
主催：葛飾区 都市計画課 地域街づくり担当係

小菅一丁目地区地区計画変更（原案）
説 明 会

令和７年７月２６日(土) 時間：午前１０：００～

場所：西小菅小学校体育館



本日の内容

４．今後の進め方

５．質疑応答・意見交換

２．地区の概要とこれまでの経緯

１．開会

1

３．小菅一丁目地区地区計画変更（原案）の説明

1



１．開会

22



２．地区の概要とこれまでの経緯

33



本地区（小菅一丁目地区）は、葛飾区の西部に位置し、

北側は足立区に接する、

荒川と綾瀬川に挟まれた地区です。

本地区
（小菅一丁目地区）

東京拘置所

旧水戸街道

荒川

小菅駅

（１）地区の概要
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本地区（小菅一丁目地区）は、水戸街道沿いの住宅地として発展し
てきた歴史を有しており、地区の北半分を占める東京拘置所とも交流
を図りながら、良好な住宅市街地の形成に取り組んできました。

[位置図]



（２）小菅一丁目地区地区計画の範囲
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小菅一丁目地区地区計画の範囲は、以下に示す約33.0haの範囲です。
地区内は大きく、北側の「東京拘置所地区」、南側の「一般住宅地

地区」、中央部の「まちづくり用地地区」（東京拘置所の建て替え整
備が行われた際に創出された用地）の３つの地区に区分されます。

[地区計画の範囲]



（３）地区計画変更のきっかけ
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本地区では、平成18年に「小菅一丁目地区地区計画」を策定し、道

路及び広場等を整備改善し、建築物等の用途や意匠などの規制誘導を

図りながら、快適でにぎわいのある安全安心な市街地形成を目指して

おります。

こうした中、関東財務局及び法務省（以下、「国」という。）により、本

地区計画の土地利用方針地区である「東京拘置所地区」内の一部にお

いて、国家公務員宿舎整備計画を検討することをきっかけにして、令

和６年度に地区住民との勉強会を３回開催し、また地区内の関係権利

者を対象にした説明会を２回開催し、地区計画の変更に向けた素案を

取りまとめ、区に提案がなされました。

区では国の提案を受け、街づくりの推進に向け、都市計画変更の原

案を作成しました。



《区の動き》

《国の動き》

地区計画変更（原案）説明会

地区計画変更（原案）の作成

国家公務員宿舎の整備手続

[地区計画変更][宿舎整備事業]

（４）小菅一丁目地区地区計画変更のこれまでの流れ
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勉強会第１回～第３回
R6. 8.27
～10.30

R7. 2.13

R7. 3.19

R7. 7.26

[地区計画変更]

第１回 説明会

第２回説明会

地区計画変更（素案）の作成国家公務員宿舎の整備に関する国方針

葛飾区に素案の提案

R7. 3.31



（５）地区計画変更の範囲
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地区計画変更の範囲は下図のとおりとなります。
本地区計画の土地利用方針地区である「東京拘置所地区」内の一部、

法務省宿舎及び合同宿舎小菅第２住宅（仮称）の建設計画の範囲と小
菅住宅（既存の合同宿舎）を合わせた区域が「東京拘置所地区（宿舎
地区）約8.2ha」となります。

小菅一丁目地区

拡大

凡例
地区計画区域 約33.0ha

… 東京拘置所地区（宿舎地区）約8.2ha

[地区計画変更の位置図]



（６）地区計画変更(素案)の概要
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地区計画変更(素案)の概要は下表となります。

[地区計画変更（素案）の概要]

地区計画の変更の内容

【東京拘置所地区（宿舎地区）】 約8.2ha土地利用計画の方針地区

○地区施設の配置及び規模

広場４号 面積約2,600㎡ 既設

広場５号 面積約2,700㎡ 既設

広場６号 面積約2,000㎡ 新設

○壁面の位置の制限

○建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限

地区整備計画



（７）地区計画変更(素案)について①
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[第１回説明会（R7.２.13)資料より]



（７）地区計画変更(素案)について②
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[第１回説明会（R7.２.13)資料より]



[第２回説明会（R7.３.1９)資料より]（７）地区計画変更(素案)について③
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（７）地区計画変更(素案)について④
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[第２回説明会（R7.３.1９)資料より]



（８）上位関連計画での位置付け
《葛飾区都市計画マスタープランでの位置付け》

葛飾区都市計画マスタープ

ラン改定（令和5年12月）では、

本地区の整備方針として、

「地区計画の活用による地域

資源を生かした街づくりの推

進」、「オープンスペースを

活用した地域活動の促進」が

位置付けられています。

■亀有・小菅・堀切・お花茶屋地域 整備方針図

出典：葛飾区都市計画マスタープラン改定 14
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３．小菅一丁目地区地区計画変更（原案）の説明
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■小菅一丁目地区地区計画変更（原案）の説明内容

（１）地区計画とは

（２）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の作成経緯

とポイント

（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容



（１）地区計画とは

地区の課題や特徴を踏まえ、住民と区が連携しながら、地区の目指

すべき将来像の実現に向け、道路や建替えルール等を都市計画に位置

づけて、その地区の特性に応じたきめ細かいまちづくりを進めていく

制度です。

地区計画
（まちづくりのルール）

地区の将来像

実現に向けて

≪地区計画制度について≫

都市計画法に基づき定める
17
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○○町一丁目

○○地区地区計画

都市全体の計画
（都市計画法）

個別の敷地単位の計画
（建築基準法）

＋

現在の建築ルール
建築基準法
＋都市計画法

地区レベルでの計画

｢地区計画｣

地域特性や実情に応じた
地域内限定の建築ルール

地区計画

全国一律の
建築ルール

地区ごとの
「建替えのルール」

（１）地区計画とは

≪地区の特性や実情に応じて、きめ細かなルールを定めていきます。≫



（１）地区計画とは

〇まちづくりの基本方針を定めます。

・地区計画の目標
・土地利用の方針
・地区施設等（道路、公園・広場等）の整備の方針
・建築物等の整備の方針

≪地区計画は、「方針」と「地区整備計画」で構成されます。≫

≪地区計画の方針≫

≪地区整備計画≫ 〇地区計画区域の全域または一部について、道路、

公園・広場などの配置や建築物に関する制限を細

かく定めます。

・地区施設の配置及び規模
・建築物の敷地面積の最低限度 等

方針に
従って

必要なもの
を定める

19



高さの制限
壁面の位置
の制限

用途の制限

広場・空地等

道路等

細分化防止

20

（１）地区計画とは

≪地区計画で決めることができる建替えルールの例≫



《区の動き》

地区計画変更

の原案

《国の動き》

（２）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)作成の経緯とポイント
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[地区計画変更（原案）の作成経緯と概要]

地区計画変更の素案（案）とするもの

・国家公務員宿舎の敷地に整備する広場（既設の広場を含む）を地区
施設（広場４～６号）として提案する。

・建築物等の形態、意匠、色彩は一般住宅地地区、まちづくり用地地
区と同様に提案する。

・上記に加え、歴史的資源や自然的資源を保存や、隣接する住宅・周
辺施設等への日影、電波障害、風害等の影響に配慮するために必要
な規定を盛り込む。

勉強会、説明会におけるご意見・ご要望

地区計画変更

の素案



（２）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)作成の経緯とポイント
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≪東京拘置所地区（宿舎地区）の地区整備計画への位置づけ≫

地区計画区域(小菅一丁目地区)

地区整備計画区域

一般住宅地区

まちづくり整備地区

東京拘置所地区（宿舎地区）

凡 例

○地区整備計画に「東京拘置所地区（宿舎地区）」を位置づけ、

【広場の整備】、【壁面の位置の制限】等に関するルールを定めます。

小菅住宅（既存の合同宿舎）範囲国家公務員宿舎整備計画範囲

（法務省宿舎・合同宿舎）

東京拘置所地区
（宿舎地区）

まちづくり整備地区



広場４号

広場６号

広場５号

（２）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)作成の経緯とポイント
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≪東京拘置所地区（宿舎地区）の地区整備計画＿３つの広場を位置づけ≫

広場４号（約2,600㎡、整備済）、広場５号（約2,700㎡、整備済）、広場６号（約2,000㎡、新設）を

位置づけ

≪東京拘置所地区（宿舎地区）の地区整備計画＿建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限≫

【建築物等の形態、意匠、色彩は、周辺環境と調和した落ち着きのあるものとす

る】を、「東京拘置所地区（宿舎地区）」に指定 （地区整備計画区域全体）

広場４号 （約2,600㎡、整備済）



（２）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)作成の経緯とポイント
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≪東京拘置所地区（宿舎地区）の地区整備計画＿壁面の位置の制限≫

周辺の良好な自然環境との調和に留意して、東京拘置所地区（宿舎地区）の北西

側においては、建築物の壁面が、敷地境界から、10ｍの壁面位置の制限を超えて

はならない。

古隅田川

10ｍ

10ｍ



（２）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)作成の経緯とポイント
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≪東京拘置所地区（宿舎地区）の地区整備計画の追加に伴い＿地区計画の目標の変更、追加≫

地区全体の生活利便性の向上と、

快適でにぎわいのある安全で安心な市街地の形成を図る。

・地区内の国家公務員宿舎団地の老朽化に伴い建て替えの必要性が生じており、

こうした土地利用の更新にあたっては、良質な住宅供給とともに、広場の創出、

歩行環境への配慮、地域資源の保存により、地域内及びその周辺の防災性や住

環境の向上を図ることが課題となっている。

・本地区は、葛飾区都市計画マスタープラン（令和５年12月）において、「亀有・小

菅・堀切・お花茶屋地域」に含まれ、住環境保全ゾーンとして、「地区計画を活用し、

地域資源を生かした街づくりを推進するとともに、公的空間を活用し、オープン

スペースを活用した地域活動を促進する」こととされている。

変更、追加の主な内容

地区計画の目標



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容
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■地区計画の目標

小菅一丁目地区地区計画名 称

葛飾区小菅一丁目地内位 置

約33.0ha面 積

本地区は、水戸街道沿いの住宅地として発展してきた歴史を有しており、地
区の北半分を占める東京拘置所とも交流を図りながら住宅市街地が形成されて
きた。また、東京拘置所の建て替えに伴い新たに確保された用地（以下、「ま
ちづくり用地」という。）を有効活用した道路や広場を整備改善し、建築物等
の用途や意匠の規制誘導を図りながら、街づくりが進められている。
こうした中で、地区内の国家公務員宿舎団地の老朽化に伴い建て替えの必要

性が生じており、こうした土地利用の更新にあたっては、良質な住宅供給とと
もに、広場の創出、歩行環境への配慮、地域資源の保存により、地域内及びそ
の周辺の防災性や住環境の向上を図ることが課題となっている。
また、本地区は、葛飾区都市計画マスタープラン（令和５年12月）において、

「亀有・小菅・堀切・お花茶屋地域」に含まれ、住環境保全ゾーンとして、
「地区計画を活用し、地域資源を生かした街づくりを推進するとともに、公的
空間を活用し、オープンスペースを活用した地域活動を促進する」こととされ
ている。
このような地区の状況を踏まえて、地域の歴史資源を生かしたまちをつくる

ことを基本に、まちづくり用地等を活用した道路、広場の都市基盤整備、散策
路や親水空間の形成、及び地域住民の交流を促す施設の立地誘導と、建築物等
の用途や形態の規制により、地区全体の生活利便性の向上と、快適でにぎわい
のある安全で安心な市街地の形成を図る。

地区計画の目標

変更、追加

赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容
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■土地利用の方針
土地利用の方針地区名

１．定住人口の維持・回復に寄与する中低層住宅の立地を誘導する。
２．住環境の改善によって、居住水準の向上を図り、居住者の継続居住
の確保を目指す。

一般住宅地地区

１．定住人口の維持・回復に寄与する中層住宅の立地を誘導する。また、
商業施設等の生活支援機能の立地誘導を進めることで利便性の向上を図
る。

２．周辺の交通機能と連携した道路や自然環境等の特性を活かしたオー
プンスペースを確保し、居住環境と防災性の向上を図る。

まちづくり整備地区

１．前庭の開放や綾瀬川沿い敷地の整備により、地域全体の交通利便性
を向上・快適空間の創出・定住人口の回復への寄与を図る。

２．綾瀬川沿い敷地の土地利用転換にあたっては、地区周辺も含めた交
通利便性の向上を支える道路機能を確保するとともに、綾瀬川に隣接す
る地域特性を生かし、生活のうるおいやゆとりを高める総合的な修景等
を行い、親水性の高い空間の創出を図るなど、地域の課題に応えるもの
とする。

東京拘置所地区

１．前庭の開放等により、快適空間の創出・定住人口の回復への寄与を
図る。

２．歴史的資源や自然的資源を保存し、生活のうるおいやゆとりを高め
る総合的な修景等を行い、親水性の高い空間の創出を図るなど、地域の
課題に応えるものとする。

３．自然環境等の特性を活かしたオープンスペースを確保し、地区内及
びその周辺の住環境の向上への寄与を図る。

４．広場を設けるよう努めるとともに、宿舎地区内の歩行者ネットワー
クに配慮する。

東京拘置所地区
（宿舎地区）

追加

変更

赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



生活利便性の向上と、快適でにぎわいのある安全で安心な住宅市街地の形成のため、以下の地

区施設を適切に配置し整備する。

１．まちづくり用地を活用するための交通利便性に寄与する道路

２．まちづくり用地周辺を歩行者が安全に散策できる道路

３．まちづくり用地を活用した防災機能を有した広場

４．既存公共用地を活用した休憩や立ち話ができ、たまり施設となるポケットパーク

５．東京拘置所地区（宿舎地区）内外の住環境の向上に寄与する広場５．東京拘置所地区（宿舎地区）内外の住環境の向上に寄与する広場

（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容
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■地区施設の整備の方針

追加

赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

建築物等の整備の方針地区名

快適でにぎわいのある安心して住み続けられる住宅市街地の形成のため、以下の項目を定める。
１．安心して住み続けられる住宅市街地の形成のため、住環境の悪化が懸念される建築物等の用途
の制限を定める。

２．敷地の分割、細分化により、建物が密集し、街の防災性が低下することを防ぐため、建築物の
敷地面積の最低限度を定める。

３．日照などの快適な居住環境を確保するため、建築物等の高さの最高限度を定める。
４．小菅らしい整った街並みをつくるため、建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限を定める。
５．地震時のブロック塀等の倒壊による危険を小さくするため、垣若しくはさくの構造の制限を定
める。

一般住宅地
地区

快適でにぎわいのある安心して住み続けられる住宅市街地の形成のため、以下の項目を定める。
１．安心して住み続けられる住宅市街地の形成のため、住環境の悪化が懸念される建築物等の用途
の制限を定める。

２．敷地の分割、細分化により、建物が密集し、街の防災性が低下することを防ぐため、建築物の
敷地面積の最低限度を定める。

３．小菅らしい整った街並みをつくるため、建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限を定める。
４．地震時のブロック塀等の倒壊による危険を小さくするため、垣若しくはさくの構造の制限を定
める。

まちづくり
整備地区

１．建築物の周辺への影響を配慮し、壁面の位置の制限を定める。
２．施設の整備
・施設の配置、形状、高さ等については、隣接する住宅・周辺施設等への日影、電波
障害、風害等の影響に配慮する。

・法令等の規定の範囲内で民間収益施設を設置する場合には、地域社会のニーズに対
応するよう努める。

・建築物の配置については、宿舎地区内の歩行者ネットワークに配慮する。
３．小菅らしい整った街並みをつくるため、建築物等の形態又は色彩その他の意匠の
制限を定める。

東京拘置所
地区（宿舎
地区）
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■建築物等の整備の方針

追加

変更

赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

その他当該地区の整備、開発及び保全に関する方針地区名

緑の保護等に関する葛飾区の諸規定を尊重し、地区内の自然的資源、歴史的資源の
維持・保全に配慮する。

東京拘置所
地区（宿舎
地区）

30

■その他当該地区の整備、開発及び保全に関する方針

追加

赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

31

■地区整備計画：地区施設の配置及び規模 赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。

小菅一丁目８番～３７番地内位 置

約２２．２ｈａ面 積

備 考延 長幅 員名 称道 路

地
区
施
設
の
配
置
及
び
規
模

拡幅（一部新設）約550ｍ※ 12ｍ区画道路１号

新設約30ｍ6ｍ区画道路２号

新設約50ｍ6ｍ区画道路３号

拡幅約120ｍ6ｍ区画道路４号

拡幅約165ｍ6ｍ区画道路５号

備 考面 積名 称広 場

新設約45㎡ポケットパーク

新設約1,000㎡広場１号

新設約1,000㎡広場２号

新設約 500㎡広場３号

既設約2,600㎡広場４号

既設約2,700㎡広場５号

新設約2,000㎡広場６号

※は知事協議事項

追加

変更



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

■地区整備計画：建築物等に関する事項

東京拘置所地区（宿舎地区）
（約8.2ha）

まちづくり整備地区
（約2.5ha）

一般住宅地地区
（約11.5ha）

－以下に掲げる建築物については建築してはならない。
１．風俗営業等の規制及び業務の適正化等に関する法律
（昭和23年法律第122号）第２条第１項に規定する風俗
営業、同条第６項に規定する店舗型性風俗特殊営業、
同条第９項に規定する店舗型電話異性紹介営業又は同
条第11項に規定する特定遊興飲食店営業の用途に供す
る建築物

２．専用面積が18㎡未満のワンルーム形式の住戸を有す
る共同住宅、長屋建の建築物

建築物等の
用途制限※

－
500㎡とする。
ただし、区長が良好な居

住環境を害する恐れがない
と認めたものについては、
この限りではない。

建築物の敷地面積の最低
限度は66㎡とする。
ただし、区長が良好な居

住環境を害する恐れがない
と認めたものについては、
この限りではない。

建築物の
敷地面積の
最低限度

追加
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赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。

変更

※は知事協議事項



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

東京拘置所地区（宿舎地区）
（約8.2ha）

まちづくり整備地区
（約2.5ha）

一般住宅地地区
（約11.5ha）

建築物の外壁又はこれに代わる柱
の面は、計画図３に示す壁面の位置
の制限を超えてはならない。次のい
ずれかに該当する建築物等はこの限
りではない。
（１）歩行者の安全性・快適性を確
保するために必要な上屋、ひさし
又はこれを支える柱及び手すりそ
の他これらに類する公益上のもの

（２）区域の環境向上に貢献する施
設で、パーゴラその他これらに類
するもの

（３）交通の妨げとならない広告物、
看板、サインこれらに類するもの

－
壁面の位置
の制限

－
建築物の高さの最高

限度は12メートルとす
る。

建築物の
高さの最高

限度

■地区整備計画：建築物等に関する事項

追加
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追加変更

赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

東京拘置所地区（宿舎地区）
（約8.2ha）

まちづくり整備地区
（約2.5ha）

一般住宅地地区
（約11.5ha）

建築物等の形態、意匠、色彩は、周辺環境と調和した落ち着きのあるものとする。

建築物等の
形態又は色
彩その他の
意匠の制限

－

道路、広場等に面して設ける垣又はさくは、
生垣、フェンス若しくは鉄さくとする。ただし、
これらの併用は妨げない。
なお、倒壊により危険をきたすブロック造、

レンガ造、鉄筋コンクリート造及びその他これ
らに類する構造の部分は、0.6メートル以下と
する。

垣又は
さくの構造
の制限

変更

追加変更

■地区整備計画：建築物等に関する事項
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赤文字・下線で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容
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■計画図１

地区計画面積 約33.0ha

一般住宅地地区
（約11.5ha）

まちづくり整備地区
（約2.5ha）

東京拘置所地区

（宿舎地区）
（約8.2ha）

まちづくり整備地区

東京拘置所地区
（宿舎地区）

赤文字・赤表示で表記した内容が変更・追加事項です。



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

■計画図２

36

赤文字・赤枠表示で表記した内容が変更・追加事項です。

広場６号

広場４号 約2,600㎡（既設）

広場５号 約2,700㎡（既設）

広場６号 約2,000㎡（新設）

広場４号

広場５号



（３）小菅一丁目地区地区計画変更(原案)の内容

■計画図３
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赤文字・赤表示で表記した内容が変更・追加事項です。

壁面の位置の制限
（敷地境界線より10ｍ）

壁面の位置の制限
（敷地境界線より10ｍ）



４．今後の進め方
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地区計画の都市計画決定地区計画の都市計画決定令和８年２月下旬（予定）

令和７年７月２６日 地区計画（原案）説明会

今後のスケジュール

地区計画（原案）の公告・縦覧地区計画（原案）の公告・縦覧

令和７年１１月頃
地区計画（案）の公告・縦覧
意見書提出（都市計画法17条）
地区計画（案）の公告・縦覧
意見書提出（都市計画法17条）

葛飾区都市計画審議会葛飾区都市計画審議会

葛飾区都市計画審議会葛飾区都市計画審議会令和７年１０月頃

地区計画（原案）の作成地区計画（原案）の作成

意見書提出（都市計画法16条）意見書提出（都市計画法16条）

令和７年７月２８日～

令和７年８月12日

令和７年７月２８日～

令和７年８月１８日

【２週間】

【公告・縦覧含めて３週間】

【公告・縦覧含めて２週間】

令和８年２月頃
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街づくりニュース街づくりニュース

街づくりニュース街づくりニュース



５．質疑応答・意見交換
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小菅一丁目地区に土地を所有するなど、利害関係を有する方は、原案についての意見
書（書式自由）を提出することができます。

提 出 期 間 令和７年７月２８日(月)～８月１８日(月)（必着）

提 出 方 法 案件名「小菅一丁目地区地区計画」・住所・

氏名・意見をご記載の上、窓口まで持参か
郵送もしくは意見書提出フォームにてご提出
ください。
意見書提出フォームはこちら

提 出 先 葛飾区役所 都市計画課（区役所３階 ３０２番）

（郵送の場合）〒124-8555 東京都葛飾区立石５-１３-１

葛飾区役所 都市計画課

小菅一丁目地区地区計画（原案）をご覧になれます。

対象となる地域 小菅一丁目８番～３７番地内

公 告 日 令和７年７月２８日(月)

縦 覧 期 間 令和７年７月２８日(月)～８月１２日(火)

縦 覧 場 所 葛飾区役所 都市計画課（区役所３階 ３０２番）

地区計画（原案）の縦覧

意見書の提出

地区計画（原案）の縦覧・意見書の提出について
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ご参加いただき、有難うございました。

葛飾区 都市整備部 都市計画課 地域街づくり担当係
〒124-8555 東京都葛飾区立石5-13-1
担当：広瀬・萩谷 電話：03-5654-8332

街づくりに関するご意見・お問い合わせ先
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