
葛飾区

第７回

1

令和７年１１月７日(金)１４時～

令和７年１１月８日(土)１０時～

新小岩地区センター

新小岩駅南口街づくり勉強会

資料１



お願い

2

写真の撮影、音声の録音
にご協力お願いいたします



(仮称) 新小岩駅南口
まちづくり構想の策定について

建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

本日の次第

3

これまでの経緯１

第６回勉強会の振り返り２

５

令和７年度 個別訪問の報告

３

４

６ 今後のスケジュール

意見交換



これまでの経緯１
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１ これまでの経緯

5

勉強会で話し合いをするエリア
（新小岩駅南口の西側エリア）
新小岩一丁目２８～３１番、４２～４４番

新小岩駅南口地区
再開発事業区域

勉強会で話し合いをするエリア１

新小岩駅南口地区
地区計画区域

今後の街づくりについて、
地権者の皆様が主体となり、
皆様の資産である土地や建
物をどのような形にしてい
くか考えていくこと

目 的



１ これまでの経緯

6

これまでの勉強会の振り返り２

第６回第５回

Ｒ４年度 Ｒ５年度 Ｒ６年度Ｒ３年度

第４回第３回第２回第１回説明会
意向
調査

・まちづくりの事例紹介
・ワークショップ：
「残したいもの」
「変えたいもの」
「地域課題」
「目指していく姿」等

・まちの特性・
課題の整理

・まちの
将来イメージ(案)

・まちづくり手法 等

・まちづくりの
事例紹介

・個別訪問の報告
・まちづくりの
シミュレーション

・まちづくり構想の
検討 等



第６回勉強会の振り返り２
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● 駅前広場に面したところは賑わいがあるが、駅

前広場から離れたところは住んでいる人がいる
ため、ミクストユース（複合用途）のまちづく
りがよい。

２ 第６回勉強会の振り返り

8

第６回勉強会でいただいたご意見（一部、抜粋）１

● 建物が古くなったが、前面道路が狭く、

建替えできないので、再開発をしていた
だけるなら、大変ありがたい。

● 賛成が少数であれば、今、再開
発を行う必要性はないと思う。



● 再開発にはメリットだけでなく、

デメリットもあると思う。先行事
例を参考にした方が良い。

● シミュレーションは難しい数値が並んでおり、
専門的な知識がないと分かりづらい。

● 指定容積率が「未消化」ではなく、未活用容積
がもったいないと説明する方が良い。

２ 第６回勉強会の振り返り

9

● 費用やその費用負担等の具体的な事例が
あると分かりやすい。

第６回勉強会でいただいたご意見（一部、抜粋）１



（仮称）新小岩駅南口
まちづくり構想の策定について

３
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街づくりの
具体化に

向けた取組

３ 新小岩駅南口まちづくり構想の策定について

11

● 新小岩駅南口の西側エリアの「あるべき将来の
まちの姿」を実現するため、まちの課題を洗い
出し、将来像やまちづくりの方針、まちづくり
の手法等をとりまとめたものです。

● 策定にあたっては、勉強会でのワークショップ
を踏まえつつ、勉強会や個別訪問の意見を参考
にしながら、内容を整理しました。

● 構想の策定後は、街づくりの具体化に向けた取
組を進めて行く予定です。

構想の策定

Ｒ４～５年度 Ｒ７年度

構想(案)の
とりまとめ

構想の検討

Ｒ６年度 Ｒ８年度～

(仮称)
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将
来
像
と
ま
ち
づ
く
り
の
方
針

来街者を誘引する持続可能な活力とにぎわい拠点

テーマ１

キャッチフレーズ

まちづくりのテーマ

災害に強く、
安全・安心な

まち

テーマ３

個性・文化を
活かした回遊・
交流を生むまち

テーマ２

持続可能で
求心力のある

にぎわいのまち

テーマ１

３ 新小岩駅南口まちづくり構想の策定について(仮称)

（仮称）新小岩駅南口街づくり構想の概要１
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（仮称）新小岩駅南口街づくり構想の概要１

持続可能で求心力のあるにぎわいのまちテーマ１

方針１ 目的地となる駅前に相応しい南口（西側エリア）なら
ではの顔づくりの推進、景観の形成

方針２ 持続可能な街づくりに向けた環境の整備、複合機能の
導入

方針３ 土地の利用効率向上を誘導

方針４ 環境美化に配慮し、下町的な雰囲気を残しつつ、新旧
のバランスのとれた街

まちづくりの方針

３ 新小岩駅南口まちづくり構想の策定について(仮称)

将
来
像
と
ま
ち
づ
く
り
の
方
針
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（仮称）新小岩駅南口街づくり構想の概要１

まちづくりの方針

個性・文化を活かした回遊・交流を生むまちテーマ２

方針１ 回遊動線の整備により南口全体を活性化

方針２ 南口（西側エリア）ならではの滞留、交流を生む都市
機能誘導

方針３ 世代・文化を問わず、いろいろな人を包括できる、
多様性のある滞留・交流機能の充実

３ 新小岩駅南口まちづくり構想の策定について(仮称)

将
来
像
と
ま
ち
づ
く
り
の
方
針
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（仮称）新小岩駅南口街づくり構想の概要１

まちづくりの方針

災害に強く、安全・安心なまちテーマ３

方針１ 安全で快適な歩行空間・滞留空間を形成し、人にやさ
しい街づくりを推進

方針２ まちづくりルール等による災害時の安全性確保

方針３ クリーンな環境整備の推進と維持管理

３ 新小岩駅南口まちづくり構想の策定について(仮称)

将
来
像
と
ま
ち
づ
く
り
の
方
針
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（仮称）新小岩駅南口街づくり構想の概要１

実現するための
手法（例）

実現するための
手法（例）

● 地区計画

・敷地面積の最低限度

・斜線・容積率制限緩和（建物の更新を促進）

・屋外広告物・形態意匠の制限

・沿道緑化・敷地内緑化

● 電線・電柱の地中化

● 再開発事業 等

３ 新小岩駅南口まちづくり構想の策定について(仮称)

ま
ち
づ
く
り
構
想
の
実
現



個別訪問の報告４
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・２３件

うち、お話を伺えた件数： １０件

対応を断られた件数： ３件

不在件数： １０件

訪問した件数

４ 個別訪問の報告
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・令和７年８月８日（金）～９月１８日（木）

今回の訪問日



● 高齢のため参加が難しいが、できるだけ協力し
たい

● 遠くに住んでいるため、参加が難しい

● 「勉強会」という名前だと、互いに話し合うと
いう印象がない

● 「勉強会」ではなく、意見交換の機会が必要

● 対象範囲を狭めれば、意見を言いやすい

● 漠然としたものではなく、具体的な建物等のイ
メージが見えると意見を出しやすい

４ 個別訪問の報告

19

（１）勉強会について

勉強会ではなく意見交換が求められている



● 外国人が多い

● 住んでいる人が少ない

● 道が狭いので、緊急車両が通れない

● 私道が多い

● 自転車の路上駐輪が多い

● 土地が低いので、洪水や浸水が心配

● 新小岩のポテンシャルは高いが、買い物をする
ところがない

４ 個別訪問の報告

20

（２）まちの現況や方向性について

まちの問題点・課題に対する共通認識がある



４ 個別訪問の報告

21

（３）共同化について

● 再開発によって道が広くなることや、災害に強
いまちになることは良い

● 再開発に反対だが、条件次第では協力したい
(みんなに再開発をしたいという意向があるこ
と、事業推進体制が信頼できること 等)

● 土地が狭く、細かいので、大きな建物を建てた
方が良い

● 小さい街区で共同建替をした方が早い

街区や権利者によって特性やニーズが異なる

・勉強会ではなく意見交換会の開催
・街区ごとの意見交換の場づくり 等

今後の
対応(例)



建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

５

22

意見交換



個別
建替

５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

地区
計画

共同化

再開発

現況イメージ現況イメージ 将来イメージ将来イメージ 現況イメージ現況イメージ 将来イメージ将来イメージ

現況イメージ現況イメージ 将来イメージ将来イメージ 現況イメージ現況イメージ 将来イメージ将来イメージ

権利者が自分の所有す
る建物を単独で建て替
えるケース

複数の権利者が建物を
共同で建て替えるケー
ス

街づくりのルールに基
づいて、個別に建て替
え、緩やかに街並みを
形成するケース

街区単位で共同で建て
替え、余剰空間に公共
施設等を整備するケー
ス



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

共同化

再開発

地区
計画

（１）『個別建て替え』の流れと期間

❶ 建て替えプラン検討と決定

・建て替えの目的、想定規模、
費用等の検討 等

検討・
計画段階

実施段階

工事段階

個別
建替

ビルの場合

❷ テナント立ち退き交渉と手続き

・立ち退きの経緯を書面で伝達
・口頭での立ち退きの説明
・立ち退き料の交渉
・退去手続き 等

流れの参考：不動産情報サイトＨＯＭＥ４Ｕ（ホームフォー・ユー）



検討・
準備段階

実施段階

工事段階

５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

共同化

再開発

地区
計画

（１）『個別建て替え』の流れと期間

※
約
３
～
４
年

プラン検討と決定

立ち退き交渉と手続き

解体工事
↓

建替工事
↓

完成・入居

↓
↓

流れの参考：不動産情報サイトＨＯＭＥ４Ｕ（ホームフォー・ユー）

↓
↓

ビルの場合

※期間は大まかな目安
としてお示ししてお
り、実際は建物の規
模や用途、敷地の条
件などにより変わり
ます。



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

共同化

再開発

地区
計画

❶ 街づくりの組織づくり
・権利者の有志による協議の場の形成
と地区計画の学習、組織の設立 等

（２）『地区計画』策定の流れと策定期間

❷ 地区の現況の把握、課題の整理
・ワークショップ、アンケート調査、
まち歩き、先進事例の視察 等

❸ 地区の目標の検討
・まちの将来像の話し合いと共有 等

❹ 地区計画の内容の検討ととりまとめ
・ルールの種類・内容の検討、
素案の作成、合意形成 等

地区計画
の推進

都市計画
手続き

地区計画
の作成

目標の
検討

現況の
把握

組織
づくり



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

共同化

再開発

（２）『地区計画』策定の流れと策定期間

地区計画の都市計画決定後
は、建て替え等に合わせて
ルールに基づく街づくりが
進む場合は、目標の実現に
時間を要することがある

補

足

建て替え等に合わせた
道路幅員の拡幅のイメージ例

地区
計画

建て替え

都市計画
手続き

地区計画
の作成

目標の
検討

現況の
把握

組織
づくり

※
約
３
～
４
年

約
２
～
３
年

※期間は大まかな目安としてお示ししており、実
際は建物の規模や用途、敷地の条件などにより
変わります。



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

共同化

個別
建替

再開発

地区
計画

（３）『共同化』の流れと事業期間

❶ 共同建て替えの賛同者の募集

・協議会等の設立事業手法の学習、
範囲の決定、基本合意の確認 等

❷ 事業計画案の作成

・権利者の個別要望事項に基づく
事業計画案の作成 等

❸ 権利調整

・建て替え後の土地・建物の権利調整 等

❹ 事業施行者の確保

・ディベロッパー、建設組合の確保 等

準備・
検討段階

事業段階

計画段階

工事段階
※準備・検討段階からディベロッパー等が参画し、等価交換

方式で共同建て替え事業を行う方法も考えられる



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

共同化

個別
建替

再開発

地区
計画

（３）『共同化』の流れと事業期間

準備・
検討段階

❺ 事業計画案の承認

・権利者による事業計画案の承認 等

❻ 共同建て替えの事業化

・事業主体の設立、事業協定の締結、
補助金交付申請 等

❼ 実施設計

・実施設計、周辺住民との調停 等

事業段階

計画段階

工事段階



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

再開発

地区
計画

（３）『共同化』の流れと事業期間

準備・
検討段階

事業段階

計画段階

工事段階

共同建て替えの
賛同者の募集

共同化

※

約
４
～
６
年

事業計画案の作成
権利調整

事業施行者の確

↓

↓
事業計画案の承認

共同建て替えの事業化
実施設計

解体・建替工事
完成・入居

↓

※期間は大まかな目安
としてお示ししてお
り、実際は建物の規
模や用途、敷地の条
件などにより変わり
ます。



❶ 街づくりの発意

・地元の再開発への機運の高まり 等

❷ 協議会等の発足

・権利者の有志による再開発の学習、
地区にふさわしい事業のあり方
の検討 等

❸ 準備組合の設立

・再開発に向けた具体的な検討を行う
ための組織設立

・施設計画、資金計画、権利変換
モデル等の検討、権利者の合意形成 等

５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

再開発

個別
建替

共同化

地区
計画

（４）『再開発事業』の流れと事業期間

参考：(一社)再開発コーディネーター協会ホームページ

組合施行の場合

権利変換…現在の土地や建物
の権利を、等価で新しい再開
発ビルの床に置き換える方式

準備・
検討段階

実施段階

計画段階

工事段階



❹ 都市計画決定

・区域、道路・公園の配置、建物の
概要等の事業の枠組みを定める

❺ 基本設計・資金計画作成

・事業関係者の意向をまとめながら
計画を具体化

５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

共同化

地区
計画

（４）『再開発事業』の流れと事業期間

参考：(一社)再開発コーディネーター協会ホームページ

再開発

準備・
検討段階

実施段階

計画段階

工事段階

組合施行の場合



❻ 事業計画等の決定・認可、
組合の設立・認可

❼ 実施設計の作成

・再開発ビルの詳細な内容を設計

❽ 権利変換計画の作成、補償協議

・権利者が取得する床の位置や
面積、補償額を決定

❾ 権利変換計画の決定・認可、
権利変換処分

・従前の権利が消滅し、
それに代わる権利を取得

５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

共同化

地区
計画

（４）『再開発事業』の流れと事業期間

参考：(一社)再開発コーディネーター協会ホームページ

再開発

準備・
検討段階

実施段階

計画段階

工事段階

組合施行の場合



都市計画決定

↓

事業認可

↓

権利変換計画認可

５

34

建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

個別
建替

共同化

地区
計画

（４）『再開発事業』の流れと事業期間

事業完了

↓

↓

↓

再開発

準備・
検討段階

実施段階

計画段階

工事段階

※

年
以
上

10

※期間は大まかな目安
としてお示ししてお
り、実際は建物の規
模や用途、敷地の条
件などにより変わり
ます。



５
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建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

（参考）建て替え更新パターン別の比較

個別
建替

地区
計画

共同化 再開発

事業のスピード感 早い 時間を要する

建物ボリューム 現在と同等 現在より増加

オープンスペース 確保しづらい 確保しやすい

街並み 少し変化 大きく変化

歩行者の回遊性 向上しづらい 向上しやすい

資金調達 自ら調達 主に自ら調達 事業主体が調達

所有形態 単独所有 原則区分所有

建物等の管理 個人で維持管理
共同ビルの管理組合で計画的に

費用を積み立てて実施



● 建て替える場合の様々なケースとスケジュール
感を参考にしながら、新小岩駅南口の西側エリ
アやご自身の土地・建物では、どのような建て
替えの手順・方法が考えられるのかについて、
参加者の皆様で意見交換しましょう。
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５
建て替える場合の様々なケースと
スケジュール感について

意見交換



今後のスケジュール６
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○ 第８回新小岩駅南口街づくり勉強会の開催

・日時、場所については改めてご連絡いたします

※個別訪問は随時、実施していきます
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６ 今後のスケジュール

●「新小岩駅南口街づくり
勉強会ニュース 第７号」の発行

令和７年
１２月頃

令和８年
２月頃




