
第１回

品川区庁舎跡地活用プラン策定委員会

開催日時：令和８年８月２１日(金) １０：００～

場 所：品川区役所 災害対策本部室

資料３



第１回 品川区庁舎跡地活用プラン策定委員会 1

目次

品川区庁舎跡地活用プラン策定委員会
第１回 会議資料【目次】

１ 計画の位置づけ

２ 対象敷地の概要

① 敷地概要

② 上位計画

３ これまでの検討経過

① 品川区庁舎跡地等活用検討委員会

② 品川区庁舎跡地活用の基本的な考え方

４ 広町地区内関連事業

① 広町二丁目土地区画整理事業

② 広町地区地区計画

③ 大井町トラックス

④ 品川区新総合庁舎

５ 周辺の土地利用状況

①土地利用現況図

②公共施設

③みどり

④防災機能

⑤南側既存市街地

⑥大井町駅周辺の商店街

６ その他

①地区周辺の高低差

②エリアマネジメント

７ これまでの検討のまとめ

①機能やキーワード

８ 今後のスケジュール

①策定委員会の進め方

②サウンディング調査実施項目（案）

③想定事業スケジュール



第１回 品川区庁舎跡地活用プラン策定委員会 2

■位置図（ ‥活用プラン対象範囲 ‥広町地区）

図：空中写真閲覧サービス（国土地理院）をもとに作成

品川区まちづくりマスタープラン

区域全域のまちの将来像や目指すべき方向性、まちづくりの方針や取
り組みの考え方を示す

都市計画法第18条の2第1項

大井町駅周辺地区まちづくり構想

まちづくりマスタープランの地区別計画として、都市活性化拠点・
大井町のまちづくりの方向性を示す

平成23年（2011年）6月策定

大井町駅周辺地域まちづくり方針

上記構想における「まちの将来像」実現に向け、まちづくりの方針を資
示すとともに、先行的にまちづくりを牽引していく広町地区の整備方
針等を示す

「まちの将来像」
楽しく暮らし、気軽に訪れることができる芸術・文化・生活のステージ

「コンセプト」
「つなぐ」：まちをつなぐ、ひとをつなぐ、賑わいをつなぐ、

活動をつなぐ、みどりをつなぐ、時代をつなぐ
～まちの価値を活かし、新たな価値を生み出し、次世代に引き継いでいく～

令和２年（2020年）11月策定

品川区庁舎跡地活用プラン
上記方針を踏まえ、庁舎跡地において、庁舎跡地等活用検討委員会で
把握した区民ニーズの実現と区民負担の軽減が両立できる活用のコン
セプトや導入機能等を示す

図：活用プランの位置付け

しながわ中央公園

大井町駅

１ 計画の位置づけ
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２ 対象敷地の概要

２－① 敷地概要（計画地の位置・区分）

国土地理院 基盤地図情報をもとに作成

A-1街区
（JR東日本開発）

A-2街区
（広場）

しながわ
中央公園

B-2街区
（約８,０00㎡）

B-3街区
（約６,２00㎡）

B-2街区 B-3街区

土地
の

状況

所在地 品川区広町２－１－３６

面積 約8,000㎡ 約6,200㎡

法令
上の
制限

都市計画
広町地区地区計画

再開発等促進区
広町地区地区計画

用途地域
商業地区

第一種住居地域

商業地域

準工業地域

地域地区 防火地域 防火地域

日影規制 なし なし

指 定 容 積
率

商業地区：５００％、

第一種住居地域：

２００％

商業地域：５００％、

準工業地域：２００％

指定
建ぺい率

商業地域：80％

第一種住居地域：

60％

商業地域：８０％

準工業地域：６０％

その他

・航空法上の高さ規制あり

  （概ねT.P+123m）

・敷地の一部ににりんかい線（地下）が通過

・補助163号線は優先整備路線※に位置付け

・補助26号線（区役所通り区間）は完成済み

➢ 庁舎跡地活用事業の対象敷地は、広町二丁目土地区画整理事業および
広町地区地区計画の範囲内にあるB-2・B-3街区となる

➢ B-2街区およびB-3街区における現状の敷地概要は以下のとおり

※「東京における都市計画道路の整備方針」

Ｂ-１街区
（品川区新庁舎

予定地）
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２ 対象敷地の概要

２－① 敷地概要（広町地区の変遷）

・スポル大井町，劇団四季キャッツ劇場（2018年～２０２１年）・JR東日本（旧国鉄）大井町社宅
（1966年頃～2013年）※

・劇団四季 夏劇場（2010年～２０２１年）※・国鉄大井工場（1915年～）※ ・OIMACHI TRACKS開業（２０２６年3月～）

19１５
T4

19６６
S４１

２０１８
H30

２０２６
R８

2010
H2２

※ 品川WEB写真館より提供
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２ 対象敷地の概要

２－② 上位計画：品川区まちづくりマスタープラン【令和５年(2023年)改定】

図 将来都市構造(品川区)

『都市活性化拠点』

➢ 区の中心核として業務・商業の拠点性を備え、文化的な生活の
ステージとして、人々が集い、楽しく安全に暮らす拠点の形成

大井町駅周辺の位置づけ

まちづくりの目標（大井地区）

『まちの魅力と暮らしがつながる生活文化都市』

✓ 「懐かしさ」と「新しさ」が感じられる品川区の中心拠点エリア

✓ 市街地の骨格形成と防災まちづくりを支える都市基盤

✓ 職住近接で安全・安心・快適に住み続けられる住環境

✓ 水とみどりによる快適な空間

目指すべき都市像 「輝く笑顔 住み続けたいまち しながわ」

✓ 区の中心核にふさわしい複合拠点形成

✓ 広町地区を中心としたオープンスペースのネットワーク形成

✓ 歩いて安全・安心なまちづくりの推進

✓ にぎわいと居心地のよい空間を創出する道路空間の柔軟な活用
を推進

大井町駅周辺エリアのまちづくりの方針
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２ 対象敷地の概要

２－② 上位計画：大井町駅周辺地区まちづくり構想【平成23年(2011年)策定】

将来像 「楽しく暮らし、気軽に訪れることができる芸術・文化・生活のステージ」

土地利用
➢ まちに人を呼び込み滞在性を高める、文化・交流・アミュー

ズメント・魅力ある商業機能の導入

➢ 再開発事業などによる街区単位の建物共同化や土地利用
転換による機能更新

➢ 商業拠点性を維持する地区外縁部の居住人口集積のため
の生活基盤づくり

都市基盤
➢ 歩行者の滞留・集散空間を創出し、交通結節機能を強化す

る駅前広場の再整備

➢ 地区外周の幹線道路を活かし地区内への通過交通の流入
を抑制する交通システムの導入検討と、開発に合わせた良
好な歩行者空間の形成

都市環境
➢ 豊富な公共交通網と集約型の都市構造を生かし、自動車に

頼らない歩行者中心のまちづくり

➢ 開発にあわせた公園・緑地・広場の創出、官民一体となった
ポケットパーク等の整備

➢ 沿道緑化や、窓辺の花・鉢植え等による視覚的に楽しめる
みどり空間の形成
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２ 対象敷地の概要

２－② 上位計画：大井町駅周辺地域まちづくり方針【令和２年(2020年)策定】

将来像
区の中心核としてふさわしい業務・商業機能が充実し、芸術や文化等、生活のステージとして人々が集い楽しく安全
に暮らすことができるまち

ｺﾝｾﾌﾟﾄ
「つなぐ」：まちをつなぐ、人をつなぐ、賑わいをつなぐ、活動をつなぐ、みどりをつなぐ、時代をつなぐ

～まちの価値を活かし、新たな価値を生み出し、次世代に引き継いでいく～

土地利用方針

地域をつなぐ交通結節拠点と広場を核に、まちづくりの機

運のある３つのゾーンを設定し、区の中心核としての駅周

辺の拠点性や地域の防災性を充実させるとともに、合理的

な土地利用と各ゾーンをつなぐ歩行者動線の形成により、

個性ある賑わい文化の連鎖と周辺地域への波及効果を生

み出す。また、訪日外国人の需要やライフスタイルの多様化

への対応など、新たな価値の創造に挑戦する。

空間形成方針

①多様な賑わいをつなぐ歩行者ネットワークの形成

②まちへのアクセスを円滑につなぐ車両交通ネットワークの構築

③次世代につなぐ豊かなみどりと環境に優しい空間形成

④安全な生活で命をつなぐ防災機能の強化

【行政機能・にぎわい集積ゾーン】

• 区民サービスの向上に資する区庁舎再編により、生活
サービス・公共公益機能・文化芸術機能等を集積させ、区
民活動を活性化し、交流促進による賑わいを創出する。

• 区の中心核としてのシビックコアを形成するとともに、大
井町・大崎都市軸の拠点形成を図る。
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２ 対象敷地の概要

２－② 上位計画：大井町駅周辺地域まちづくり方針【令和２年(2020年)策定】

図 広町地区整備方針

既成市街地

立会道路
既成市街地

F地区

行政機能・にぎわい
集積ゾーン

大井町緑地
児童遊園 E地区

活力創造
ゾーン

D-2地区

D-1地区

歩行者
広場

立体的な
歩行者動線

新たな都市機能
集積ゾーン

交通
広場

歩行者
広場

憩いと防災の
広場

B-3街区

B-２街区

合
理
的
な

市
街
地
環
境

◆大規模土地利用転換による新たな都市機能の集
積に加え、区庁舎再編と連携し区の中心核として
ふさわしい複合拠点を形成する。

◆周辺既成市街地との調和を図りながら、駅周辺で
は重層的な歩行者ネットワークの整備とあわせた
土地の高度利用を図る。

駅
と
ま
ち
が
一
体

の
ま
ち
づ
く
り

◆シームレスに乗り換え可能な立体的な歩行者動線
を整備するとともに、駅とまちが一体的に利用さ
れる交通結節拠点を形成する。

◆既成市街地・活力創造ゾーンと交通機能を相互に
つなぐ歩行者ネットワークを形成する。

□ 広町地区整備方針

• 区民サービスの向上に資する行政機能や賑わい機能、
文化芸術機能等を集積させ、シビックコアを形成すると
ともに、広場と連携した災害対策機能等の強化を図る。

• 新たな拠点と周辺をつなぐ開かれた空間を創出し、将
来を見据えた東急大井町線高架下店舗やしながわ中央
公園との連携などにより、既存のまちとの相乗効果に
よる大井町らしい賑わいと回遊性を生み出す。

• 区民、地域、事業者が中心となるエリアマネジメント体
制を検討し、人の活動をつなげ、地域全体での持続的な
賑わい醸成を目指す。

【 

土
地
利
用
】
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３－① 品川区庁舎跡地等活用検討委員会【令和５年(2023年)８月～令和６年(2024年)７月】

３ これまでの検討経過

➢ 公募区民、区内関係団体および学識経験者で構成される

「品川区庁舎跡地等活用検討委員会」を設置し、

   区民ニーズを把握するとともに、活用のテーマ等について

   検討結果を取りまとめた

図 検討委員会の進め方
➢ ワークショップや検討委員会の様子

▲庁舎跡地等「まちの未来を考える」

ワークショップ

▲庁舎跡地等活用検討委員会
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主な意見
（活用によって何を叶えたいか）

共通するワード 活用のテーマ 提案のあった機能

・集客、にぎわい、楽しみ、週末のたのしみ
・お祭りやイベント、食やフリーマーケットを楽しむ

にぎわいの創出

にぎわい・
魅力の
創出・発信

・文化的な活動や産業活動が発信できる場所
・プロスポーツやエンターテイメントに触れられる場所
・お祭りやイベントに参加できる場所
・品川区の将来的な発展の象徴かつ地域のランドマークになる施設
・多機能に使える公園空間
・創作活動を行うことができる場所・創作物を展示・販売できる場所
・地域に根付いた文化を体験できる・地域の魅力を発信できる場所
・街全体を歩く・巡ることができる空間

・誇りのもてる街、ここにしかないもの
・SDGsを実現できる街

特徴の創出

・地域の魅力等を発信する 地域の魅力発信

・世代間の交流を生む交差点、世代をこえて話せる 多世代交流の促進

交流・
連携の
促進

・世代を超えて遊べる場所
・食を通して交流できる場所
・シェアすることで交流を促す空間
・共通点を通じて交流できる場所
・周辺エリアを回遊できる仕組み
・異なる属性の人と交流できる場所・国際交流の場
・新たな発見や出会いが生まれるきっかけになる場所
・大学等の教育機関の誘致
・活動団体同士や産学で交流できる場所

・子育て交流、集える場所
・いろいろな世代の人と交流できる街
・いろいろな世代人と交流できる街

区民交流の促進

地域間交流の促進

・国際交流 国際交流の促進

・活動団体同士や産学で交流する
産学連携の促進

産業間交流の活性化

・アート等の創作活動を行い、発表する 芸術活動の促進

区民
活動の
活性化

・文化を体験できる場所、アート等の活動の発表など
・伝統行事を体験できる場所・和の文化をつくり、体験する場所
・スポーツできる場所、親子で体を動かせる場所
・汚れても心置きなく遊べる工夫
・子どもが練習できる場所
・体験学習を行う場所
・新しいことにチャレンジする場所
・考えを試す・実験する場所

・文化芸術・スポーツを発信する 文化活動の活性化

・親子スポーツ教室に参加する スポーツ活動の促進

・新しいことにチャレンジする、考えたことを試す・実験する チャレンジできる場の創出

・昼夜問わず安全安心の街並み 安全で安心できるまちづくり

生活
環境の
向上

・安全が確保された場所
・災害時の避難者や物資の受け入れが可能な施設
・経済状況によらず柔軟に利用できる場所
・新規居住者も訪れやすい場所
・健康な暮らしに寄与する場所
・妊娠・出産・子育てをサポートする場所
・子どもの居場所
・教育の充実に寄与する場所
・障害の有無によらず過ごせる場所

・だれもが行って楽しめる街 誰もが過ごしやすい環境の形成

・子育てに優しい街・子どもが無料で遊べる・交流・散歩 子育て環境の充実

・若い方のための居場所・若者文化が発信できる地域 若者が過ごしやすい環境の整備

・高齢者や障害者もわかりやすく過ごしやすい街 福祉の充実

・いこいの場、安らぎ
・誰もが憩う、ゆったり過ごす

居場所・憩う場の創出

憩いの
充実

・雨でも過ごせる多目的スペース
・若者や子どもの居場所になる空間
・椅子やベンチを設置した無料で誰でも座って休める空間
・高齢者の居場所になる空間
・緑を感じられる街並みや建物
・夏でも「緑の日傘」として樹木の木陰が区民の居場所となること
・自然を楽しめる場所

・緑の多いいこいの森、緑を感じられる街
・自然を楽しむ、緑を残す・増やす

みどりの充実

３ これまでの検討経過

➢ 検討委員会では、各意見をもとに、活用にあたっての５つのテーマを整理

３－① 品川区庁舎跡地等活用検討委員会【令和５年(2023年)８月～令和６年(2024年)７月】
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３ これまでの検討経過

➢ 活用にあたって何を重視するかについても、整理し重視する６つ視点として整理

重視する視点に関する主な意見 キーワード 重視する視点

・民間活力と公共性のバランスを取りながら事業を進めたい
新庁舎整備に際する
財政負担を軽減する

区民負担を
軽減する・子ども・女性・外国人など多様な人の視点を取り入れたい

・無料・安価で座れて、誰もが気軽に利用できる場所にしたい
区民が安心して
気軽に利用できる

・広い土地や公園を活かし、つくり込みすぎない余白を残したい
・開発のしすぎもいかがなものか、安らげる空間の整備、時代にあったやり方

多様な用途と柔軟な
使い方ができる

持続可能な
運営ができる

・時代に合わせて変え続けられる柔軟な施設にしたい
・短いスパンで用途が変えられる施設の配置

時代の変化に応じて
更新を続ける

・広い土地や公園を活かし、つくり込みすぎない余白を残したい 長期的視点に立った計画

・JR開発や既存施設と役割分担し、周辺と一体で活用したい

既存施設と連携した
まちづくり

周辺と一体的にまちをつくる
面的なまちづくりへの寄与

・民間活力と公共性のバランスを取りながら事業を進めたい 民間のノウハウを活用する
協働して
実践する

・複合的な機能を調整し、多様な使い方を支える運営体制をつくりたい
区民の参加による
運営を行う

・地域の歴史・文化・個性を深掘りして活かしたい
地域の個性や文化に

配慮する
地域の特性を
活かす

・古い商店街や地元店舗との関係を大切にしたい 地元店舗等と連携する

・災害時にも支援物資や避難の拠点として役立てたい
・耐震性を高めたい

災害に強いまちづくり
災害対応力の

向上

・平時はにぎわい・憩いの場、災害時は避難場所として使いたい
平時と災害時の垣根が
なく利用できる

３－① 品川区庁舎跡地等活用検討委員会【令和５年(2023年)８月～令和６年(2024年)７月】
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３－① 品川区庁舎跡地等活用検討委員会【令和５年(2023年)８月～令和６年(2024年)７月】

➢２つの視点で庁舎跡地の活用に関する区民ニーズを整理

１．活用によって何を叶えたいか ⇒ ５つの「活用テーマ」

▲5つの「活用のテーマ」

居場所・憩う場の創出
みどりの充実

にぎわいの創出
特徴の創出
地域の魅力発信

多世代交流の促進
区民交流の促進
地域間交流の促進
国際交流の促進
産学連携の促進
産業間交流の活性化

安全で安心できるまちづくり
誰もが過ごしやすい環境の形成
子育て環境の充実
若者が過ごしやすい環境の整備
福祉の充実

芸術活動の促進
文化活動の活性化
スポーツ活動の促進
チャレンジできる場の創出

生活環境
の向上

～暮らす・働く～

にぎわい・魅力の
創出・発信

～集う・めぐる・遊ぶ・

みる・発信する～

憩いの充実

～憩う・くつろぐ～

区民活動の
活性化

～体験する・学ぶ・つくる・

発表する・育む～

交流・連携の促進

～つながる・交わる～

２．活用にあたって何に留意するか ⇒

６つの「活用にあたっての重視する視点」

持続可能な

運営ができる

多様な用途と柔軟な使い方ができる

時代の変化に応じて更新を続ける

長期的視点に立った計画

協働して

実践する

民間のノウハウを活用する

区民の参加による運営を行う

地域の特性を

活かす

地域の個性や文化に配慮する

地元店舗等と連携する

区民負担を

軽減する

新庁舎整備に際する財政負担を軽減する

区民が安心して気軽に利用できる

既存施設と連携したまちづくり

面的なまちづくりへの寄与

周辺と一体的に

まちをつくる

災害対応力

の向上

災害に強いまちづくり

平時と災害時の垣根がなく利用できる

▲６つの「活用にあたって重視する視点」

３ これまでの検討経過
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➢ 区民ニーズの実現と区民負担の軽減を両立するとともに、新たなまちづくりの一翼を担う場所としての
役割が期待されていることを踏まえ、事業手法等の方向性についてとりまとめたもの

３－② 品川区庁舎跡地活用の基本的な考え方【令和８年(2026年)３月】

✓ 対象敷地はB-2・B-3街区（本庁舎・議会棟・第二庁舎・第三庁舎敷地）とし、現庁舎建物はすべて解体

✓ 敷地は売却せず区が保有する。

✓ 官民連携による事業とし、定期借地権の設定を想定。

✓ 創出する財源は概ね200億円を想定しつつ、昨今の土地価格や物価および金利の上昇、建設工事費の
高騰などを踏まえるとともに、経済効果等にも考慮しながら、区民ニーズの叶えられる施設の充実に向
けて、活用プランを作成する中で精査する。

✓ 本事業に関するまちづくりのコンセプトや導入機能については、品川区庁舎跡地活用プランの中に位置
付ける。

目的

概要

３ これまでの検討経過
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４－① 広町二丁目土地区画整理事業【令和３年(2021年)11月決定 令和４年(2022年)５月施行認可】

４ 広町地区内関連事業

図 土地区画整理前後比較図

大井町駅

品川区新庁舎

JR東日本複合開発

検討対象地

品川区現庁舎

大井町駅

事業名称
東京都市計画土地区画整理事業
広町二丁目土地区画整理事業

施行者
独立行政法人都市再生機構（UR都市機構）
（個人施行・同意施行者）

地権者 JR東日本、品川区（東京都・東京法務局）

所在地 東京都品川区広町二丁目

地区面積 約６．１ha

事業期間 令和４年度～令和１５年度

事業の概要

事業の目的

➢ 大井町駅至近の東日本旅客鉄道株式会社の社宅跡地や
品川区有地等を活かし、公共施設の整備改善および宅
地の利用増進を図る

✓ 大規模土地利用転換による新たな都市機能の集積
✓ 区の中心核としてふさわしい複合拠点の形成
✓ 歩行者ネットワークの整備と合わせた土地の高度利用
✓ 駅とまちが一体的に利用される交通結節拠点の形成
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４－② 広町地区地区計画（主要な公共施設・地区施設） 【令和３年(2021年)11月決定】

４ 広町地区内関連事業

＜デッキ部＞ ＜地上部＞

駅前歩行者広場１号
（面積約1,000㎡）

歩行者専用通路４号
（幅員5m, 延長約10m,
 鉄道高架橋脚等を含む）

歩行者専用通路６号
（幅員3m, 
延長約90m）

歩行者専用通路５号
（幅員3m, 
延長約100m）

駅前歩行者広場２号
（面積約3,400㎡,階段、
昇降施設を含む）

歩行者専用通路３号
（幅員12m, 延長約10m）

歩道状空地１号
（幅員3m,
 延長約30ｍ）

歩行者専用通路２号
（幅員5m, 
延長約15m, 鉄道高架橋脚
等を含む）

広場２号
（面積約450㎡）

北側駅前広場
（面積約3,100㎡）
立体道路

区画道路２号
（幅員16～17m, 
延長約70ｍ）

広場３号
（面積約1,500㎡
昇降施設等を含む。）

歩行者専用通路８号
（幅員4ｍ,延長約60m,
階段、昇降施設等を含む）

区画道路１号
（幅員16～19m, 
延長約350ｍ）

広場１号
（面積約4,600㎡, 
賑わい形成等に寄与する建
築物等約600㎡を含む）

広場３号
（面積約1,500㎡,
昇降施設等を含む。）

駅前歩行者広場２号
（面積約3,400㎡
 階段、昇降施設を含む）

歩行者専用通路１号
（幅員6～17m, 
延長約350m
階段、昇降施設等を含む）

歩行者専用通路７号
（幅員4ｍ,延長約50m,
階段、昇降施設等を含む）
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４ 広町地区内関連事業

４－③ 大井町トラックス（Ａー１、Ａ－２街区）【令和８年(2026年)３月28日まちびらき】

図 広町地区イメージパース
（提供：東日本旅客鉄道株式会社）

大井町トラックス ホテル＆レジデンスタワー
➢ 285室のホテル
➢ 総戸数194戸の賃貸レジデンス・SOHOと

78室のサービスレジデンス

大井町トラックス ビジネスタワー
➢ 基準階面積約5,000㎡のオフィスタワー
➢ 低層部にはワークスペースとカンファレンスホールを

整備

トラックスパーク
➢ 約4,600㎡の広場空間
➢ 平時は憩いの場・イベントの実施、災害時には広域

避難場所としても機能

アウトモール型ショッピングセンター
➢ 大井町トラックス内を横断する形で、約80店舗の

ショップ、レストランとシネマコンプレックス（全８
スクリーン）を整備

➢ 大井町駅に直結の複合施設。ホテル・レジデンス・オフィス・ショップ・レストラン・映画館など多様な施設を整備。
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４－④ 品川区新総合庁舎（Ｂー１街区）【令和11年(2029年)９月頃開庁予定】

４ 広町地区内関連事業

建築面積 約6,670 ㎡ （建蔽率約 80％）

容積対象
延床面積

約50,000 ㎡ （容積率約 600%)

延床面積 約60,800 ㎡

最高高さ 平均GL+ 約 64.4 ｍ

階数 地下2 階 地上 14 階

構造

地下部分：鉄骨鉄筋コンクリート造
地上部分：鉄骨造
一部鉄筋コンクリート造
免震構造

基礎形式 場所打ちコンクリート杭

図 新庁舎外観イメージ

図 歩行者専用通路1号（歩行者デッキ）
イメージ

図 広場3号イメージ

建物概要

計画概要

➢ 大井町駅からの歩行者デッキを3階レベルに整備。
各方面からの動線結節点には、オープンでフレキシ
ブル性の高い空間となる広場3号を整備。

➢ 災害時には防災指令拠点としての機能を持ち、非
常用発電機等の設備によってインフラ断絶時にも7
日間の業務の継続が可能。

➢ ZEBReadyの認証および、CASBEE建築、
CASBEE-ウェルネスオフィスの2種類で「Sランク」
の認証取得を予定
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４－④ 品川区新総合庁舎  【令和11年(2029年)９月頃開庁予定】

４ 広町地区内関連事業

区民交流スペース （実施設計概要より抜粋）

➢ 多目的スペース(3階)

…区民向け事業の会場のほか、貸出しも想定。

➢ 大会議室(4階)

…現庁舎の講堂を継承する機能として大きな会議室を設置。

➢ ギャラリー(14階)

…議会傍聴者の待合や、区議会からの情報発信、区民作品の

展示などでの活用を想定したギャラリーを設置。

図 新庁舎３階平面図

図 新庁舎４階平面図 図 新庁舎１４階平面図

大会議室

多目的スペース

ギャラリー

至大井町駅

至B-2街区

歩行者専用通路１号（歩行者デッキ）

広場３号
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５ 周辺の土地利用状況

５－① 土地利用現況図（令和３年度時点）

下神明駅 大井町駅

至 大崎駅

出典：東京都オープンデータカタログサイト「土地利用現況調査 令和3年区部」

補助
26号線

立会道路

補助
163号線

きゅりあん

品川区立総合区民会館

中小企業
センター

しながわ中央公園

➢ 検討対象地の東側にあたる大井町駅周辺には商業用地が集積し、地域住民の生活を支えるとともに、賑わいを創出している

➢ 検討対象地の西側には近隣住民の憩いや活動の場となるしながわ中央公園が位置し、公園の周囲は住宅用地と公共用地で囲まれている
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５－② 公共施設

５ 周辺の土地利用状況

（凡例）

検討対象地

公共施設

主な公園

➢ 計画地の周辺は、スポーツや文化活動などの様々な区民活動で活用できる公共施設が点在

➢ 旧荏原第四中学校跡地は、図書館・教育支援センター・体育館・ホールなどを備えた複合施設をPFI事
業で整備予定となっている

図 広町地区周辺の主な公共施設

②中小企業センター

⑤旧荏原第四中学校跡地

④エコルとごし
（環境学習交流施設）

ゆたか児童センター

区立ゆたか図書館

荏原第五地域センター

行政 会議室 体育館

子ども ミュージアム

区立二葉図書館

区民ギャラリー

③きゅりあん（総合区民会館） ホール スタジオ 会議室

図書館

図書館

子ども

図書館

行政

ｷﾞｬﾗﾘｰ

戸越体育館 体育館

南ゆたか児童センター 子ども

集会所

豊葉の杜学園温水プール プール

品川第二地域センター 行政 集会所

一本橋児童センター 子ども

体育館 多目的ルーム 広場 グラウンド 等

①しながわ中央公園 スポーツ

南品川児童センター 子ども
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５－② 公共施設

５ 周辺の土地利用状況

① しながわ中央公園 【平成11年8月 都市計画決定 平成25年１２月 都市計画変更（拡張）】

大ホール ：約 1,694㎡ （1074席）
小ホール ：約 602㎡ (336席)
イベントホール ：約 560㎡ 

その他施設 ：音楽スタジオ、リハーサル室、応接室、会議室、講習室 等

②中小企業センター

③きゅりあん（総合区民会館）

➢ 中小企業の振興および中小企業に働く勤労者の福祉の増進を図るための施設

➢ 区の地域産業振興課の他、関連する産業団体とともに、介護福祉専門学校が併設
➢ 今年度より、「品川区産業支援のあり方検討事業」の中で、中小企業センターを含め

た産業支援施設の役割・機能の見直しについて検討を進めている

レクリエーションホール ：約 １９８㎡ （定員168人）
大講習室 ：約 ２０２㎡ （定員１０９人）
大会議室 ：約 160㎡ （定員98人）
スポーツ室（体育館） ：約 ７２７㎡

その他施設 ：中小会議室・講習室、音楽室、ヘルストレーニング室 等

➢ 複数のホールと会議室を備えた総合区民会館
➢ セミナーや展示会、イベントなどの多目的利用が可能

➢ 防災機能（防災倉庫、災害用ヘリポート）を備えた都市計画公園
➢ テニスコートや200ｍトラック、多目的広場などスポーツ施設を複数整備

敷地面積 ：約 28,696㎡

主な施設 ：200ｍトラック、テニスコート、ボルダリング施設、児童向け広場、
 多目的広場（人工芝インフィールド）、災害用ヘリポート、防災倉庫

写真 中小企業センター外観 写真 レクリエーションホール

写真 きゅりあん外観 写真 大ホール

写真 噴水広場 写真 災害用ヘリポート

昭和54年（1979年） 竣工

平成元年（1989年） 竣工
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⑤旧荏原第四中学校跡地PFI事業

④ エコルとごし（環境学習交流施設）

➢ 体感を重視した展示やイベント・講座等で、環境を楽しみながら学べる施設

➢ 公園内の施設として、区民や公園利用者へ解放されており、憩い・交流の場として
利用可能

多目的スペース ：約 １４７㎡（定員100人）
地域交流室 ：約 ４９㎡

その他施設 ：コミュニティラウンジ、キッズスペース、ボランティア室、映像展示、
 環境学習展示

施設整備の方向性

✓ 図書スペースを中心とした、交流を促すラウンジやカフェの設置

✓ 個別活動の場、就労支援業務の実施

✓ 夜間や雨天時でも利用可能で、災害時の一時滞在場所となる屋内の大空間（体育館
など）の設置

✓ スポーツや緑を通じた交流の場となるとともに、災害時の避難を支えとなる、屋外
オープンスペース

✓ 地域活動への参加のきっかけを提供できる場所

コンセプト

『多様な人々が集い・学び・助け合い・心と体の健康を育む交流拠点』

写真 エコルとごし外観 写真 環境学習展示

図 コンセプトイメージ

➢ 機能の複合化や民間運営とすることで相乗効果を生み出す工夫を発揮し、居心地
の良い場所として交流を生み出していく施設を実現することを目的とする

５－② 公共施設

５ 周辺の土地利用状況

令和４年（2022年） 竣工
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➢ 検討対象地に隣接する「しながわ中央公園」は、品川区水と
みどりの基本計画・行動計画において、まとまりのある緑を
有する大規模な公園として多様な機能の発揮を図る「みど
りの拠点」に位置付けられている。

➢ また、同計画において、区内の水とみどりのネットワークの
充実を図り、緑の拠点を結ぶ幹線道路のみどりや緑道とし
て位置付けられている「みどりのみち」に面している。

５－③ みどり

品川区水とみどりの基本計画・行動計画

大井町駅周辺地域まちづくり方針

➢ 緑地や広場等の新たなみどりの創出により、広域的なみど
りのネットワークを形成する。

➢ 歩きながら楽しめるみどりの空間の形成や、沿道緑化など
視覚的にも楽しめる景観形成を目指す。

図 広町周辺の緑被地等分布図
（みどりの実態調査報告書（令和7年3月）をもとに作成

トラックス
パーク

新庁舎
（建設中）

大井町
トラックス

５ 周辺の土地利用状況

（凡例）

検討対象地： 樹木被覆地： 草地： 屋上緑地： 裸地： みどりのみち：

※みどりのみちは、水とみどりの基本計画・行動計画（令和４年3月）にて位置付けられる

しながわ

中央公園
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５－④ 防災機能

【広域避難場所】大地震時に発生する延焼火災などの危険から避難者の身の安全を確保し、火勢の弱まりを待つ場所
【一時滞在施設】災害発生時に観光や買い物などで当地区を訪れていた、行き場のない帰宅困難者を一時的に保護するための施設
【応急活動拠点】救助・救出、物資搬送等のヘリポート、建設型応急住宅の建設地など、オープンスペースを応急的に活動の拠点としている場

５ 周辺の土地利用状況

Ｎ

しながわ中央公園

（応急活動拠点）

●A-1街区（大井町トラックス）

・帰宅困難者一時滞在施設※

・約３０００人の待機スペースを整備

●しながわ中央公園

・災害対策備蓄倉庫

・ヘリコプター緊急離発着場

・大規模救出救助活動拠点（候補地）

・応急住宅の建設（候補地）

臨時ヘリポート

新庁舎

●A-2街区（トラックスパーク）

・オープンスペース
・災害用トイレ
・スマートフォン向け電源

検討対象地

大井町駅

●B-1街区（新庁舎）

・防災指令拠点

・帰宅困難者一時滞在施設※

・災害対策車両の駐車

・資機材や物資の搬入

●品川区役所一帯

・広域避難場所※

➢ 検討対象地を含む品川区役所一帯は東京都の広域避難場所に指定されている。

➢ 検討対象地であるB-2・B-3街区は、防災指令拠点である「品川区新総合庁舎」と応急活動の拠点となる「しながわ中央公園」
の中間に位置しており、品川区の特定緊急輸送道路である「補助26号線」に一部面している。また、現庁舎のオープンスペース
は、消防団による訓練場所として活用されている。

➢ 先行開発であるA-1街区「大井町トラックス」には約3,000人の帰宅困難者一時滞在施設と備蓄倉庫を整備。区と協定を結び、
災害時には連携して被災者の対応を行う。
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大井町駅

トラックス
パーク

新庁舎
（建設中）

大井町トラックス

検討対象地

駅前中央通り（どんたく通り）

E地区再開発事業
サンピア商店街

➢ 補助26号線沿いの
商店街。新旧大小
の商店が並び、大
井町周辺地区のに
ぎわいと個性を創
出する土台となっ
ている。

➢ ４車線（片側２車線）の大井町駅前
中央通り。「大井どんたく夏祭り」
や「大井町ハロウィン」など地域イ
ベント等の中心地となっている。

➢ 「第５次事業化計画」において道路
空間再編のリーディング路線に選定
され、将来の歩道空間の再編に向け
た検証を実施する。

➢ 区では、賑わい創出と地域の回遊性
向上を目的とした社会実験を実施。
地域の活動が継続的に実施できる仕
組みを検討している。

大井どんたく夏祭り 社会実験（令和7年度）

年度 内容

2023年度 ・準備組合設立

2026年度 ・都市計画決定

2028年度 ・組合設立認可

2029年度
・権利変更計画認可
・工事着工（解体含む）

2033年度 ・竣工

➢ 大井町駅周辺地域まちづくり方針の
中でさらなる回遊性向上を目指す
『活力創造ゾーン』に位置付けられ
ている。

➢ 令和５年度（2023年度）に再開発準
備組合が設立され、令和15年度
（2033年度）竣工を目標に検討を進
めている。

【開発整備の方針】

➢ 沿道の賑わいと地域活力の向上

➢ 暮らしやすいまちづくりを目指す都
市機能の向上

➢ 地域の憩いの空間・緑豊かな空間の
創出

➢ まち全体の回遊性・交通環境の向上

【目標スケジュール】

５ 周辺の土地利用状況

５－⑤ 広町地区南側既存市街地
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５ 周辺の土地利用状況

図 大井町周辺の商店街分布（品川区商店街分布図(令和4年8月)をもとに作成）

➢ 大井町駅周辺は多数の商店街が存在し、区民に利便性の高い生活環境を提供するとともに、地域コミュニティの拠点となっています

➢ 魅力ある店舗や商店街主催の季節イベント等により、まちの個性を創出し、にぎわいと活力を生み出す原動力になっています

大井町駅

トラックス
パーク

新庁舎
（建設中）

大井町
トラックス

検討対象地

二
葉
２
丁
目

共
盛
会

下神明駅 大井銀座
すずらん通り商店街

大井駅前中央通り
商店街

大井光学通り商店街

大井東口
商店街

５－⑥ 大井町駅周辺の商店街
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表：主な地点の高さ関係

高さ 備考

⑦ T.P.+7.9m 北側駅前広場

⑧ T.P.+12.5m 補助26号線と補助163号線の交差部

⑨ T.P.+11.3m 区画道路1号と補助26号線との交差部

⑩ T.P.+12.6m 補助163号線（B-3街区北端）

⑪ T.P.+17.8m A-1地区 大井町駅改札

⑫ T.P.+11.3m A-2地区 広場1号（建物2Fレベル）

高さ 備考

① T.P.+7.8m B-2地区 引渡想定地盤高（現GL）

② T.P.+7.4m B-3地区 引渡想定地盤高（現GL）

③ T.P.+17.8m B-1地区 新庁舎3Fエントランス

④ T.P.+16.6m 区画道路1号と補助163号線との交差部

⑤ T.P.+12.0m 区画道路1号

⑥ T.P.+8.5m 区画道路1号と区画道路2号の交差部

➢ 広町地区は周辺道路と高低差があるため、
回遊性向上のための歩行者デッキが新庁舎
3階レベル（③、⑪）で整備される。

➢ 検討対象地である、B-2・３街区も隣接する
補助１６３号線との高低差解消が課題となっ
ている。

広場1号

しながわ
中央公園

東急大井町線

歩行者専用通路１号
▼
③

T.P+17.8m

▼
⑫T.P+11.3m

▼
⑧T.P+12.5m

▼
⑨T.P+11.3m

⑥
T.P+8.5m

▼

⑤T.P+12.0m
▼

⑪
T.P+17.8m

▼

④
T.P+16.6m

▼

▼
⑩T.P+12.6m

⑦
T.P+7.9m

▼区画道路２号

北側
駅前広場

大井町駅

広場3号

歩行者専用
通路４号

歩行者専用
通路３号

歩行者専用
通路２号

６－① 地区周辺の高低差

※主な地点の高さであり、今後事業の進捗により
変更となる可能性があります

B-2街区
①

T.P+7.8m
▼

B-3街区
②

T.P+7.4m
▼

６ その他
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６ その他

６－① 地区周辺の高低差

○ B-2、B-3街区周辺図

○ A-A’断面イメージ図

A-2街区広場レベル
(TP＋１１.３)
▽

△想定地盤高(TP＋７.８)

補助163号線
(TP＋１３.６)
▽

163号線 A-2街区B-2街区

A’A

B-2建物
（イメージ）

B’

B

○ B-B’断面イメージ図

○ C-C’断面イメージ図

B-2街区

B-３街区

広場3号
（大屋根広場）歩行者専用通路１号

（TP＋１７.８）▽

※歩行者専用通路１号については、
B-2で約１．２ｍ高低差処理する必要あり
（TP+１７．８→TP＋１６．６）

想定地盤高 (TP＋７.８) △C C’
B-2街区 B-１街区補助163号

B-2建物（イメージ）

※歩行者専用通路によって、大井町駅改札階から
新庁舎のエントランスを通過して、B-2建物に接続

→
至トラックス３階

新庁舎

新庁舎
エントランス

B-2建物
エントランス

B-1街区歩行者専用通路１号

A A’
A-2街区

広場3号
（大屋根広場）

C

C’

B’B

歩行者専用通路1号
▽（TP＋１７．８）

△想定地盤高（TP＋７.８）

B-2街区 B-３街区区画道路

区画道路
▽（TP＋１３．９）

B-2建物
（イメージ）

B-３建物
（イメージ）

△補１６３交点高
（TP＋１６．６）

▽道路高さ制限（４．７ｍ）

△B-3街区（TP＋７.４）
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大井町駅

凡例

大井町トラックスエリアマネジメント
活動範囲

NPOまちづくり大井
活動範囲

検討対象地

ＮＰＯ法人 まちづくり大井 設立：平成20年（2008年）9月25日 会員：１１４名（２０２６年６月時点）/商店街関係者・地元企業・住民等

目的：大井地区の住民及び事業者に対して、総合的な地域活性化に関する事業を行い、地域の発展に寄与する

内容：次の４つの活動を柱とし、「まちづくりの推進」「社会教育」「文化・スポーツの振興」「環境保全」「子どもの健全育成」「経済活動の活性化」を実現

一般社団法人 大井町トラックスエリアマネジメント

設立:令和７年（2025年）６月

主な活動内容：

６－② 周辺のエリアマネジメント

６ その他

図 大井町駅周辺のエリアマネジメント活動範囲図

２．調査・社会実験への参画（空間）

品川区が駅前中央通りで実施す
る社会実験に地域側の担い手とし
て参画し、人流調査や暑熱対策の
検証を通じて、歩行者中心の道路
空間再編に向けた基礎データづく
りを担っている。エリアマネジメン
トを担う地域団体として区・都の取
組と連携している。

３．産学官連携（大学と行政）

2025年3月、品川区・慶應義塾大
学SFC研究所と「大井町駅周辺地区
における歩行者回遊性向上等に関す
る協定」を締結。「デジタルエリアデ
ザインの共創 in 大井町」では、住民
参加のまち歩きワークショップや人
流データの分析を重ね、「歩きたくな
るまち」の指針づくりを進めている。

４．環境・教育活動（みどりと子ども）

駅前中央通りの植栽を自主財源で
継続的に維持管理し、区立山中小学
校の環境学習と連携。イトーヨーカ
ドー屋上の「駅前菜園大井町」には地
域の保育園6 園が参加し、園児の食
育の場となっているほか、品川区か
ら受託した「子ども青空農園」（第二
庁舎敷地）の運営も担っている。

１．地域イベントの企画・運営（にぎわい）

70年以上の歴史ある「大井どんたく夏
まつり」をはじめ、「大井町ハロウィン」、
スポーツごみ拾いなど、商店街・地元企
業と連携して年間を通じたイベントの企
画・運営・協力。今年度からは、（一社）大
井町トラックスエリマネと共催のイベント
を企画し、来場者を商店街の店舗へ回
遊させる仕掛けづくりを進めている。

1. 公共的空間の管理運営事業
大井町トラックス内の広場を中心とした公共的空間の活用

2. 地域活性化事業
イベント等の計画・実施、地域団体と連携・協力

3. 安全・安心・快適事業
来街者、就労者、居住者が安全・安心・快適に過ごせる良好な環境の形成
を目指す

4. 情報マネジメント事業
ホームページ・SNS等の媒体を活用した情報発信を行う

5. その他事業
将来的な大井町エリアの魅力及び価値の創造に関して地域及び行政と
検討を行う
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７ これまでの検討のまとめ

７ー① 機能やキーワード

➢ 「５つのテーマ・６つの視点」、上位・関連計画から、本事業で重視すべきキーワードをまとめました。
➢ これらを踏まえて、次回以降の本委員会において、コンセプト・誘導機能等を整理していきます。

◇区民ニーズを踏まえた「5つのテーマ・6つの視点」
◇品川区都市ブランド「しあわせ多彩区」
◇品川区まちづくりマスタープラン
◇大井町駅周辺地域まちづくり方針 等

上位・関連計画品川区庁舎跡地等活用検討委員会

文化芸術

文化芸術機能／芸術活動の促進／文化活動の
活性化

生活・居場所

生活のステージ／生活サービス／楽しく安全
に暮らす／居場所・憩う場の創出/防災機能の
強化

福祉

福祉の充実／誰もが過ごしやすい環境の形成
／区民が安心して気軽に利用できる

地域らしさ・魅力

地域個性のある賑わいの継承／大井町らしい
賑わい／地域の個性や文化に配慮する／既成
市街地との調和／シビックプライドの醸成

みどり・環境・憩い

みどりと環境に優しい空間形成／みどりの連
続性／みどりの充実／厚みと広がりのあるみ
どり空間／省エネルギーや低炭素

人のつながり

多世代交流の促進／区民交流の促進／国際交
流の促進

歩行者動線・回遊性

各ゾーンをつなぐ歩行者動線／駅とまちを一
体的につなぐ／歩行者ネットワーク／円滑な
移動動線／回遊性

周辺連携・機能連携

既存施設と連携したまちづくり／面的なまち
づくりへの寄与／周辺地域と連携／地元店舗
等と連携する

協働・エリアマネジメント

区民・事業者・行政の連携・協働／エリアマネジ
メント／民間のノウハウを活用する／区民の参
加による運営を行う／まちを育てる

防災

防災機能の強化／災害対策機能／災害に強い
まちづくり／平時と災害時の垣根がなく利用
できる

子ども・若者

子育て環境の充実／若者が過ごしやすい環境
の整備／次世代に引き継いでいく

学び・体験・区民活動

区民活動を活性化／芸術活動の促進／文化活
動の活性化／スポーツ活動の促進

チャレンジ

チャレンジできる場の創出／芸術活動の促進
／文化活動の活性化／スポーツ活動の促進

新たな価値創造

新たな価値を生み出し／新たな価値の創造／
新たな賑わいの創出

持続可能な運営

多様な用途と柔軟な使い方ができる／時代の
変化に応じて更新を続ける／長期的視点に立
った計画／エリア価値の維持・向上／可変性

にぎわい創出

にぎわいの創出／賑わい機能／新たな賑わい
の創出／持続的な賑わい醸成

集客・交流

にぎわいの創出／人々が集い／多世代交流の
促進／区民交流の促進／産業間交流の活性化
／産学連携の促進

業務・商業

業務・商業機能が充実／新たな都市機能の集
積／区の中心核としてふさわしい複合拠点

イベント・発信

地域の魅力発信／特徴の創出

周辺への波及効果

周辺地域への波及効果／まちづくりの牽引役
／面的なまちづくりへの寄与

彩る つなぐ支える 賑わう

日常の質とまちの魅力を、地域特性を
活かした特徴や文化芸術により彩る

人・歩行者動線・周辺施設をつなぐ子ども、学び、活動、挑戦の場を創り、
地域の未来を育み、支える

ひとが集い、交流を生み、
周辺地域とともに賑わう
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➢ ・新庁舎の供用開始を見据え、現庁舎跡地の活用プランを作成
➢ ・活用プラン策定後は、事業者の選定に向け、募集要項作成や公募手続きを進めていく

令和8年度
（2026）

令和9年度
（2027）

令和10年度
（2028）

令和11年度
（2029）

令和12年度
以降

４月～6月 ７月～9月 10月～12月 1月～3月 ４月～6月 ７月～9月 10月～12月 1月～3月

新庁舎
整備

庁舎跡
地活用
検討

新庁舎整備工事（令和11年9年 供用開始予定）

活用プラン策定委員会の実施

第一回

サウンディング調査

庁舎解体

第二回 第三回 第四回 第五回 第六回
（答申）

事業者ヒアリング

パブリックコメント

募集要項作成
⇒事業者選定

時期 内容

第１回 令和８年８月２１日

・これまでの検討経過

・周辺の土地利用状況

・今後の進め方

第２回 令和８年１２月２４日

・サウンディング調査の実施結果

・コンセプト・誘導機能の検討①

・地区計画のあり方①

第３回 令和９年３月頃
・コンセプト・誘導機能の検討②

・地区計画のあり方②

時期 内容

第４回 令和９年６月頃
・活用プラン（素案）の検討

・パブリックコメントの実施概要

第５回 令和９年１０月頃
・パブリックコメントの実施結果

・活用プランの取りまとめ

第６回 令和９年１１月頃 ・答申

➢ 策定委員会のスケジュール

８ー① 策定委員会の進め方

８ 今後のスケジュール
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８ー② サウンディング調査実施項目（案）

８ 今後のスケジュール

１.調査目的
・庁舎跡地の利活用イメージ、周辺地域への波及効果、区の要望事項などを把握
・昨今の建設工事費や市場の動向を把握
・民間事業者の参画意向を把握

２.調査方法
・公募して応募のあった民間事業者と対話を実施

３.調査手順
・実施要領を作成し、区ホームページに掲載および募集
・応募のあった民間事業者に対し、事業概要書および質問票を送付
・事前に書面回答を受領した上で、対面ヒアリングで詳細な内容を確認

４.主な質問項目（案）
・庁舎跡地の利活用イメージ（用途・規模・事業期間等）
・期待される周辺への波及効果
・参画意向や事業に対する課題 等
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８ー③ 想定事業スケジュール

補
助
１
６
３
号
線

区画道路１号

し
な
が
わ

中
央
公
園

道路築造

B-2街区

B-3街区

都市計画道路の拡幅

施工ヤードとして活用

図：実施予定の工事

事業者 事業内容

UR都市機構

（土地区画整理事業）
区画道路1号の築造などの基盤整備

品川区 補助163号線（都市計画道路）の整備

➢ 土地区画整理事業に伴う基盤工事にあたり、B-3街区を施工
ヤードとして活用する

表：今後実施予定の工事

✓ B-2街区とB-3街区で着手可能となるタイミングが
段階的になる想定

✓ 庁舎解体と上記工事の工程を精査した上で、具体的
な時期を検証

８ 今後のスケジュール

令和9年度
（2027）

令和10年度
（2028）

令和11年度
（2029）

令和12年度
（2030）

令和1３年度
（203１）

令和1４年度
（203２）

令和1５年度
（203３）

令和1６年度以降
（203４～）

募集要項
作成

事業者選定

事業者
決定

新庁舎
供用開始

庁舎解体工事（品川区）

区画道路1号の築造等の基盤整備（UR）

事業者による設計・都市計画変更手続き

活用プラン
策定

補助163号線の拡幅（品川区）

B-2街区工事

B-3街区工事

（枠線破線のスケジュールは別途検討中であり、変更の可能性があります）
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