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令和７年１月24日開催 

中央区都市計画審議会 

審 議 の 経 過 

 

１ 開会 

○ 事務局担当幹事（都市計画課長）から、令和６年度第３回中央区都市計画審議会の開会が

宣言された。 

２ 議題 

諮問第５号 

○ 諮問第５号「東京都市計画地区計画の変更について（晴海地区地区計画））」の審議にあた

り、会長が説明を求めた。 

○ 幹事（都市計画課長）から、諮問第５号の都市計画についてスクリーン及び資料を用い説

明がなされた。 

○ 諮問内容について委員が審議を行った。 

 

（主な意見の内容） 

・ １点目は、今回の地区施設の位置の図で、都市計画道路区域、高速道路晴海線について、

区の考えをお聞きしたい。２０２３年に出された東京強靱化プロジェクトにおいて、リーデ

ィング事業の一つとして、首都高速晴海線の延伸部についても言及がされているが、

２０３０年代前半に事業に着手、首都高速晴海線の供用開始は２０４０年代前半が目標とい

うことで、まだ先の計画であることを確認したところである。また、首都高速晴海線の延伸

部については、事業者がまだ未定の状況であると伺っており、まだ十分な情報がそろってい

ないところだと思われる。一方で、今回の計画の中にも点線として書かれているこの区域が、

晴海西小学校の第二校舎の地上運動場にかかっている点を懸念している。隣接している晴海

区民センターでは、おとしより相談センターや図書館などにこういった影響が大きくあるも

のと思う。面したグラウンドの隣の部分は、晴海西こども園の園庭にかかり、子供たちの影

響を懸念するところである。今回の地区決定に当たっては、こうしたことに備える部分が大

きいかと思い、中央区がどのようなお考えでいるのか確認したい。 

  ２点目は、豊洲・晴海開発整備計画において、この周辺の歩行者空間ネットワークの形成

を図るということが示されており、実際に晴海緑道公園は連続しているが、現状では、環状
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２号線で分かれる形になっていて、晴海区民センターの前とその向かいにある晴海フラッグ

の住宅街が、この道路で分断されている状況で、この区間についての連続性、ネットワーク

の形成を図ることについて、どのように考えているのか。 

→ １点目について、計画地の護岸側に首都高速晴海線の計画線が入っており、こちらの道路

については、平成５年に都市計画決定がなされたものである。晴海フラッグの計画、その周

辺の公共施設、教育施設の用地を検討する際にも、この計画線はあったものになっている。

その時点において、既に都市計画決定から２０年近くたっていたわけであるが、いまだ事業

化の話が浮上していない、見通しが立っていないというような状態であった。区のほうで一

体的に管理するほうが、暫定的な活用や何か別のものとして囲われて使えないものになって

しまうという結果よりは、空間が分断されることなく有効に活用できる可能性が高まるだろ

うと考え、全体的に計画をしてきたものである。仮に道路が整備されたとしても、この街区、

敷地の規模としては非常に十分であるため、計画そのものが成り立つ、また、法的にも様々

な基準をクリアすることができると考え、当該地での整備を進めたというものである。 

→ ２点目について、環状２号線は、現在、端部においてＵターン路、車道についてはＵター

ン路が設けられているところであるが、こちらの拡張等については、区から東京都に対して

検討を依頼しており、東京都から構造的に今の改良をすることは難しいということで回答を

得ているところである。区としても、そういった東京都の意見も踏まえ、環状２号線の改良

をして空間を増やしていく、ネットワークしていくことは難しいと考えている。しかしなが

ら、側道等をうまく有効活用し、緑道公園へのアクセス等を確保しながら、緑道公園を使い

ながらのネットワークの構築というものは、引き続き検討させていただきたいと考えている。 

・ この計画自体は、第４－２街区の面積ぎりぎりまで建物を建てるということではなく、校

舎の周囲に緑地や歩道をつくっていくことになるという内容であるため、周辺の環境上も歩

行者の立場からもよいものであると思っている。その上で、確認の意味から何点か質問させ

ていただく。しばらくは学校として使うことになるが、後に別の施設として転用したり、増

改築、建替えなどがあれば、その都度、地区計画が変更されるということになるのか、また、

地下に通す予定の都市高速道路晴海線の整備に関わっても、今後、地区計画が変更されると

いうことがあるのか、将来的に今の定める地区計画が変更の可能性がどのようにあるのかと

いう点について、お示しいただきたい。 

  次の質問は、建築物、学校の規模について、敷地面積が７,９００平方メートルのうち、約

３,５００平方メートルが学校で、残りは大体校庭、地上運動場という計画になっているが、

現状の計画では、容積率の最高限度４００％に対して使用するのが１６０％、高さの最高限

度３５メートルに対して３１メートル、地上５階建ての建物をつくることになっており、敷
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地には、まだ地区計画と照らし合わせても余裕があると思うが、子供が増えた場合などの対

応として、どの程度まで建物の拡大の余地があるのかどうか。建物を大きくすると校庭が狭

くなるなどの影響もあるとは思うが、今後、不測の事態が起きた場合などへの対応として、

どの程度建物を広げられるのか、例えば、今の計画の１.２倍、１.５倍など、どの程度まで

広げられる余地があるのかということについてもお示しいただきたい。 

→ まず、地区計画の変更について、基本的には増改築のたびに都市計画の変更をするという

よりは、ある程度、幅を持たせた都市計画の定め方をあらかじめしているというところも含

めて、都市計画の変更が行われない範囲で検討されるというのが、一般的である。首都高速

道路については、都市計画の決定が既に行われているものになるため、この場所で、そのま

ま仮に整備されるということになれば、都市計画の変更は必要がないということになる。位

置が仮に変わるということがあった場合には、首都高速道路の線形に合わせて壁面線を指定

しているというところがあるため、地区計画のほうも連動して影響を受ける可能性はあるが、

現時点では何も特段の想定がないという状況である。 

  また、容積率については、計画の１６０％に対して４００％という指定にはなるが、高さ

は周囲への影響も含めて指定しているため、現在の建物や校舎の屋上の附属物、そういった

ものも考慮して３５メートル、また、それが４００％に対して、ゆとりある階高を実現でき

るものなのかといったようなことを評価して定めている。そのため、現実的には階を一層増

やしていくような変更は、都市計画を変更しない中でということを前提に考えると、なかな

か現実的ではない。今回の計画は、推計を前提に、この施設で十分に足りるだろうという規

模で設計をしているため、現時点においては、広げるようなことは考えておらず、既存の施

設の中でのやりくりということを前提に対応すると思っている。最後に、委員のほうでお話

のあった１.２倍、１.５倍ということについて、計画をする際に、どのくらいのボリューム

なら許容されるかというのは定めることができないものあり、内容がある程度見えてきた段

階で、決定権者である東京都と協議をしながら、その程度感について確認をしていく、また、

変更の内容についても上位方針や運用の基準に照らし合わせてチェックがされるものとなる。

そのような具体的な協議の中で定められていくものと考えている。 

・ 交通量調査については、晴海フラッグのタワー棟などの影響というものも織り込まれた数

字だと伺っているが、風環境、また、日影などについても、晴海フラッグのタワー棟の影響

なども織り込まれて予測がされているものなのかという点を確認させていただきたい。資料

の下の風環境、日影の部分は、あくまでもこの敷地での影響ということだが、交通環境でタ

ワー棟の影響も織り込んだ調査をしているのであれば、風や日影の影響についてもタワー棟

の部分、そのほか計画があれば、そういったものの影響も併せて調査するべきなのではない
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かと思う。 

→ 周辺環境への影響の評価の考え方について、交通量は、まだできていない工事中のタワー

棟が出来上がった後の交通量の推計値も加味したもので検証している。同じく風環境につい

ても周辺の影響を加味しており、具体的には半径４００メートル以内について、モデル化し

て風環境についてシミュレーションするという形で進めている。日影については、建物を単

独の影響を図示しているが、影は北側に落ちていくもので、この周辺では隣接する区民セン

ターの影響が及ぶものと思うが、大体同じぐらいの高さであり、同程度の影が落ちてくるた

め、晴海フラッグの影は、こちらのほうにあまり影響を強く及ぼすものではないと捉えてい

るところである。 

・ 風環境について、建築前、建築後と図で示されていて、建築後のところに（防風対策後）と

なっているが、この防風対策はどのような内容なのか。  

→ 風対策については、ここの場合は、風に強い樹木や樹種の選定により、風の影響を和らげ

るような位置にしっかりと植えていくということを考えている。 

 ・ 新しく住んでいる方々が晴海フラッグなどにたくさん住んでいて、自分のまちの都市計画

をきちんと理解をしていて、このまちが将来どうなるかということを少しでも考え始めると

いうことがとても大事だと思う。小学校というのは地域のものに最終的にはなっていくので、

地域の方々が自分のまちを考えるときのとてもいいきっかけになると思っていて、地元の新

しく来た人たちが考え始めて、仲間になって地域をつくっていくようなことになったらすご

くいいなと考えながらお話を聞いていた。質問としては、都市計画の手続のスケジュールの

ところで、既に縦覧や公告、意見書の提出などということをされているが、何らか地域の人

たちの考え方や、自分たちが都市計画に関わっていきたいなど、そのようなことがかいま見

えたのかどうかということと、都市計画は都市計画で決めてしまえばいいと思うが、その先、

令和８年からなので、小学校の設計がもう大体終わっているという気もするが、そこに住民

が何か自分たちの考えを言ってみたり、あるいは自分たちでできることをやってみたいと思

わせるようなプロセスが組み込まれているのかどうかをお伺いできればと思う。 

→ 晴海の全体のまちづくりに関して、オリンピック・パラリンピック大会後の選手村が住宅

施設に変わる、まちが大きく変わるというのは、中央区にとって、晴海にとって大きな出来

事であるので、晴海地区将来ビジョンでも、施設ができる前から大会後の未来を目指して、

まちとしてどういうビジョンを描いていくのか、そういったことを地域の公募区民の方にも

ご参画いただきながら、丁寧に区として練り上げてきた。晴海のまちづくりの考え方も将来

ビジョンのほうも、引き続き、区のホームページやそのほかのところでご紹介している状況

である。案の説明会を１０月に開いているが、その際に参加された方が、その資料をお手元
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に持っていらっしゃって、ここに書かれているビジョンについては今どういう状況になって

いるのか、そういったご質問をしていただくなど、高い関心を持ってまちの状況について注

視していただいているような状況がうかがえたところである。区としては、そういった情報

をしっかりと発信しながら、晴海地区のまちづくり協議会をはじめとした、いろいろな場を

通じて、区民の方の声にも耳を傾けながら進めていくと考えている。 

→ 施設のことについて、令和５年度に建設準備協議会をやっており、地域の代表の方、東京

都、区の関係機関を集めて４回ほど行っている。その中で様々な意見をいただいており、そ

ういった意見に基づいて今回設計をしてきたところである。 

・ 一般論を申し上げると、一つは、市民参加は分断する。行政が地元の人たちと丁寧につく

ったけれど、新しく来た人たちは年齢も違うし、情報チャンネルも全然違うため割れている

ということが結構ある。そのため、新しく来た人たち向けにしっかりチャンネルを戦略的に

つくっていくというところがとても大事で、皆さん思いは一緒でいいまちをつくろうだと思

うが、そこがうまくつながってないということが不幸な反対運動につながったりなど、いろ

いろなほかのまちの事例を見ているので、一つはそういうことが大事である。また、施設に

ついて、こちらも一般論であるが、設計図が見えてから、皆さん頭が動き始めて文句を言う

人は言うということになるので、基本構想の段階でしっかり話を聞きましたというので現場

が始まってしまって、それがいいものにつながるかというと違うこともある。あとは、心の

余裕とプロセスの時間の余裕ということかもしれないが、何らか丁寧にやっていただけると、

やった分だけおそらくいい成果が返ってくると思う。 

 

○ 諮問第５号について採決を行い、委員全員の賛成により、本案について適当と認め、区長

に答申することとした。 

 

５ 閉会 

〇 会長から、令和６年度第３回中央区都市計画審議会の閉会が宣言された。 


