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③ 幹線道路の整備に合わせた沿道景観の形成 

・幹線道路整備事業の進捗にあわせ、沿道の土地利用を適切に誘導する仕組みを構築し、

道路空間と沿道の街並みが調和し、緑豊かな景観を計画的に誘導していく 

・道路事業者と都や地元区市町村の都市計画所管組織等によりモデル的な取組を実施 

＜モデル的な取組事例＞ 

環状二号線（新虎通り）沿いの景観形成 

出典：街並み再生地区及び街並み再生方針の概要 
（環状第二号線沿道新橋地区（平成 25年 3月 27日指定）） 

○概要 

・市街地再開発事業により整備された道路と道路沿いの区域を対象に、「東京のしゃれた
街並みづくり推進条例」の「街区再編まちづくり制度」に基づく「街並み再生地区」の
指定を受け、地域の実情に即した柔軟なルールに沿って、段階的なまちづくりを誘導 

・都市開発諸制度の都市計画提案を行う事業については、大規模建築物等の建築等に係る
事前協議制度を通じ、景観に配慮した事業となるよう誘導 

○経緯 

・港区では、環状２号線の整備を契機に、地域の魅力を高め、計画的なまちづくりを推進
するため、「環状 2号線周辺地区まちづくりガイドライン（以下、「ガイドライン」と
いう）」を策定（H24.3） 

・ガイドラインの基本方針を実現するため、区は、「東京のしゃれた街並みづくり推進条
例」で定める「街区再編まちづくり制度※1」を活用し、「環状二号線沿道新橋地区街並
み再生地区」を提案 

・都が同地区を指定し、街並み再生方針※2を策定（H25.3） 

・これまで、「環状二号線沿道新橋地区街並み再生地区」において、街並み再生方針に基
づき、3件の都市計画提案がなされた（当該 3件は大規模建築物等の建築等に係る事前
協議の対象） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

環状二号線沿道新橋地区街並み再生地区 区域図 

 

 

街区再編まちづくり制度に基づき 

なされた都市計画提案の箇所 

① 

② 

③ 
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街並み再生方針（一部抜粋） 

環状第二号線沿道新橋地区 街並み再生方針 

１ 整備の目標 環状第二号線沿道新橋地区（以下「本地区」という。）は、都心と臨海部を結ぶ重要な幹線道

路である環状第二号線とその沿道から成る地区である。 

本地区は、特定都市再生緊急整備地域「東京都心・臨海地域」内に位置し、地域整備方針とし

て、「環状２号線の整備とその沿道土地利用の促進を図るとともに、国際金融・業務・商業・文

化・交流機能や生活・業務支援機能など多様な機能を備えたにぎわいにあふれた国際性豊かな交

流ゾーンを形成」することが掲げられているほか、東京の都市づくりビジョンや港区まちづくり

マスタープランにおいても環状第二号線の整備に合わせたまちづくりを推進することが目標と

して掲げられている。 

一方、本地区では、比較的小規模な敷地が多い上、建築物の老朽化が進んでおり、幅員の狭い

道路が多数存在することから、防災上の安全性が懸念されるとともに、都心にふさわしい土地の

有効利用が妨げられている。また、沿道の建築物と環状第二号線の地上部道路空間との一体性に

欠ける街並みとなっている等の課題を抱えている。 

こうしたまちの課題への対応として、港区景観計画では、本地区を含む環状第二号線周辺を「環

状２号線周辺景観形成特別地区」に指定し、緑豊かな道路空間と沿道の建築物等が一体となり、

品格とにぎわいのある景観形成を推進することとしている。また、港区が地元住民等とともに策

定した「環状２号線周辺地区まちづくりガイドライン」では、多様な機能と魅力が重なり合い、

にぎわいと活力を生み出す緑豊かなシンボルストリートを目指し、これにふさわしい街並みの形

成やエリアマネジメントを実践していくことを目標としている。 

そこで、本地区においては、以下のとおり、沿道の老朽化した建築物の更新や細分化した敷地

の統合を図り、にぎわいと統一感のある街並みを形成し、国際競争力の強化に資する業務、商業、

交流機能と都市型住宅機能等が複合する魅力と活力を生み出す沿道まちづくりを推進すること

により、次世代の東京を象徴するシンボルストリートとなることを目標とする。 

（１） にぎわいと統一感のある街並みの形成 

環状第二号線※沿道の建築物の壁面線の統一やにぎわい施設の連続化とともに、環状第二号線

の広幅員歩道等の利活用により、歩いて楽しいにぎわいと活気にあふれ、統一感と品格ある街並

みの形成を図る。 

※以下、本方針において「環状第二号線」と記載した場合、環状第二号線の愛宕下通りから第一

京浜までの間を示すものとする。 

（２） 土地の有効利用の実現 

敷地統合の促進、敷地の集約化と幅員の狭い道路の再編を一体的に行う街区の再編（以下「街

区再編」という。）の促進により、東京の新たな成長軸としてふさわしい土地の有効利用の実現

を図る。 

（３） 魅力と活力のある持続的なまちづくりの推進 

居住、業務、商業、文化・交流といった多様な機能を備えた魅力と活力ある複合市街地を形成

するため、都心居住の推進及び業務拠点の形成に資する用途を誘導する。加えて、災害時の一時

受入れ場所の確保など防災機能の整備や環境負荷の少ないうるおいのある都市空間を形成する

ことにより、安全・安心・快適で持続的なまちづくりの推進を図る。 

２ 整備すべき

公共施設・そ

の他公益的

施設に関す

る事項 

（１） 道路ネットワークの整備 

本地区では、環状第二号線の整備により道路ネットワークが形成され、円滑な道路交通機能が

確保される一方で、幅員の狭い道路が多く存在し、都心にふさわしい土地の有効利用の妨げとな

っていることなどから、これらの幅員の狭い道路については、街区再編に合わせて、廃道・拡幅・

付替えを適切に行い、総合的な交通環境の向上を図る。 

（２） 歩行空間の整備 

歩いて楽しい歩行空間を形成するため、街区をつなぐ役割を担う地区内ネットワーク道路の沿

道に歩道状空地等を整備する。また、街区再編において、歩行者の通行機能を継続させる必要が

ある場合、道路の廃止後も敷地内の適切な位置に貫通通路を確保する。 

（３） 広場状空地の整備 

環状第二号線の広幅員歩道などの空間が充実することから、本地区内では大規模な空地等は配

置せず、歩行者等が気軽に憩うことのできる快適な広場状空地を整備する。 
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（４） 防災機能の整備 

災害時の帰宅困難者対策として、一時受入れ場所や防災備蓄倉庫等の防災機能の整備を図る。 

３ 土地の区画

形質の変更

に関する基

本的事項 

敷地統合により土地の合理的な利用を促進し、良好な街並みを形成するため、敷地面積の最低

限度を 250 ㎡とする。特に、高度利用を行う場合は、敷地の集約化により敷地外周全てが道路

に接する街区整備（以下単に「街区整備」という。）や街区再編を行う。 

４ 建築物等に

関する基本

的事項 

（１） 建築物等の配置、形態及び意匠 

① 建築物の壁面の位置の制限〔街並み再生方針図２〕 

①-１ 環状第二号線に面する建築物 

東京の顔となるシンボルストリートにふさわしい統一感のある魅力的な沿道景観を形成す

るため、建築物の壁面の位置を定める（１号壁面：0.2ｍ以上）。 

①-２ 広域ネットワーク道路に面する建築物 

幹線道路に沿って連続的に調和した沿道景観を形成するため、建築物の壁面の位置を定め

る（２号壁面：0.5ｍ以上）。 

①-３ 地区内ネットワーク道路等に面する建築物 

歩行者等が気軽に憩うことのできるうるおいある沿道空間と道路に沿って連続的に調和し

た沿道景観を形成するため、建築物の壁面の位置を定める（３号壁面：1.5ｍ以上 ４号壁面：

5.0ｍ以上）。 

② 建築物等の高さの制限 

東京の顔となるシンボルストリートにふさわしい統一感のある魅力的な沿道景観を形成す

るため、建築物等の高さ（建築基準法施行令（昭和 25 年政令第 338 号）第２条第１項第６号

に定める高さをいう。）の最高限度を 80ｍとする。 

③ にぎわいの演出による歩いて楽しい街並みの形成 

歩いて楽しい街並みを形成するため、環状第二号線に面する建築物の１階部分については、

「（２）建築物の用途」に示す「にぎわい施設」を壁面の過半を占めるように配置するととも

に、以下のにぎわいの演出の工夫を行う。 

・透過性のある素材の使用 

・オープンテラスやショーウィンドウなどの設置 

・営業時間外においても、照明や展示などによりにぎわいを損なわない演出の工夫（照明につ

いては、LED 照明等の環境に配慮した器具を選定すること。） 

・その他、建築物内のにぎわいを通りに表出させる工夫 

④ 色彩等の意匠に関する配慮 

建築物等の色彩は、品格と活力ある街並みの創出に資するように配慮すること。特に、環状

第二号線に面する建築物等については、環状第二号線側を正面とし、街路樹等の緑が映えるよ

うな色彩等の意匠とすること。また、屋外広告物等の配置等についても、街並みや建築物との

一体性に配慮すること。 

⑤ その他の事項 

環状第二号線のにぎわいの連続化や安全な歩行者環境の形成を図るため、原則として環状第

二号線に面して自動車出入口を設けてはならない。 

（２） 建築物の用途 

① にぎわいの創出に資する施設の導入 

環状第二号線に面する建築物は、その 1 階部分の主たる用途として、住民、就業者及び来街

者にとって魅力的で品格を感じられる、にぎわいの創出に資する施設（以下「にぎわい施設」

という。）を導入する。 

【にぎわい施設】 

・物品販売業を営む店舗 例）洋品店、食料品店、家具店 

・飲食店 例）喫茶店、各国料理店 

・公開を目的とした施設 例）アンテナショップ、ショールーム 

・サービス施設 例）観光インフォメーションセンター、旅行代理店、両替店、銀行 
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② 都心居住の推進及び業務拠点の形成に資する施設の誘導 

多様な機能を備えた魅力と活力ある複合市街地の形成のため、多様なライフスタイルやライ

フステージに応える「優良な住宅」及び「生活利便施設」を誘導するとともに、国際的な東京

のビジネスセンター機能を強化する「業務支援施設」を誘導する。 

【優良な住宅】 

｢優良な住宅｣は、以下の全てを満たすものとする。 

・専用床面積 55 ㎡/戸以上とする。ただし、サービス付き高齢者向け住宅はこの限りでない。 

・省エネルギー対策等級４程度※以上とする。 

・付属施設として、自転車等駐車場２台/戸以上を設置する。ただし、サービス付き高齢者向

け住宅はこの限りでない。 

※省エネルギー対策等級４程度とは、住宅の品質確保の促進等に関する法律に基づく評価方

法基準（平成 13 年国土交通省告示第 1347 号）第５ ５-１(３)イ①a 表及び(３)イ②a 表

の等級４の欄に掲げる基準値、又は、住宅に係るエネルギーの使用の合理化に関する設計、

施工及び維持保全の指針（平成 18 年国土交通省告示第 378 号）３(1)及び４に掲げる基準

値に適合することをいう。 

【生活利便施設】 

｢生活利便施設｣は、港区開発事業に係る定住促進指導要綱実施要領第８条第２項に定める

施設のうち以下のものとする。 

・食料品・日用品等生活必需品を取り扱う店舗 

・医療施設 

・子育て支援施設 

・障害者支援施設 

・高齢者支援施設 

・コミュニティ活動支援施設 

・教育文化施設 

・その他生活に便利な施設 

【業務支援施設】 

・国際的な会議等に対応可能な設備を有したカンファレンスホール（床面積 500 ㎡以上（付

属施設を含む。）） 

・その他国際競争力の強化に特に資する施設 

③ 良好な市街地環境形成のための用途の制限 

良好な市街地環境を形成するため、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項第７号、第８号及び同条第５項のいずれかに該当する営

業の用に供する建築物を制限する。 
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「環状二号線沿道新橋地区街並み再生地区」における大規模建築物等の建築等に係る事前
協議制度対象事例 

① 西新橋二丁目 

景観に関する方針 

・新虎通りの整備と沿道再開発が進む地区における、魅力と活力のあるシンボルストリー

トにふさわしい沿道景観を形成。 

・建物高さによる圧迫感を抑えたファサードデザインとする。 

・沿道の周辺街区との調和を図るため、高層部と低層部のデザインを切替え、活気とにぎ

わいのあるヒューマンスケールの街並みを形成。 

・周辺の緑と連続した植栽とし、賑わいとうるおいのある歩道空間を創出。 

 

建物配置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

配慮状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

   

 

 

 

 

新虎通り 

計画図 

↓低層部 

↑高層部 

高層部と低層部でデザインを切り替え、
低層部に店舗を設け、建物の外装をガラ
ス仕上げとすることで、にぎわいのある

街並みを形成 

敷地内を緑化し、うるおいある歩行空間を創出 

 



 

26 

②西新橋二丁目 

景観に関する方針 

・周辺エリアとの調和に配慮したスカイラインとし、魅力的な沿道景観を形成。 

・虎ノ門ヒルズ等と調和した縦基調のファサードとし、シンボルストリートにふさわしい

統一感のあるデザインとする。 

・交差点の R 形状等を踏まえ、Ｒ形状の曲面で覆った建物形式とする。 

・建物周辺を緑化することで、新虎通りの街路樹と愛宕山の緑を連続させ、緑豊かな街並

み形成に貢献する。 

 

建物配置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

配慮状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

←虎ノ門 
ヒルズ 

新虎通り 

計画図 三田線 

日比谷線 

周辺建物と調和した縦基調のファサード 敷地内を緑化し、周辺の緑との連続性確保 
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③新橋四丁目 

景観に関する方針 

・統一感のあるスカイラインの形成。 

・低層部（ガラスによる透過性のあるファサード）と中高層部でデザインを切替え、圧迫
感を軽減するよう壁面を分節するとともに、低層部の街並み・賑わいの連続性に配慮。 

・広場状空地と緑のネットワークによるうるおいある歩行者空間の形成。 

 

建物配置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

配慮の状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

計画図 

新虎通り 

広場状
空地 

↓低層部 

↑中高層部 

低層部と中高層部でデザインを切り替
え、低層部には賑わい施設を設け、建物

外装をガラス仕上げとすることで、新虎
通りの賑わいの連続性に配慮 

周辺の緑と連続するよう配慮し、広場状
空地の一部を緑化することで、うるおい
ある歩行者空間を形成 
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※1 東京のしゃれた街並みづくり推進条例に基づく街区再編まちづくり制度 

（平成 15年 10月１日施行） 

制度の目的 ・街区再編まちづくり制度は、密集市街地などまちづくりの様々な課題を抱

える地域において、細分化された敷地の統合や行き止まり道路の付替えな

どを行いながら、共同建替え等のまちづくりを進めることにより、魅力あ

る街並みを実現する制度。 

制度の概要 ・対象となる地域を「街並み再生地区」に指定し、地域におけるまちづくり

の独自のガイドラインとなる「街並み再生方針」を定め、都市計画に基づ

く規制緩和を活用しながら、合意形成の整った地区から段階的に整備して

いく。 

・合意形成の整った地区から、段階的整備を可能とするため、土地所有者等

による小さな単位の都市計画提案を可能としているほか、都市計画の迅速

な決定など、多岐にわたる方策を講じている。 

制度の特徴 ・「街並み再生方針」において、地域貢献と規制緩和の関係等を事前に明示

し、合意形成の整った地区から都市計画として具体化を図っていく。その

ため、都内一律の要件ではなく、地区のまちづくりの課題解決に寄与する

取組を評価対象とし、貢献内容にふさわしい規制緩和を行うことで、地域

の実態に即した柔軟なまちづくりの促進が期待される。 

 

※2 街並み再生方針 

方針の概要 ・街区再編まちづくりを行う必要性が高い地区を「街並み再生地区」に指定

し、地区において街並み再生方針を定める。 

・方針には下記の事項を定める。 

①街並み再生地区の整備の目標 

②整備すべき公共施設、その他公益的施設 

③個性豊かで魅力のある街並み形成のために必要となる建築物等の配置、

形態、用途等 

④個性豊かで魅力のある街並みの実現に向けて講ずべき措置 

⑤その他、街並み形成の方向性を明らかにするために必要なもの 

・まちづくりを具体化するための方策として、街並み再生地区の全部あるい

は一部に「再開発等促進区を定める地区計画」を定め、事業を実施する。 

地区指定実績 ・武蔵小山駅東地区（品川区）   ：平成 16年度指定 

・南池袋二丁目地区（豊島区）   ：平成 16年度指定 

・新宿六丁目西北地区（新宿区）  ：平成 18年度指定 

・ひばりヶ丘駅北口地区（西東京市）：平成 22年度指定 

・環状第二号線沿道新橋地区（港区）：平成 24年度指定 

・虎ノ門駅南地区（港区）     ：平成 26年度指定 

 

 


