
1 

都 市 建 設 委 員 会 資 料 
令 和 7 年 2 月 １ 7 日 
まちづくり推進室地区整備課 

 

 

上板南口まちづくりビジョン（案）について 

 

１ 上板南口まちづくりビジョンについて  

上板橋駅南口周辺地区では、市街地再開発事

業の進展や東武東上線の準急停車等により、ま

ちに変化が起きている。新設道路沿道の適切な

土地利用誘導、商店街の活性化、密集市街地の

防災性等の課題の改善を図りながら、利便性が

高く魅力あるまちを実現するために、地区計画

（都市計画）の検討を進めている。 

来年度以降の地区計画の策定に向けて、地域

住民の意見を踏まえ、地域の将来像やゾーンご

とのまちづくりの方針を「上板南口まちづくり

ビジョン」として取りまとめる。 

 

２ 地域意見の収集について 

 ビジョン策定に向けて、より多くの地域住民等の意見を反映するため、地域の将来像や

ゾーンごとのまちづくりの方向性について、以下のとおり意見を収集した。 

（１）まちづくり意見交換会 

  地元組織（町会・商店街・再開発組合）の代表者を対象に、意見交換会を開催した。 

回 日時・場所 参加団体 参加人数 

第 1回 
令和6年9月28日（土） 
14：00～16：00 
七軒家集会所 

上板橋一丁目町会 
上板南口銀座商店街振興組合 
西地区再開発準備組合 

7名 

第 2回 
令和6年11月16日（土） 
14：00～16：00 

常盤台地域センター 

上板橋一丁目町会 
東地区再開発組合 

西地区再開発準備組合 

6名 

（２）地域組織への個別説明 

 地元組織の会議に参加し、地域全体やゾーンごとのまちづくりについて意見を交換した。 

実施日 地元組織会議体 参加人数 

令和6年 11月 8日（金） 上板南口銀座商店街振興組合理事会 12名 

令和6年11月11日（月） 東地区市街地再開発組合理事会 4名 

令和6年11月11日（月） 上板橋二丁目町会役員会 14名 

令和6年11月16日（土） 喜楽会役員会 12名 

令和6年11月16日（土） 上板橋一丁目町会役員会 10名 

令和6年12月19日（火） 西地区市街地再開発準備組合理事会 5名 

対象地域：上板橋一丁目及び上板橋二丁目の一部 

上板橋一丁目 

 

上板橋二丁目 

 

まちづくりビジョン対象地域（上板橋駅南口周辺地区） 
約20.5ha 

若
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（３）まちづくりニュースの配布・アンケート調査 

 まちづくりニュースを対象地域内全戸（約 2,500 戸）や駅利用者に配布し、まちの将

来像やゾーンごとのまちづくりの方向性について、アンケート調査を実施した。 

号 ニュース発行日 アンケート期間 回答数 

第 1号 令和 6年 11月 令和 6年 11月 11日～12月 6日 89件 

第 2号 令和 6年 12月 令和6年12月 7日～令和7年1月7日 38件 

（４）いただいた主な意見 

・緑豊かな街並みを実現してほしい。 

・商店街の活性化は必要。魅力ある店舗を誘致してほしい。 

・子育て世代、若い世代にとって良好な住環境、住みやすいまちにしてほしい。 

・通学路の安全を確保してほしい（災害対策、交通対策）。 

 

３ 上板南口まちづくりビジョン（案）の概要（本編は参考資料のとおり） 

【第 1章】地区の状況とまちづくりの方向性                     

  まちの変化を好機ととらえながら、城北中央公園、七軒家公園等の公園に恵まれ、若

者世代に選ばれやすいという地域の高いポテンシャルを活かして、「人中心」の価値観を

まちづくりに反映し、地域の特徴あるライフスタイルを創造するまちづくりを進める。 

【第２章】計画コンセプトとめざす都市像 ～新たな公園都市～            

  “境界を越えて「混ざり合い、つながるまち」へ” を計画コンセプトとし、都市空間の

誘導手法や官民が連坦した緑環境の整備・利活用スキーム等を構築していく。 

人々が混ざり合い、つながる緑豊かな「新たな公園都市」として、「まちの顔となる緑

をつなぐまち」「様々な人が混ざり、ライフスタイルをつなぐまち」「防災とヒューマン

スケールが共存するまち」という都市像をめざす。 

【第3章】ゾーンごとのまちづくりの考え方（案）                  

  対象地域を７つのゾーンに分け、ゾーンごとのまちづくりの考え方を示す。 

  ※今後ビジョンの最終案の策定検討に向けて、さらに地域住民から意見を収集する。 

【第４章】みどりとモビリティのネットワーク形成をめざして               

  みどりとモビリティのネットワーク形成に向けて、将来的な道路整備や鉄道立体化を

見据えた通過交通と地区内交通の役割分担のイメージや都市軸の構築イメージを示す。 

【第５章】実現に向けて                              

  計画コンセプトの実現に向けたステップやスケジュールを示す。 

【第6章】次世代に愛着をつなぐ                          

  計画・設計 ～ 施工 ～ 完成後（維持管理）までの開かれた参加のプロセスをデザイ

ンすることで、次世代へバトンをつなぎ、地域の愛着をつないでいく。 

 

４ スケジュール（予定） 

令和７年２月  区議会（都市建設委員会）：ビジョン（案）報告 

令和７年２月  パブリックコメント実施（2/19～3/11）・地域説明 

令和 7 年度以降 地域住民からの意見収集・ビジョン（最終案）策定 

地区計画策定に向けた都市計画検討・手続 



上板南口まちづくりビジョン（案）

令和７年１月

－ 境界をこえて「混ざり合い、つながるまち」へ －  

参 考 資 料  
令 和 ７ 年 ２ 月 １ ７ 日
まちづくり推進室地区整備課 
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上板南口まちづくりビジョンとは

まちの変化が始まった上板南口（上板橋駅南口周辺地区）におい
て、今後の変化の先にめざすべき「地域の将来像」を、指針（ビジョ
ン）として取りまとめるものです。

地域の将来像の検討に向けては、

①地域にお住まいの皆さまや駅利用者の皆さまから、活かすべき地
域の特徴・資源や解決すべき課題に対するご意見をいただき、反
映していくプロセス

②「東京で一番住みたくなるまち」をめざす区のブランド戦略とし
て、地域外への波及を見据えた、「新たな公園都市」という都市
像の創造に、上板南口を起点にチャレンジするプロセス

の両立を図りながら、本ビジョンの策定を進めています。

「案」においては、①の視点でこれまでいただいてきた地域意見
を踏まえた内容を案として得示しつつ、②の視点で区として創造し
ていくブランド戦略としての都市像を、具体的に提示しました。

特に、第３章「ゾーンごとのまちづくりの考え方」については、
現段階の考え方を案としてお示ししており、今後、さらに①の視点
で地域からの意見をいただくプロセスを経ていくことで、ビジョン
の「最終案」の策定検討につなげていきます。

変化が激しく、先が見通しづらい時代においても、将来に向けた
軸を持ちながら、開かれた参加のプロセスを描くことで、地域への
愛着が次世代につながっていくまちをめざしていきます。







第 2 章第 2 章
計画コンセプトとめざす都市像 〜新たな公園都市〜計画コンセプトとめざす都市像 〜新たな公園都市〜

計画コンセプト｜計画コンセプト｜
境界を越えて「混ざり合い、つながるまち」へ境界を越えて「混ざり合い、つながるまち」へ

１ 空間の運用と利用に関する分断をつなぐ１ 空間の運用と利用に関する分断をつなぐ

これまでの都市計画はセットバックによる空地の定義は
行うものの一街区もしくは一敷地に対するものでしかな
く、周囲との連続や拠出された空地の空間的な質、管理水
準、運用は事業者に委ねられます。結果として、空間は敷
地に閉じてしまい、まちに対しては至る所に管理境界（セ
キュリティライン）が出来上がります。

新たな公園都市構想で意図する豊かな公共空間とは、官
民が相互に連携してより良い都市空間を生み出すことで
す。緑の環境と歩行空間、官民境界、通行と滞留など、近
代都市計画において、所有と責任区分・管理区分によって
分断されてきたものを再構成し、つなぎ直します。行為、人、
モビリティと生き物など様々なものが区分や境界を越えて
混ざり合い、緑豊かで開かれた公共空間が再定義されるこ
とになります。

２ 容積率によるコントロールからボイドの計画へ２ 容積率によるコントロールからボイドの計画へ

これまでの都市計画は、容積で都市を捉え、計画誘導し
てきました。大きなボリュームの建築に伴い必要な空地を
整備してきましたが、管理境界（セキュリティ・ライン）
によって細分化され、まとまった空地の機能が有効に発揮
されていないケースが多く見られます。

新たな公園都市構想では、図と地の反転した空間＝ボイ
ド（街路・広場・緑地など）の定義を行い、管理境界によっ
て細分化された空間を連担させ、一体の大きなボイド（屋
外空間）のネットワークを計画誘導していきます。

人口減少時代という変化の大きな時代に備えて、都市の
中に豊かさと将来の可変性を残した空間＝ボイドを計画し
ていきます。空地はネガティブなものではなく、繋ぎ合わ
せていくことで、延焼対策になるだけでなく、緑地や新し
いモビリティのネットワーク構築に寄与します。

図 2-1 |  敷地境界で閉じて分断された公共空間

図 2-2 |  境界をこえて混ざり合う緑豊かで開かれた公共空間

ボイドが「地」となる考え方  ⇒ ボイドが「図」となる考え方へ

図 2-3 |  図と地の反転
容積率の計画から、ボイド（街路・広場・緑地などの空間）の計画へ
小さい空地が境界を越えて一体になることで大きいボイドになる
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第 5 章
実現に向けて

「人々が混ざり合い、つながる緑豊かなまち」「人々が混ざり合い、つながる緑豊かなまち」
の実現に向けての実現に向けて

新たな公園都市では、まちの中心は歩行者中心で緑豊か
な空間となります。利便性の観点から、地区内はパーソナ
ルモビリティでの移動とし、歩行者中心区域の外周に近接
する位置と南口駅前広場に集約した駐車場、モビリティ
ポートを設けます。自動車はまちなかを通過することなく、
川越街道をはじめとして外周を通過することとなります。
緑豊かな公共空間で、人や生きものなど様々なものが混ざ
り合い、つながるまちを実現していきます。

さらに、まちづくりと連動した公共施設の活用や更新整
備により、相乗効果を生み出し、価値創造につなげていく
ことをめざします。「人々が混ざり合い、つながるまち」
として、グリーンループの都市軸を意識しながら、例えば

「子育てと学びと緑環境」
「健康とまちと産業」
「介護と交通と教育」

など様々な要素が重なり合う都市を形成していきます。

図 5-1  上板橋における新たな公園都市の実現に向けたスケジュール

スケジュールスケジュール
まちづくりの実現に向けたスケジュールを以下に示しま

す。

Step1：ベースとなるルールづくりStep1：ベースとなるルールづくり
 （都市計画変更や地区計画・新たな防火規制区域の導入） （都市計画変更や地区計画・新たな防火規制区域の導入）

再開発を契機とする今後の民間開発の連鎖に備えて、
・豊かな緑環境の整備と防災性の向上の両立に向けた共同化の

促進と空間形成
・駅前から桜川地域につながる商店街の活性化に向けた建物用

途の適切な誘導や空間形成
・良好な住環境の保全や区域内の樹木の保存
等、ベースとなるルールづくりを先行して進めていきます。

Step2：スキームの構築と合意形成Step2：スキームの構築と合意形成
・グリーンプロムナードの形成に向けた官民連携での緑の環境

整備
・ヒューマンスケールを残しながらの商店街の活性化
・密集住宅地の防火性向上に向けた空地の創出誘導や有効活用
・モビリティ環境の整備
については、スキームの構築や合意形成などを経て実現してい
きます。

Step3: 緑とモビリティのネットワーク形成Step3: 緑とモビリティのネットワーク形成
将来の都市計画道路整備や東武東上線の立体化に合わせて、グ
リーンループの実現をめざします。

20252025 20302030

上板橋駅南口周辺地区上板橋駅南口周辺地区
まちづくりまちづくり

Step １Step １
ベースとなるベースとなる
ルールづくりルールづくり

都市計画（地区計画）
新たな防火規制
樹木の保存 等

緑環境の整備
防災性の向上
商店街活性化
モビリティ環境整備 等

将来の都市計画道路整
備や東武東上線立体化
を見据えたまちづくり

Step ２Step ２
スキームの構築スキームの構築

と合意形成と合意形成

Step ３Step ３
緑とモビリティの緑とモビリティの
ネットワーク形成ネットワーク形成

相乗効果による相乗効果による
価値創造の取組価値創造の取組

まちづくりと連動した周辺の公共施設の活用・更新や民間誘導
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