
資料１

築地四・五・六丁目地区に係る
都市計画案の作成に向けた原案の説明会

令和８年10月１日
東京都

本件についてのお問い合わせ先
（東京都）東京都 都市整備局 都市づくり政策部 土地利用計画課 再開発等促進区担当

TEL:03‐5388‐3318（直通）



はじめに

本日の説明会は、築地四・五・六丁目地区地区計画の都市計画決定にあたり、都市計
画法第16条第2項の規定に基づき、区域内に土地等をお持ちの皆様からご意見をいただ
き、地区計画の案を作成するため、原案の内容や今後の都市計画手続について、ご説明
するものです。

本日の説明内容

１．地区の現況と経緯
２．（参考）市場跡地における開発計画の概要
３．（参考）周辺環境への影響
４．地区計画原案の概要
５．今後のスケジュール等
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（参考）再開発等促進区を定める地区計画とは

まとまった低未利用地など相当程度の土地の区域において、円滑な土地利用転換を推
進するため、公共施設等の都市基盤整備と優良な建築物等の一体的整備に関する計画に
基づき、土地の合理的かつ健全な高度利用と都市機能の増進を図るとともに、一体的、
総合的な市街地の再開発又は開発整備を行うことを目的とした制度です。

＜イメージ図＞

工場跡地など、まとまった
規模の低未利用地等

●土地利用転換の推進
●建築物と公共施設の一体的・
総合的な市街地の開発整備

●用途・容積率等の制限緩和
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１．地区の現況と経緯
■地区概要

中央区築地四丁目、
築地五丁目及び
築地六丁目各地内

所在地

商業地域・防火地域
容積率:500~700%
建蔽率:80％

地域
地区

約３０.８ha面積

浜離宮恩賜庭園築地場外市場

■位置図
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■周辺の地域資源等



「築地・東銀座における都
市基盤整備方針（仮称）」

検討会
（対象とする主な都市基盤整備）

首都高速道路都心環状線
(築地川区間)の更新事業

築地川耐震対策事業
（歩行者空間整備）
築地～竹芝防潮堤

歩行者ネットワーク整備

築地川アメニティ
整備構想

高速道路晴海線延伸
都心部・臨海地下鉄新線

都市高速道路晴海線延伸

隅田川スーパー堤防整備事業

采
女
橋

東京高速道路
（ＫＫ線） の再生

１．地区の現況と経緯

【東京圏国家戦略特別区域に関する区域方針（2024年9月一部変更）】
 世界から資金・人材・企業等を集める国際的ビジネス拠点
を形成

 創薬分野等における企業・イノベーションを通じ、国際競
争力のある新事業を創出

【都市づくりのグランドデザイン（東京都、2017年9月）】
 食文化・浜離宮恩賜庭園・隅田川等の水辺といったポテン
シャルが生かされた、活気や賑わいのある拠点

【東京ベイeSGまちづくり戦略2022（東京都、2022年3月）】
 東京らしい魅力で世界中から多様な人々を出迎え、交流に
より、新しい文化を創造・発信する拠点の形成

 水辺の東京を象徴する景観を創出

【築地まちづくり方針（東京都、2019年3月）】
 都心の広大で貴重な都有地を活用し、先進性と国際性を兼
ね備えた都市の新たな顔づくり

【銀座・築地周辺のみどりのプロムナード構想（中央区、
2021年7月）】
 銀座・築地周辺を結ぶ広域的な歩行者中心の水とみどりの
ネットワークの形成

【中央区築地まちづくりの考え方（中央区、2021年10月）】
 「東京都心を支える広域的な交通結節点」となる、交通基
盤等の整備

■上位計画
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本地区及び周辺では、高速道路晴海線延伸や都心部・臨海
地下鉄新線など、複数の都市基盤整備が予定

■周辺基盤整備の動向



１．地区の現況と経緯
■市場跡地の経緯

築地市場閉場2018年10月
『築地まちづくり方針』策定2019年 3月
「築地地区まちづくり事業」募集要項公表2022年11月
事業予定者決定2024年 4月
「築地地区まちづくり事業

マネジメント会議」設置2024年 6月

基本協定締結2025年 3月
『築地地区まちづくり事業基本計画』策定2025年 8月

■歴史的変遷
 江戸～明治
埋立てにより土地が形成され、
松平定信の下屋敷「浴恩園」として利用

 明治～大正
築地ホテル館や海軍関連施設などが整備
開国・近代化を象徴する土地へ転換

 昭和～平成30年
築地市場が整備され、
東京の生鮮食品流通を支える一大拠点として発展

 現在～
医療・研究機能や文化・情報発信機能等が立地するとともに、
市場移転を契機とした、大規模な土地利用転換として、
国内外から多くの人や文化等が集まる、交易・交流の拠
点・東京の玄関口として発展していく方針

5
浜離宮恩
賜庭園

あかつき
公園

市場橋
公園

地区計画の区域
地区整備計画の区域

■地区計画及び地区整備計画の区域



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

■整備の概要

３．災害に強く、先端技術等を活用
した都市環境の向上を牽引する
まち

２．交流・食文化・迎賓・ 滞在・イ
ノベーション・モビリティハブ
の拠点の形成による日本の国際
競争力を牽引するまち

１．水とみどりの広域的な歩行者
ネットワークが形成され、回遊
性が高く多様な都市機能が集積
する魅力的なまち
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地区計画の区域
地区整備計画の区域



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

■歩行者ネットワークの考え方

地下広場

海幸橋広場
舟運・

シアターホール棟

MICE・ホテル・
レジデンス棟

交通広場（地上）
MICE

（エントランス）

空飛ぶクルマ
ネットワークの結節となる

モビリティハブ

新駅

■歩行者ネットワークのイメージ

■ネットワークの結節となるモビリティハブのイメージ

7

■水とみどりの広域的な歩行者ネットワークが形成され、回遊性が高く多様な都市機能が集積する
魅力的なまち
まちと水辺をつなぐ、広域的なかつ重層的な水とみどりの歩行者ネットワークの形成



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要
■水とみどりの広域的な歩行者ネットワークが形成され、回遊性が高く多様な都市機能が集積する
魅力的なまち

築地の森

隅田川芝生広場

大規模集客・
交流施設 にぎわい

機能

庭園と呼応するみどり空間

浜離宮
恩賜庭園

船着場

にぎわい・回遊
のプロムナード

歴史・文化
のプロムナード

水辺のプロムナード

みどりのプロムナード8

まちや水辺に開かれ、多様な活動が可能なオープンスペースの創出

浜離宮
テラス



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

モビリ
ティハブ

バス
ターミナル

水辺への
抜け

モビリティハブ

築地ゲート

築地ゲート

にぎわい
機能

大規模集客・
交流施設

波除神社

波除広場

にぎわい
機能

波除広場

にぎわい・回遊
のプロムナード

歴史・文化
のプロムナード

水辺のプロムナード

みどりのプロムナード 9

■水とみどりの広域的な歩行者ネットワークが形成され、回遊性が高く多様な都市機能が集積する
魅力的なまち

まちや水辺に開かれ、多様な活動が可能なオープンスペースの創出

新橋ゲート

新橋ゲート



築地
場外市
場

ライフサイエンス・
商業複合棟

晴
海
通
り

波除
神社浜離宮

恩賜庭園

波除
広場

防災
船着場

船着場

モビリティハブ

水辺の
劇場

ガーデン
テラス

勝どき
舟運テラス

築地
の森

隅田川
芝生広場

波
除
通
り

隅田川

国立がん
研究センター

（医療・研究機能）
朝日新聞社
東京本社

（文化・情報発
信・業務機能）

MICE・ホテル・
レジデンス棟

大規模集客
・交流施設

レジデンス棟

ホテル棟

オフィス・
レジデンス棟

オフィス棟

舟運・
シアターホール複合棟

業務

（浜離宮朝日ホール）

業務
築地場外市場等
との連携・結節築地

ゲート新橋
ゲート

浜離宮
テラス

２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

■ 交流・食文化・迎賓・ 滞在・イノベーション・モビリティハブの拠点の形成による日本の国際
競争力を牽引するまち

●大規模集客・交流施設の整備

•大規模集客・交流施設
臨場感を最大限に高め
る多機能のマルチスタ
ジアム（収容５万人）

●イノベーション機能の整備
・ライフサイエンス・商業複合棟
先端研究開発拠点、インキュベーション、イノベー
ションの拠点となるライフサイエンスラボ＆オフィ
ス、共創ラウンジ

イノベーションの拠点となる
ラボ＆オフィスのイメージ

人的交流機会や高度人材・情報の
集積を促す共創ラウンジのイメージ

・オフィス・レジデンス棟
イノベーション促進に寄与する様々な滞在ニーズに
居住機能、オフィス

スポーツ、コンサート、展示・コンベンションの開催イメージ
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築地
場外
市場

ライフサイエンス・
商業複合棟

晴
海
通
り

波除
神社浜離宮

恩賜庭園

波除
広場

防災
船着場

船着場

モビリティハブ

水辺の
劇場

ガーデン
テラス

勝どき
舟運テラス

築地
の森

隅田川
芝生広場

波
除
通
り

隅田川

国立がん
研究センター

（医療・研究機能）
朝日新聞社
東京本社

（文化・情報発
信・業務機能）

MICE・ホテル・
レジデンス棟

大規模集客
・交流施設

レジデンス棟

ホテル棟

オフィス・
レジデンス棟

オフィス棟

舟運・
シアターホール複合棟

業務

（浜離宮朝日ホール）

業務
築地場外市場等
との連携・結節築地

ゲート新橋
ゲート

浜離宮
テラス

２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

●食文化の維持・継承・発展と迎
賓ホスピタリティ機能の整備

MICEホワイエのイメージ

食関連機能のイメージ

・オフィス棟
・舟運・シアターホール複合棟
日本の食フードホール、フードラボ、シア
ターホール、多様な層を魅了する商業施設

・MICE・ホテル・レジデンス棟
国際水準の多様なニーズ対応MICE施設

●国際水準の居住・滞在機能の整備
・レジデンス棟
・ホテル棟
周辺環境を活かした、みどり豊かな低層部
を持つトップクラスのホテル、短～中期滞
在利用可能な居住・滞在機能 11

■ 交流・食文化・迎賓・ 滞在・イノベーション・モビリティハブの拠点の形成による日本の国際
競争力を牽引するまち



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

全体の緑化面積:約3.2ha オープンスペース・水辺空間:約10ha

浜離宮
恩賜庭園

隅田川
はとば
公園隅田川芝生広場

築地ゲート

MICE屋上

波除
広場

築地の森

新橋
ゲート

自然採光の確保 雨水利用

太陽光発電

温熱排熱
回収

河川熱利用

雨水貯留槽

自然換気の確保

エネルギーセンター
メインプラント

サブプラント

MICE・ホテル・
レジデンス棟

ライフサイエンス
・商業複合棟

オフィス・
レジデンス棟

レジデンス棟

ホテル棟

大規模集客・
交流施設

エネルギー
マネジメント

●豊かな緑化空間・オープンスペースの創出
一時滞在施設（屋内）:約2.7ha 一時待機場所（屋外）:約2.1ha
●人工地盤レベルに一時滞在施設等を整備

再生可能エネルギーの調達等によりＣＯ２排出実質ゼロを目指す。

●街区全体で省エネルギーに資するHTTの取り組みを実施
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●将来イメージ

■災害に強く、先端技術等を活用した都市環境の向上を牽引するまち
陸・海・空をつなぐモビリティハブを核とした

防災拠点の形成
周辺の地域資源と調和する

緑化空間の整備や都市環境の向上

※河川区域を含めた面積

大規模集客・
交流施設

ライフサイエンス・
商業複合棟 築地ゲート

MICE・ホテル・
レジデンス棟

隅田川
芝生広場

オフィス・
レジデンス棟

舟運・シアターホール
複合棟

モビリティハブ



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要

●歩行者
• 歩道部は、イベント時の入退場時間の分散や交通誘導員の配置などを行うことで、安全な通行を確保
• 鉄道駅は、交通誘導員を配置するなど一定の対策を講じることで、開発前と同等程度のサービス水準を確保
段階的なまちびらきの整備状況に合わせて再度検証を実施 ※鉄道事業者と合意済

■交通計画 国の大規模開発地区関連交通計画マニュアル等をもとに、周辺の開発も含めて検証を実施

＜平常時（ピーク時）＞

＜イベント時＞

【対策の方向性】

➄その他多様な経路や円滑化システム導入

➁時間帯の分散（滞留空間の整備＋誘導）
①経路の分散（誘導含む）

➂代替手段の導入
（シャトルバス等）

➃横断機能の強化

A B C

A B C

A B C

A B C

歩行者

歩行者

駅

駅 13



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要
●自動車
• 交差点需要率（混雑度を示す指標）は、交差点改良の目安となる基準値(0.9及
び限界需用率)以下

• 地区内通路の整備とあわせ、路上駐車等の課題に対し、現在検討中の駐車場地
域ルール等の活用を前提に、駐車場の設置などの対策を実施

• 地域の実情を踏まえつつ、更に円滑な交通処理が可能となるよう対策を実施

【対策の方向性】
①地区内通路の整備及び観光バスや公共用の駐車場等を整備

＜交差点影響予測＞

➁車線⾧さの延伸及び信号現示の調整

14

モビリティ
ハブ

隅田川



２．（参考）市場跡地における開発計画の概要
■計画諸元

■イメージパース

❹❺ホテル棟❸レジデンス
棟

❷オフィス・
レジデンス棟

❶ライフサイ
エンス・商
業複合棟

約15,070㎡約7,850㎡約8,810㎡約35,150㎡敷地面積

約64,800㎡約83,000㎡約125,600㎡約389,400㎡延べ面積

ホテル、店舗、
駐車場

共同住宅、
店舗、駐車場

事務所、共同
住宅、店舗、
駐車場

事務所、店舗、
研究所、エネ
ルギーセンター、
駐車場

主要用途

地上29階
地下2階

地上37階
地下2階

地上40階
地下1階

地上32階
地下2階階数

約150m約180m約190m約190m最高高さ

❾オフィス棟
❽舟運・シア
ターホール
複合棟

❼MICE・ホテ
ル・レジデン
ス棟

❻大規模集
客・交流施設

約22,660㎡約11,640㎡約14,870㎡約62,040㎡敷地面積

約215,700㎡約35,300㎡約139,400㎡約191,800㎡延べ面積

事務所、店舗、
駐車場

店舗（フード
ホール等）、
ホール、フード
ラボ、バーティ
ポート、駐車場

ホテル、サービ
スアパートメン
ト、店舗、ホー
ル、駐車場、ヘ
リポート

観覧場、店舗、
駐車場主要用途

地上41階
地下1階

地上7階
地下1階

地上43階
地下2階

地上8階
地下1階階数

約210m約50m約210m約100m最高高さ

■位置図
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※今後の設計により変更が生じる場合がございます。



３．（参考）周辺環境への影響

■時刻別日影図（冬至日） ※今後の設計により変更が生じる場合がございます。
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３．（参考）周辺環境への影響

■等時間日影図（冬至日） ※今後の設計により変更が生じる場合がございます。
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３．（参考）周辺環境への影響

■風環境評価結果（建設前） ■風環境評価結果（建設後・対策後）

■風環境影響評価

領域Ａ:住宅地相当
領域Ｂ:低中層市街地相当

領域Ｃ:中高層市街地相当

領域Ｄ:強風地域相当

※今後の設計により変更が生じる場合がございます。

18



３．（参考）周辺環境への影響

■電波障害範囲予測結果 ※今後の設計により変更が生じる場合がございます。
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４．地区計画の概要

方針付図

A-1地区
A-２地区

A-３地区
A-４地区

A-５地区

A-７地区

A-６地区

B-1地区

B-２地区

D地区

C地区
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要

Ⅾ
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要
■主要な公共施設及び地区施設の配置【全体図】
※主なものを以下に示す。
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４．地区計画の概要
■主要な公共施設及び地区施設の配置【全体図】
※主なものを以下に示す。
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４．地区計画の概要

＜指定容積より低く定める地区＞
まちの中核として後背地の市街地環境に配慮し大規模集客・交流機能を確保
交通関連施設と一体となった結節機能・広場を形成（建築制限区域）
浜離宮恩賜公園への配慮や水辺に開かれたオープンスペース形成など良好な環境を創出

＜指定容積を超えて定める地区＞
モビリティハブと一体となり東京の魅力や国際競争力を強化する機能を集積
周辺機能と連携したグローバルライフサイエンスの中核拠点を形成する機能を集積（新大橋通り沿道）

■建築物の容積率の最高限度（容積適正配分）
・周辺市街地環境を勘案した土地利用方針に基づき、浜離宮恩賜庭園や築地場外市場等の周辺環境へ配慮するため、用途
地域で指定された容積の範囲内で容積を適正に配分し、計画地の特徴を活かしたメリハリある土地の有効利用を図る。

＜指定容積率の状況＞ ＜地区の特徴を活かしたメリハリある容積配分の考え方＞
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要
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４．地区計画の概要

■建築物の高さの最高限度
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４．地区計画の概要

隅田川スーパー堤防

晴
海
通
り

波除
神社

10号 10号 9号
8号 7号

4号

3号

■壁面の位置の制限
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４．地区計画の概要
■重複利用区域
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４．地区計画の概要（段階的な都市計画について）

築地場外市場との連携・結
節機能強化等に係る計画

新大橋通りの立体横断
施設（デッキ）の計画

高速晴海線
（既決定）

築地川アメニティ
整備構想

築地地区
地区計画区域

都市基盤の進捗等に応じ、デッキ
など都市基盤との連携に係る計画

築地地区
地区計画区域

築地川アメニティ
整備構想

まちづくりの熟度に応じ、
地区整備計画を策定

築地地区
地区計画区域

築地川アメニティ
整備構想

高速晴海線
（既決定）

築地地区
地区計画区域

促進区の区域
(全体方針の明示)

築地市場跡地に
地区整備計画を決定

広域的かつ重層的な歩行者中心
のネットワークの方針明示

周辺市街地との
連携の方針明示

築地川アメニティ
整備構想

STEP１：都市計画のイメージ（今回手続き） STEP２：都市計画のイメージ（想定）

STEP３以降：都市計画のイメージ（想定）

•

•

•

・将来的な都市基盤整備も見据え、広域的な歩行者中心の重層的なネットワーク整備を段階的に誘導するため、
予め地区全体の方針を明示

・地区内のまちづくりの熟度に応じて段階的に地区整備計画や地区施設等を定める
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５．今後のスケジュール等

地区計画原案の公告・縦覧

地区計画原案の説明会

東京都都市計画審議会

都市計画決定 告示

令和8年10月1日

令和8年10月２日
～15日

令和9年2月頃

令和9年2月頃以降

関係区の住民及び
利害関係人等の
意見書受付

（縦覧期間中）

都市計画の案の説明会
都市計画の案の公告・縦覧令和8年12月頃

区域内の土地の所有者
及び利害関係人等の

意見書受付
10月2日～10月22日
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５．今後のスケジュール等

（東京都）
〒163－8001 東京都新宿区西新宿2－8－1
東京都都市整備局都市づくり政策部都市計画課（東京都庁第二本庁舎12階北側）
TEL:03－5388－3225（直通）

電子申請（東京共同電子申請・届出サービス）
https://logoform.jp/form/tmgform/1746213
※意見書の提出期間中以外はページが表示されませんのでご注意ください。

縦覧期間 令和8年10月2日～10月15日
縦覧場所 （閉庁日を除き、午前９時から午後５時まで、正午から午後１時を除く）

（東京都）
都市整備局 都市づくり政策部 都市計画課（東京都庁第二本庁舎12階北側）
TEL:03－5388－3213（直通）

（中央区）
都市整備部 都市計画課（中央区役所５階）
TEL:03－3546－5468（直通）

意見書の提出先 令和8年10月2日～10月22日
郵送（当日消印有効）持参・電子申請
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