
⻄新⼩岩五丁⽬地区
第1回まちづくり推進協議会
令和5年2月25日(土) 新⼩岩北地区センターホール



本日の内容
３.まちづくり協議会 会則の確認

５.今後のまちづくりの進め方について

６.第２回アンケート（案）について

７.質疑応答・意⾒交換

２.防災街づくり計画について

４.第１回アンケート調査結果について

１.これまでの取り組み
開会



１．これまでの取り組み



⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災街づくりの取組への要請⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災街づくりの取組への要請

令和３年１０⽉６日

火災が数件発生（うち死傷者が３名）火災が数件発生（うち死傷者が３名）

総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第8回）総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第8回）

現況調査の実施現況調査の実施

防災まちづくり検討会の開催（計２回）防災まちづくり検討会の開催（計２回）

まちづくりニュース発⾏まちづくりニュース発⾏

⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災まちづくり構想の提案⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災まちづくり構想の提案

防災街づくり計画（案）説明会防災街づくり計画（案）説明会

防災まちづくりアンケート調査の実施防災まちづくりアンケート調査の実施

総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第9回）総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第9回）

第１回まちづくり推進協議会第１回まちづくり推進協議会

令和４年４⽉16日

令和４年９⽉

令和５年２⽉２５日

令和４年１１⽉

平成２６年〜

平成３０年

令和元年

令和３年６⽉〜７⽉

令和３年８⽉



⻄新⼩岩五丁⽬地区防災まちづくり構想

⻄新⼩岩五丁⽬町会（事務局︓葛飾区都市整備部街づくり推進担当課）



⻄新⼩岩五丁⽬地区防災まちづくり構想 ２／２

西新小岩三丁目

西新小岩四丁目

中川

東四つ木一丁目

東四つ木二丁目

東新小岩七丁目

東光寺

本田消防署
上平井出張所

平和橋
児童遊園

モンチッチ公園
防災活動拠点(完成)

古谷野
児童遊園

防災生活道路（幅員６ｍ以上）の整備
（優先整備路線）

東新小岩八丁目

■主な取り組み 【⻄新⼩岩五丁⽬地区全体の取り組み】
建物の不燃化などの建替えのルール作り
細街路（2項道路）の拡幅
災害時に活用できる公園や広場の確保

防災生活道路（幅員６ｍ以上）
の整備

：西新小岩五丁目地区

：細街路（２項道路）

⻄新⼩岩五丁⽬町会（事務局︓葛飾区都市整備部街づくり推進担当課）



防災まちづくり構想の提案 防災まちづくり計画(案)説明会

⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災まちづくり構想の提案

（令和4年4⽉1６日）

令和３年10⽉６日



２.防災街づくり計画について



⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災街づくりの取組への要請⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災街づくりの取組への要請

令和４年４⽉１６日

火災が数件発生（うち死傷者が３名）火災が数件発生（うち死傷者が３名）

総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第8回）総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第8回）

現況調査の実施現況調査の実施

防災まちづくり検討会の開催（計２回）防災まちづくり検討会の開催（計２回）

⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災まちづくり構想の提案⻄新⼩岩五丁⽬町会から防災まちづくり構想の提案

防災街づくり計画（案）説明会防災街づくり計画（案）説明会

防災街づくり計画策定防災街づくり計画策定

防災まちづくりアンケート調査の実施防災まちづくりアンケート調査の実施

総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第9回）総合危険度・火災危険度のランク５に位置付け（第9回）

第１回まちづくり推進協議会第１回まちづくり推進協議会

令和４年４⽉

令和４年９⽉

令和５年２⽉２５日

令和４年１１⽉

平成２６年〜

平成３０年

令和元年

令和３年６⽉〜７⽉

令和３年１０⽉６日











方針 令和４年度 令和５年度 令和６年度 令和７年度～

建物の不燃化の促進
（防災街区整備地区計画）
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３.まちづくり推進協議会 会則の確認



【⻄新⼩岩五丁⽬地区まちづくり推進協議会 会則（案）】

（名称）
第１条 本会は、⻄新⼩岩五丁⽬地区まちづくり推進協議会（以

下「協議会」という。）と称する。

（⽬的）
第２条 協議会は、葛飾区が令和４年４月に策定した「⻄新⼩岩

五丁⽬地区防災街づくり計画（以下、「計画」という。）」
の実現に向け、地区内の土地・建物等の権利者、⾃治町会
（以下、「関係権利者等」という。）と葛飾区との協働によ
る防災まちづくりを推進するものとする。

（対象区域）
第３条 協議会の対象区域は⻄新⼩岩五丁⽬とする。



（役員）
第４条 役員は会⻑１名、副会⻑２名、理事１名とする。

２ 会⻑には⻄新⼩岩五丁⽬町会⻑を以て充て、副会⻑には⻄
新⼩岩五丁⽬町会副会⻑を以って充て、理事には⻄新⼩岩五
丁⽬町会相談役を以って充てる。

３ 会⻑に事故あるときは、副会⻑が代⾏する。

（事務局）
第５条 協議会の事務を処理するため、葛飾区都市整備部都市計画

課（街づくり推進担当課）に事務局を設置するものとする。

（活動内容）
第６条 協議会は、第２条の⽬的を達成するために、以下の事項に

関する検討及び情報共有を図るものとする。
（１）建物の不燃化の促進に関すること。
（２）地区の⾻格となる防災⽣活道路の拡幅整備に関すること。
（３）その他の取組に関すること。



（役員会）
第７条 役員会は、会⻑、副会⻑、理事及び事務局で構成する。

２ 役員会は、協議会の内容を調整する場とし、必要に応じて
開催するものとする。

（協議会の開催等）
第８条 協議会は、会⻑と事務局が協議のうえ、必要に応じて開催

する。
２ 開催案内については、より多くの参加を促すため、開催毎

に関係権利者等に開催案内を郵送するとともに、⾃治町会の
掲示板に掲示するものとする。

（その他）
第９条 この会則は協議会の承認を得て改正することができる。

２ 協議会は、活動⽬的が達成されたとき、あるいは存続の必
要性がなくなったとき、協議会を開催したうえで、解散でき
る。



４.第１回アンケート調査結果について



アンケートにご協⼒いただき有難うございました。

対 象 ⻄新⼩岩五丁⽬に⼟地・建物を所有する方
実施期間 令和４年１１月２８日〜令和４年１２月３１日
実施方法 登記簿を基に郵送配布、郵送回収

（一部オンライン回収）
回 収 ３３８件（338／1,263＝回収率26.8％）

※12月31日到着分まで



問１ 防災街づくりの⽬標について



問２ 地区の⾻格となる防災生活道路の拡幅整備（防災街づ
くり計画方針１）について



問３ 建物の不燃化の促進（防災街づくり計画方針２）に
ついて



問４ まちづくり推進協議会への参加について



ご近所の方が倒れて救急車を呼んだ際も、
道路が狭すぎて、家の前まで入ってこられ
ずとても困りました。命に関わる事になる
ので、早急に道路拡張を進めて欲しいです。

⾃由意⾒欄について

道路を拡張するにしても家を不燃化するに
しても、予算はどうするのか。結局住んで
いられなくて家を手離す人も出ると思いま
す。⼾建ての人が割を⾷う方針だと思いま
す。

ルール作りは将来的に起こり得る
災害に対しての防止策としてとて
も大事な事だと思いますが、その
上で高さ制限・壁面の位置制限・
用途制限がどのような内容の制限
になるかによって私どもの将来的
な建て替えを検討する上で非常に
困る事にもなり得るのでよく話し
合いした上で最終的に判断して頂
ければと思います。

A路線は現在でも消防車は通行しているこ
とから拡幅は必要ないのではないか。

防災道路については、見通しを確
保しつつも、抜け道にならず、交
通量の増えないような道路にして
ほしい。車通りの少ないこの地域
を気に入っているので。

土地確保や、様々な意見の取りまとめで相
当難航すると思いますが、少しでも早く取
り掛かって欲しいです。

たくさんのご意⾒、有難う御座いました。



５.今後のまちづくりの進め方について

防災街区整備地区計画
（不燃化建て替えのルールづくりなどの検討）







【今後のアンケート内容予定】
アンケート②
建築物の構造に関する防⽕上必要な制限、敷地⾯積の最低限度

アンケート③
良好な環境形成のための建物用途の制限、
ブロック塀禁止等について

アンケート④ （防災生活道路沿道及び周辺の方が対象）
特定建築物地区整備計画
間⼝率の最低限度、⾼さの最低限度
壁⾯の位置の制限、壁⾯後退区域における工作物の設置の制限

※協議会開催後はニュースを発⾏し、結果をお知らせいたします。



６.第２回アンケート(案)について



今後建替えを⾏う際に『建築物の構造に関する防火上必要
な制限』を設けることについて、どのようにお考えですか︖
・選択肢① … ルールの導入に賛成
・選択肢② … ルールの導入に反対
・選択肢③ … その他

問１ 建築物の構造に関する防火上必要な制限について（案）



（１）地域危険度測定調査結果

図 地震に関する地域危険度測定調査結果（総合危険度）

総合危険度
ランク

⻄新⼩岩五丁⽬地区

• 東京都「第９回地震に関する地域危険度測定調査（令和４年９⽉）」
において、⻄新⼩岩五丁⽬は総合危険度が最も危険性の⾼いランク５
で、都内５，１９２町丁⽬中４８番⽬に危険度が⾼い地域となってい
ます。



《第９回地震に関する地域危険度測定調査(令和４年９⽉)》

建物倒壊危険度
都内順位 １６８位

ラ ン ク ４

火災危険度
都内順位 ４５位

ラ ン ク ５

総合危険度
都内順位 ４８位

ラ ン ク ５

危険性が低い 危険性が高い

◆出火の危険性
⽕気器具等の保有率や世帯数が多い地域で
は出⽕の危険性が⾼く、また、地盤が揺れ
やすい地域ではさらに危険性が⾼くなりま
す。

◆延焼の危険性
延焼を遮断する広幅員道路や公園等の空地が少
なく、耐⽕性が低い木造建物などが密集してい
る地域では、延焼の危険性が⾼くなります。ま
た、周辺にも同様の特徴を有する地域があり、
延焼を遮断する道路等が形成されていない場合
は、もらい⽕による延焼の危険性が⾼まるため、
さらに危険性が⾼くなります。出典：東京都ＨＰ



⻄新⼩岩五丁⽬

防火地域

準防火地域

「この地図は、東京都都知事の承認を受けて、東京都縮尺2,500分
の1地形図を利用して作成したものである。（承認番号）4都市基交
測第98号

《 防火地域と準防火地域の指定範囲 》

（２）地区の建物の現状





《 建物構造の割合（令和元年登記簿謄本上） 》

木造建築物
29.3％

（320棟）
全体

1,094棟

耐⽕建築物
2.7％（30棟）

準耐⽕建築物
33.0％

（361棟）

防⽕木造建築物
34.7％

（380棟）

その他
0.3％（3棟）

木造系建築物が
６割以上



例）木造の準耐火建築物

出典：板橋区ＨＰ

準耐火建築物を増やすためには︖



「建築物の構造に関する防火上の制限」を定めた場合

防火造
建築物
500㎡
以下

準耐火建築物
1.500㎡以下

耐火建築物４階以上

３階

２階

１階

準耐火
建築物
500㎡
以下

耐火建築物４階以上

３階

２階

１階

※準耐火建築物にすると、建ぺい率が10％緩和されます。

準防火地域（現在）

《 準防火地域での構造規制について 》

防火造建築物 準耐火建築物 耐火建築物

準耐火建築物 耐火建築物

２階まで
延べ面積500㎡まで

３階以上または
延べ面積500㎡超

４階以上または
延べ面積1500㎡超

３階まで
延べ面積500㎡まで

４階以上または
延べ面積500㎡超

準防火地域（現在）

「建築物の構造に関
する防火上の制限」
を定めた場合 【制限の内容】

対象区域において建築する際には、原則として全ての建築物は準耐火建築物または耐火建築物としな
くてはならず、そのうち延べ面積が500㎡を超えるものは必ず耐火建築物としなくてはなりません。
※一定の技術的基準に適合するものは除く。

火を受けても燃えないようにする構造から燃え広がらないような構造へ



地区の更なる密集化を防ぐため、新たに敷地を分割する際、
建築物の敷地面積の最低限度を指定することについて検討し
ています。そこで、敷地面積の最低限度を66㎡とすることを
検討しています。これについていかがお考えですか︖

・選択肢１ … 賛成
・選択肢２ … 反対
・選択肢３ … その他

問２ 敷地面積の最低限度について（案）



400㎡
50㎡ 50㎡ 50㎡ 50㎡

50㎡ 50㎡ 50㎡ 50㎡

150㎡

400㎡以上の土地の分割の場合は66㎡
未満の⼩さな敷地に分割できない。

〇

×
〇

400㎡以下の土地分割は対象外66㎡

66㎡

66㎡

66㎡ 70㎡

66㎡

50㎡

50㎡ 50㎡

葛飾区では無秩序な開発を防止し、安全で住みよい街づく
りを進めるため、敷地面積を確保するルールがあります。

宅地開発指導要綱について



◎⻄新⼩岩五丁⽬地区内
新築⼾建ての敷地⾯積平均（直近５年間）＝66.18㎡

◎宅地開発指導要綱＝66㎡

◎区内他地区の地区計画で定められている最低敷地⾯積＝66㎡

建築確認申請データより

最低敷地⾯積は６６㎡

提案

（四ツ木駅周辺地区、堀切二丁⽬周辺及び四丁⽬地区、東⽴⽯四丁⽬地区）



【敷地面積の最低限度の規制の対象となる場合】

150㎡

《面積150㎡の敷地の場合》

《ルールを定める前から66㎡未満の敷地》

※現在66㎡未満の敷地を分割しない
建替えは可能です。

×

【敷地面積の最低限度の規制の対象とならない場合】

50㎡
〇

60㎡90㎡

80㎡ 70㎡
〇

〇 ※66㎡未満に敷地を分割して建物を
建てることができません。

150㎡

50㎡



７.質疑応答・意⾒交換



ご参加いただきありがとうございました

葛飾区 都市整備部 都市計画課 地域街づくり担当係
〒124-8555 東京都葛飾区⽴⽯5-13-1
担当︓⼤⾕ 萩⾕ 電話︓03-5654-8332

街づくりに関するご意⾒・お問い合わせ先


