 

資料の図は立体的にするなど、わかりや

すい資料をお願いしたい。 

事業者説明会の際には、そのような資料

で説明するように指導していく。 

２ 

※ 

参加できなかった方にも提供できるよ

うにホームページ等への掲載をお願い

したい。 

区のホームページに説明会資料は掲載

済みであり、動画は後日アップする予定

である。 

３ 

※ 

開発後のイメージができないため、ＣＧ

（コンピュータを使って描く図形や画

像）で立体的にまちのイメージ明示して

もらいたい。 

ＣＧを用いた立体的な映像等について

は事業者に要望していく。 

４ 

※ 

事業者について登記を見ればわかると

思うので速やかに明らかにしてほしい。 

令和６年春頃に開催予定の事業者説明

会で説明するように事業者へ伝える。 

５ 

※ 

開発エリアに東武鉄道のレールが残っ

ている。鉄道遺構は貴重な財産であるた

め残すべきである。事業者に伝えるだけ

ではなく、区として計画に位置づけると

か、移設するとか、積極的に関与する必

要あると思う。 

歴史の継承は重要な視点と考える。鉄道

遺構として残すよう事業者に積極的に

働きかけ、歴史の良さを残したまちづく

りを進めていくよう伝えていく。 

６ 

※ 

千寿第八小学校とグリーンコーポの間

の道が通学しやすいように考えて欲し

い。 

通学路の安全性については、教育委員会

にも情報共有する。 

７ 
なぜ映写した開発計画の資料を配布し

ないのか。 

建物計画が確定していないため、今回は

映写のみで事業者の了解を得ている。 

８ 
地区内バスの運行計画はあるか。 地区内のモビリティは今のところ計画

はない。 

９ 

駅前広場の整備計画があると聞いたが、

今回の開発の機会に検討すべきではない

か。 

今回の開発に合わせての整備は難しいと

思っている。昭和２２年に都市計画決定

された計画であり、駅舎にも影響がある

ため関係する鉄道企業と相談・協議を行

っていく。 

１０ 

公園ができると子供の騒音問題がある。 昼間についてはお互いのご理解で認め合

っていただきたいが、夜間については防

犯パトロールなどを行えるようにしてい

きたい。 

 


