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 国分寺市では，国分寺市総合ビジョン（平成 29 年３⽉）において「魅⼒あふれ ひとがつながる 文化都市国分寺」を未来のまちの姿とし，「心安らぐ快適なまち」を都市像の一つとして掲げています。また，国分
寺市まち・ひと・しごと創⽣総合戦略（平成 27 年 10 ⽉）では「⼈⼝減少の克服，魅⼒ある国分寺市の創⽣」を目標として掲げ，定住化の促進につながる都市機能整備を具体的な施策の一つとして位置付けています。 
 そうした中，市内の準⼯業地域を指定しているエリアの一部において，住居系の⼟地利⽤が進み，⽤途地域と現況の⼟地利⽤にかい離が発⽣しています。準⼯業地域では，⼯場以外に⼤規模な商業施設や事務所，
遊戯施設等，多岐に渡る建物⽤途が⽴地可能な状況となっていますが，現況の⼟地利⽤を踏まえ，現況の環境にふさわしくない⼟地利⽤を抑制し，本市の特徴である住宅都市としての質を向上させることで，定住化
の促進を図っていく必要があります。 
 このような背景の下，当該エリアにおける⼟地利⽤規制の⾒直しの具体化に向け，まちづくりの検討を⾏います。                                
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 本検討における指定⽤途かい離エリアは，⽇⽴製作所中央研究所敷地の北側に

おいて住宅等が多く⽴地し，⽤途地域と現況の⼟地利⽤にかい離が⾒られる，以

下の図で着色した準⼯業地域（太赤線）を範囲とします。 

 また，調査範囲は指定⽤途かい離エリアを中心として，道路や鉄道等で区切ら

れる，以下の図の⻘線で囲んだ範囲とします。調査範囲内のゾーン 10〜15 は，

指定⽤途かい離エリアとのデータ等を⽐較するためのものであり，まちづくりの

⽅向性等は指定⽤途かい離エリアを対象として検討します。  

①調査・検討範囲 

②上位関連計画での位置付け 

③現況データ整理 

 ⼟地利⽤の⾯積⽐（平成 24 年度）  

● 指定⽤途かい離エリアでは，全体で⾒ると住宅

⽤地の割合が４割以上となっています。 

● 特に，ゾーン３，４，７では住宅⽤地の割合が

６割を超え，調査範囲内の住居系⽤途地域（ゾ

ーン 10〜14）よりも高い割合となっています。 

● ⼯業⽤地は，指定⽤途かい離エリア全体で１割

未満（6.1%）と，住宅⽤地と⽐較して低い割合

となっています。 

● その中において，連雀通り沿道等のゾーン５は

⼯業⽤地が２割以上となっており，他のゾーン

と⽐較して高くなっています。ゾーン６につい

ても⼯業⽤地が３割以上を占めていますが，非

常に⼩さいゾーンであり，住宅⽤地は５割以上

となっています。 

● 指定⽤途かい離エリアで平成 19 年度からの⼟

地利⽤が変化した箇所を⾒ると，住宅⽤地（独

⽴住宅，集合住宅）に変化している箇所が⾒ら

れます。 

 建物棟数の増減 
（［平成 24 年度棟数］-［平成 19 年度棟数］）  

● 平成 19 年度から平成 24 年度の建物棟数の増減

を⾒ると，指定⽤途かい離エリアの多くのゾーン

では住宅⽤途（独⽴住宅，集合住宅）が増え，特

にゾーン１では 16 棟増えています。 

● ⼯業⽤途は，⼯業⽤地の⽐率が⽐較的高い連雀通

り沿道のゾーン５で４棟増えています。 

● 一⽅で，住宅⽤途の割合が多いゾーン３，７では

⼯業⽤途が減少しています。 

● 指定⽤途かい離エリアの住宅⽤途の増加傾向（ゾ

ーン１を除く）は，調査範囲内の住居系⽤途地域

のゾーン 10，11 と同程度となっています。 

地域別構想（本町・本多・東恋ヶ窪地域）
／⼟地利⽤の⽅針（⼀部，抜粋） 

⽅針１ 緑豊かでまとまった農地と住宅地が
調和した落ち着きある住環境を保全します 

⽅針２ 住宅市街地にふさわしい良好な住環
境を形成します 

⽅針３ 国３・４・６号線等の幹線道路の機能
と住環境が調和した沿道環境を形成します 

⽅針４ 国分寺街道等の道路沿道における地
域の利便性を⾼める沿道環境を形成します 

［⼟地利⽤の面積⽐］ 

［⼟地利⽤の現況］ 

 左に⽰す調査範囲において，道路や指定⽤途地域

別に 15 に区分し，⼟地・建物の利⽤状況を整理し

ます。 

 指定⽤途かい離エリアであるゾーン１〜９につ

いて，⼟地利⽤の現況及び建物棟数の⽤途別の増減

を分析するとともに，調査範囲内の住居系⽤途地域

等（ゾーン 10〜15）とデータを⽐較します。 

資料︓平成 24 年度⼟地利⽤現況調査 

［建物棟数の増減］（［平成24 年度棟数］-［平成19 年度棟数］） 

国分寺市都市計画マスタープラン（平成 28 年２⽉） 

国分寺市地域産業活性化プラン（平成 29 年３⽉） 

⽅向性（⼀部，抜粋） ５．起業・創業がしやすい環境の形成 
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※現況データ整理は，平成 24 年⼟地利⽤現況調査を基に実施しているため，平成 30 年時点の現況と一部状況が異なる箇所が⾒られます。 
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指定⽤途かい離エリア（東恋ヶ窪⼀丁目〜五丁目の各⼀部）のまちづくりについて 

国分寺市総合ビジョン（平成 29 年３⽉） 

未来のまちの姿 魅⼒あふれる ひとがつながる 文化都市国分寺 

 

⽇⽴中央研究所 

市⺠スポーツセンター 

国分寺市まち・ひと・しごと創⽣総合戦略（平成 27 年 10 ⽉） 

目標 ⼈⼝減少の克服，魅⼒ある国分寺市の創⽣ 

基本目標（⼀部，抜粋） まちの魅⼒の発掘・発信により交流⼈⼝を多く獲得し，定住化を促進 

具体的な施策（⼀部，抜粋） 交流⼈⼝の獲得や定住化の促進につながる都市機能整備 

検
討
の 目

的 

※ゾーン区分 
 調査範囲内の調査・分析
のために⽤途地域別でゾ
ーンを区分します。 
 さらに，指定⽤途かい離
エリア内は詳細な分析を
実施するために道路等に
より細区分したゾーンと
します。 

調査範囲 
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※本資料でのかい離とは，指定の⽤途地域と現状の⼟地利⽤が異なっていること。 

（棟） 

資料１ 
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④調査範囲の準⼯業地域における現地の状況整理 

●良好な住環境の形成を目指し，⽤途規制の⾒直しが必要 

対象（図中の○） ゾーン１（一部），２（一部），３，４（一部），６，７，９  
■⼯業系⼟地利⽤に配慮しつつ，住宅地に相応しくない施設の⽴地抑制の検討が必要 

対象（図中の□） ゾーン１（一部），２（一部），４（一部），８ 
 

◆⼯業系の⼟地利⽤が広がっており，周辺の住環境にも配慮した操業環境の検討が必要 

対象（図中の◇） ゾーン５ 

 

調査範囲のうち，準⼯業地域（ゾーン１〜９）について，現地調査を踏まえた状況を以下に整理します。 

⑤調査範囲の準⼯業地域のまちづくりの課題 

現況データ 

整理 

現地の 

状況整理 

（現地調査より） 

凡 例 住宅⽤地 工業⽤地 商業⽤地 その他

まちづくりの課題を以下の３つに分類し，各ゾーンを整理します。 

 
恋

ヶ
窪
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※国３・４・６号線（⻄武国分寺線⽴体交差部）は，平成 30 年度中を事業期間として東京都が整備を進めています。 

現況におけるまちづくりの課題 

現況データ及び現地の状況
を踏まえ，まちづくりの課
題を整理します。 
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ゾーン８ 

現地の状況 

・ゾーン内に⼟地利⽤の半数以上を

占める医療機器メーカーの企業

が⽴地 

・ゾーン南部の国３・４・６号線※

は計画幅員を確保 

・国３・４・６号線沿道の反対側に

は⽇⽴製作所中央研究所が⽴地  

ゾーン２ 

現地の状況 

・⼯場等は府中街道沿道のみに⽴地

（ガス等を取り扱っている企業

や建材業を営む企業） 

・府中街道沿道以外は，⼾建住宅や

集合住宅が多く⽴地 

・ゾーン南部の⻄武国分寺線沿いは

⾞通りも少なく，落ち着いた住宅

地を形成 

現況データ 

ゾーン１ 

現地の状況 

・府中街道沿道とそれ以外では⼟地

利⽤が⼤きく異なり，府中街道沿

道はスーパーやパチンコ店等に

よる複合商業施設が⽴地 

・ゾーン⻄部に板⾦業や塗装業の複

数企業が⼊る⻑屋のような専⽤

⼯場が⽴地 

・ゾーン⻄部に⽐較的新しく開発さ

れた住宅地が⽴地  
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41.1
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ゾーン３ 

現地の状況 

・複数企業（５社）で１棟をシェア

している専⽤⼯場が⽴地 

・ゾーン北部に住居併⽤⼯場とし

て，クリーニング店が⽴地 

・ゾーン内に⼤規模な集合住宅が⽴

地 

・ゾーン北側は孫の湯通りとなって

おり，片側歩道で沿道に農家等が

⽴地し，農地や緑も多い 

現況データ 

61.7

%

4.0%1.3%

33.1

%

ゾーン４ 

現地の状況 

・ゾーン内の専⽤⼯場（３棟）は全
て印刷関連企業の敷地内の建物 

・ゾーン⻄部は独⽴住宅が建ち並ぶ
住宅地，北部には病院が⽴地 

・ゾーン南部は国３・４・６号線※

の事業地 
・ゾーン内と東側の第一種住居地域

で，道路を挟んで２棟の⼤規模マ
ンションが並んで⽴地  

現況データ 

60.3

%

7.6%

32.1
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ゾーン５ 

現地の状況 

・連雀通り沿道がメインとなってお

り，沿道にエンジンの部品加⼯を

営む企業や⾃動⾞整備⼯場等の

多くの⼯業系⽤途が⽴地 

・⼯業系⽤途以外にも集合住宅やコ

ンビニ，飲⾷店等が⽴地 

・連雀通り沿道以外の部分で住居併

⽤⼯場から建て替わった⼾建住

宅が⽴地 

現況データ 

ゾーン６ 

現地の状況 

・棟数が４棟のみの非常に⼩規模な

ゾーン 

・医療系の機器等を取扱う企業が⽴

地 

・他は⼾建住宅や集合住宅が⽴地 

現況データ 

16.6
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%
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48.3
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30.9
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16.2
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ゾーン７ 

現地の状況 

・ゾーン内に⼯場等は⽴地しておら
ず，全体的に低層の⼾建住宅が多
く⽴地 

・一部，⼯務店との住商併⽤建物が
⽴地 

・ゾーン南部の国３・４・６号線※

は計画幅員を確保 

70.1
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1.7%

28.2

%

現況データ 

現況データ 

ゾーン９ 

現地の状況 

・ゾーン内に⼯業系の建物⽤途が⽴

地しておらず，ゾーン全体で⽇⽴

製作所中央研究所の一部から⼟

地利⽤転換した⼤規模な集合住

宅の開発が進捗中 

・ゾーン東側や南側は，⽇⽴製作所

中央研究所に隣接  

現況データ 
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⑥まちづくりの⽅向性（たたき台） 

指定⽤途かい離エリア 

A.住環境に配慮した良好な市街地を形成するエリア 

【現況】 

○主に住居系の⼟地利⽤ 

○幹線道路に面しておらず，周辺の第一種住居地域等の住

居系⽤途地域と住宅が連続する一体的な街並みを形成 

○一部に⼯業系⽤途の建築物が⽴地  
【区域】 

○府中街道，連雀通り沿道の後背地で住居系の⼟地利⽤が

メインとなっているエリア（1-1〜2，2-2，3，4-1，６） 

○国３・４・６号線沿道で⼤規模な集合住宅に⼟地利⽤転

換したエリア（9）  
【まちづくりの⽅向性】 

○主に住居系の⼟地利⽤を踏まえ，現況の⼟地利⽤に配

慮しつつ，住環境への影響が大きい⼯場や大規模な店

舗・事務所，遊戯施設等の建物⽤途の⽴地を抑制する

ことで，良好な市街地環境の形成を図ります。 
 
【実現手法】 

○⽤途地域の変更等による良好な住環境に配慮した

⽤途の誘導 

 

C.⼯業系⼟地利⽤の操業環境を確保するエリア 

【現況】 

○連雀通り沿道は⼯業系の⼟地利⽤ 

○⼟地利⽤と⽤途規制に⼤きなかい離なし 

○後背地の多くは住宅地を形成  
【区域】 

○連雀通り沿道（沿道の⼯場等の敷地が一体とな

っている街区を含む）のエリア（5）  
【まちづくりの⽅向性】 

○周辺の住環境に影響を与える⼯業系⽤途以

外の⽤途（遊戯施設等）を制限しつつ，今

後も⼯業系⽤途の⽴地を促進することで，

市内の⼯業系⽤途の受け皿となる沿道環境

を確保します。  
【実現手法】 

○特別⽤途地区，地区計画の指定等による周

辺の住環境に配慮した操業環境の確保 

 

B.周辺の住環境に配慮した沿道環境を形成するエリア 

【現況】 

○⼯業系の⼟地利⽤は１割未満 

○府中街道沿道に⼤規模な商業施設や店舗が⽴地 

○府中街道の後背地は住居系の⼟地利⽤  
【区域】 

○府中街道沿道のエリア（府中街道における前後区間の沿道型⽤途地域の範囲を

考慮して沿道 20ｍで設定）（1-4，2-1） 

○府中街道沿道の⼤規模商業施設等の街区を含むエリア（1-3）  
【まちづくりの⽅向性】 

○幹線道路沿道の環境を活かした⼟地利⽤を促進しつつ，住環境に影響を

及ぼすおそれのある施設の⽤途規制等により良好な沿道環境の形成を

図ります。 
 
【実現手法】 

○特別⽤途地区，地区計画の指定等による住環境と調和した沿道環境の形成 

 

D.国３・４・６号線沿道エリア 

【現況】 

○国３・４・６号線を整備中 

○国３・４・６号線の整備が進むことで，沿道の

⼟地利⽤としてのポテンシャルは⼤きく変化  
【区域】 

○国３・４・６号線沿道（９を除く）の街区で構

成するエリア（4-2，7，8）  
【まちづくりの⽅向性】 

○国３・４・６号線の整備にあわせて，幹線

道路の機能と住環境が調和した沿道環境の

形成につながる⼟地利⽤の⾒直しについて

検討を進めます。  

 上位関連計画での位置付け及び現況におけるまちづくりの課題を踏まえ，指定⽤途かい離エリアを以下のような４つに区分し，各エリアのまちづくりの⽅向性を整理します。 

⼯場等の操業環境の適切な確保や住居系⼟地利⽤への移り変わりに対応した周辺の住宅地と調和した市街地環境の形成 
〜現況⼟地利⽤に即した住⼯共存の環境づくりに向けた⽤途規制の⾒直し〜 

 指定⽤途かい離エリアでは，住居系⼟地利⽤が⼤部分を占めるエリアにおいて⽤途地域の⾒直し等を実施することで，周辺の住環境と調和した市街地環境の形成を推進します。また，幹線道路の沿道等においては，市内にお

ける商業・⼯業系の⼟地利⽤を促すエリアとするとともに，その後背地の住環境に配慮した市街地環境の形成を推進します。 
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