
地 区 再 生 計 画 書 

整備地区の名称 蒲田駅周辺地区 

整備地区の位置 位置図表示の通り 

整備地区の区域 区域図表示の通り（蒲田５丁目1～3,9～13,15～20,38～42、 

西蒲田７丁目1～7,27～30,45～48,66～67、 西蒲田８丁目1～2） 

整備地区の面積 約16.8 ha 

整備地区の整

備の基本方針 

蒲田駅周辺は、東京都の都市計画区域の整備、開発及び保全の方針におい

て、地域特性に応じた都市機能の集積を図る枢要な地域の拠点に位置付けられ

ており、大田区都市計画マスタープランにおいては、大森駅周辺、羽田空港周辺

とともに、大田区の中心拠点として位置付けられ、東西自由通路、駅舎・駅ビルや

駅前広場など、Ｊ Ｒ ・東急蒲田駅周辺の基盤施設を一体的に捉えた拠点性を高

めるまちづくりが求められている。

一方で、本地区は、戦災復興土地区画整理事業により形成され、建物の多くは

老朽化し、敷地の細分化や歩行者空間の不足等の課題を抱えている。

こうした状況を踏まえ、本地区では、建替え・共同化・再開発等による土地の合

理的かつ健全な高度利用と都市機能の更新を図り、区の中心拠点としてふさわし

い安全・安心で、にぎわいのあるまちづくりを推進していく。

1  駅周辺にふさわしい土地利用の推進

街区単位の共同化や老朽建築物の建替えを促進し、商業・業務機能のほか

宿泊など蒲田駅周辺の地域特性や立地特性を活かした土地利用を誘導する。

2  都市基盤施設の整備

都市骨格軸を中心に歩行者に配慮した車両の誘導や歩行者空間の拡充、

などにより、歩行者の安全性及び回遊性、利便性の向上を図る。

3  防災性の向上

防災活動拠点の整備や建築物の不燃化・耐震化の促進、細街路の解消な

ど、災害に強い都市づくりを推進する。

4  環境都市づくりの推進

再生可能エネルギーの活用や省エネ設備の積極的な利用など、環境性能に

優れた建築物を誘導し、脱炭素社会に寄与する都市づくりを推進する。 

整備地区の土 

地利用に関す 

る方針 

（従前） 

道 路 約 39,580㎡ （23.6％） 

駅前広場 約 11,300㎡   （6.7%） 

建築敷地 約 98,980 ㎡
（58.9%） 

業務系 約 24,710 ㎡ 

（14.7%） 

商業系 約 39,720 ㎡ 

（23.6%） 

商業・住居系 約 17,880 ㎡ 

（10.6%） 

  住居系   約  8,360 ㎡ （5.0%） 

  工業系 約 80 ㎡ 

（0.05%） 

供給・処理系  約   20 ㎡ （0.01%） 

  その他  約  8,210㎡  （4.9%） 

（従後） 

道  路   約 39,580 ㎡（23.6%） 

駅前広場 約 11,300 ㎡（6.7%） 

建築敷地    約 98,980 ㎡（58.9%） 

公園緑地 約 420 ㎡ (0.3%) 

都市機能集積ゾーン 約 78,640 ㎡ （46.8%） 

新価値創造ゾーン  約 19,920 ㎡ （11.6%） 

その他 約18,140㎡ （10.8%） 

（鉄道用地 等） 



その他   約   18,140 ㎡
(10.8%） 

（鉄道用地 等） 

 合計 約168,000㎡ （100.0%） 合計 約168,000㎡ （100.0%） 

主要な公共施 

設の整備に関

する事項 

駅前広場等 名称 面積 延長 幅員 

大田区画街路第7号線 約5,900㎡ 

（交通広場面積） 

160ｍ 22ｍ 

市街地再開発

事業等に関す

る事項 

19.20番街区再開発準備組合の設立：H28.11月 

15.16番街区（17番街区も一部含む）再開発準備組合の設立：R2.3月 
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区域図 
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 区域図 
 

登記簿（令和 2年 5 月 25日現在）より整理 



道路幅員現況図 

道路台帳より整理 



 

地区再生計画図 



計 画 区 域 現 況 書 
（令和 2 年 5 月 25 日現在） 

（Ａ）人口及び世帯  人口：1,827人、世帯数：1,282世帯（令和2年8月住民基本台帳） 

蒲田５丁目1～3,9～13,15～20,38～42、 

西蒲田７丁目1～7,27～30,45～48,66～67、 

西蒲田８丁目1～2 

（
Ｂ
）
土
地
利
用
現
況
 

区  分   地 積 構成比 

公共施設 

道    路 
約39,580㎡ 23.6％ 

駅  前 広 場 
11,300㎡ .7％ 

水    路 
―  

― 

公 園 及 び 緑 地 ― ― 

そ  の  他 約 18,140㎡（鉄道用地等） 10.8％ 

宅 地 

建築敷地 

国有地 約100㎡ 0.1％ 

都有地 約6,600㎡     3.9％ 

区有地 ― ― 

民有地 
約92,280㎡ 

 54.9％ 

そ の 他 

国有地 
― 

― 

都有地 
― 

― 

区有地 
― 

― 

民有地 
― 

― 

合  計   約168,000㎡ 100％ 

（
Ｃ
）
地
価
 

最高  3,260 千円/㎡ 
 

（
Ｄ
）
権
利
者
 

土地所有者 593名 

最低  550 千円/㎡ 
 

借地権者 不詳 

平均（加重平均）   ― 
 

使用賃借による建物所有者等 不詳 

備考：令和2年路線価 

（最高地点：西蒲田7-68 JR蒲田西口駅前広場） 

 

（最低地点：蒲田5-12 東口呑川沿い付近） 

借家権者 不詳 

計 593名 



（
Ｅ
）
 
地
 
域
 
地
 
区
 

 内 容 決定年月日 備考 

 

 

 

用途地域 

用途地域 容積率（％） 面積（ha）  

 

S48.11.20 

〃 

〃 

 

商 業 700 約10.6ｈａ 

商 業 600 約 0.4ｈａ 

商 業 500 約5.8ｈａ 

 

 

 

高度利用地区 

容積率の最低限度 

容積率の最高限度 

建ぺい率の最高限度

建築面積の最低限度 

壁面線指定の有無 

― 

― 

― 

― 

― 

  

その他の地域地区 防火地域   16.8 ha （全範囲）   

 

建 

築 

物 

用 

途 

現 

況 

  

  
戸数 構成比 床面積 構成比 建築面積 構成比 

（戸） （％） （㎡） （％） （㎡） （％） 

官公庁施設 2 0.5% 30,510.2  7.7% 3,517.6  4.8% 

教育文化施設 8 2.0% 14,519.4  3.7% 1,576.9  2.2% 

厚生医療施設 2 0.5% 726.9  0.2% 218.6  0.3% 

供給処理施設 1 0.2% 16.4  0.004% 16.4  0.02% 

事務所建築物 53 13.1% 71,519.6  18.0% 11,735.5  16.2% 

専用商業施設 94 23.2% 93,085.7  23.5% 16,828.1  23.2% 

住商併用建物 117 28.8% 57,454.0  14.5% 12,950.4  17.8% 

宿泊・遊興施設 81 20.0% 74,762.4  18.9% 13,796.7  19.0% 

独立住宅 10 2.5% 1,139.0  0.3% 491.7  0.7% 

集合住宅 20 4.9% 46,105.4  11.6% 5,575.8  7.7% 

専用工場 1 0.2% 77.0  0.0% 38.5  0.1% 

倉庫運輸関係施設 10 2.5% 6,676.1  1.7% 3,175.7  4.4% 

仮設建物 7 1.7% 0.0  0.0% 2,641.9  3.6% 

合計 406 100.0% 396,592.0  100.0% 72,563.8  100.0% 



 
 

摘  要 

1.平均容積率 400.7％  
 

※共に建築敷地 98,984 ㎡に対する値 
（床面積÷建築敷地） 

2.平均建ぺい率 73.3％ 

（建築面積÷建築敷地） 

 

 

建
築
物
構
造
別
現
況 

  戸数 構成比 床面積 構成比 

構造 
（戸） （％） （㎡） （％） 

防火造 75 18.5% 12,480  3.1% 

準耐火造 34 8.4% 7,800  2.0% 

耐火構造 266 65.5% 376,310  94.9% 

その他 31 7.6% 0  0.0% 

合計 406 100% 396,590  100% 
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