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令 和 ８ 年 ８ 月 

都市計画部地域整備課 

 

 

湯島三丁目地区のまちづくり検討状況について 

 

湯島三丁目北東地区では、令和８年６月に「湯島三丁目北東地区まちづくり基本方針」を策定し、まち

の将来像を実現するためのまちづくりが進められている。 

湯島三丁目北東地区の北側エリアである湯島三丁目地区（以下「本地区」）は、細分化された敷地

や老朽建築物が多く存在し、狭隘な道路やオープンスペース不足等、防災上の課題を抱えている。

さらに、本地区内に計画されている都市計画道路放射第８号線は優先整備路線に位置付けられ、骨

格幹線道路網の形成や円滑な道路交通の確保を図る観点から早期整備が求められている。 

このような背景を踏まえ、地元地権者が中心となり平成 29 年に「湯島三丁目地区まちづくり協

議会」が設立されて以降、市街地再開発事業によるまちづくりの実現に向けた検討が進められ、令

和５年には「湯島三丁目地区再開発準備組合」が設立された。 

また、本地区は「湯島三丁目北東地区まちづくり基本方針」を踏まえ、地区内外をつなぐ歩行者

ネットワークの強化による安全で快適な移動環境の整備、交通利便性及び歴史文化資源を活かした

都市機能の導入、災害に強く緑豊かな市街地の創出を図ることにより、都市拠点にふさわしい魅力

ある複合市街地を形成することとしている。 

現在、関係機関と都市計画に関する協議を進めており、令和８年度中の都市計画決定に向けて都

市計画手続きを進めていく予定である。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

位置図 

【これまでの主な経緯】 

平成 29年度 湯島三丁目地区 

まちづくり協議会 設立 

令和５年度  湯島三丁目地区 

市街地再開発準備組合 設立 

令和６年９月  まちづくり基本方針検討会を設置 

令和８年６月  湯島三丁目北東地区 

まちづくり基本方針 策定 

JOHOAdmin
長方形
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【計画概要】 

  別紙１のとおり 

 

【今後の予定】 

令和８年度（予定）    都市計画手続き 

令和 10～11年度（予定） 市街地再開発組合設立 

令和 13年度（予定）   本体工事着工 

令和 17年度（予定）   竣工 

 



湯島三丁目地区のまちづくりについて ｜ 地区の概要

（２） 検討経緯

計画地

千代田線
湯島駅

銀座線
上野広小路駅

大江戸線
上野御徒町駅

文京区 台東区

JR線
御徒町駅

学問のみち

湯島天満宮

パンダ広場

旧岩崎邸庭
園

不忍池

年月 内容

平成27年 7月 地元地権者によるまちづくり検討の開始

平成28年 5月 勉強会活動の開始

平成29年 7月 まちづくり協議会の設立 ※検討会・説明会の実施

令和４年 3月 文京区まちづくり推進要綱に基づく協議会の認定

令和５年 12月 市街地再開発準備組合の設立

・本地区では、湯島三丁目の一部において、地区の課題を解消し、賑わいが将来にわたって持続す

る魅力的なまちづくりを行うため、地元地権者が中心となり、平成29年7月に『湯島三丁目地区

まちづくり協議会』が設立され、市街地再開発事業等を想定したまちづくりの検討を開始した。

（３） 権利者状況

区分 所有者 借地権者 合計

人数 93名 18名 111名

割合 83.78％ 16.22％ 100％

① 文京区都市マスタープラン2024（令和6年9月見直し／文京区）

■将来都市構造図

都市拠点「湯島駅周辺」に位置づけられている

・土地の高度利用・有効利用による、商業・業務機能や地域特性に応じた都市機能の集積、に

ぎわいや交流を生む空間の創出、駅とまちとのつながりを高める施設の整備を誘導

計画地

② 湯島三丁目北東地区まちづくり基本方針（令和８年６月策定）

『新たな魅力・個性を創出し、人々を惹きつける文京区の東の玄関口となるエリア』に位置づけられている

【土地・建物利用】

・地域を象徴する新たな商業拠点の形成

・観光・ビジネスを支える機能の強化

【道路・交通】

・歩きやすく安全な移動環境の形成

・地下鉄駅やバスの連続性を確保した快適な移動

ネットワークの構築
【環境・景観・防災】

・上野恩賜公園や旧岩崎邸庭園からの連続

したみどりのネットワーク形成

・災害に強い基盤・環境整備

（１） 地区の位置 （４） 上位計画の位置づけ

※ 計画内容は確定したものではありません。今後の関係機関協議により変更の可能性があります。
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湯島三丁目地区のまちづくりについて ｜ 地区の特徴・課題

（１） 地区の特徴 （２） 地区の課題

① 立地特性

・計画地は、文京区の東端に位置し、地下鉄3路線(千代田線、都営大江戸線、銀座線)とJR線および主

要幹線道路(春日通り、不忍通り)が交差する利便性の高い交通結節点に位置する。

② 周辺市街地の状況

・多くの文化資源(上野公園･不忍池、東京大学、湯島天神、旧岩崎邸庭園等)と上野駅御徒町周辺の賑

わいに囲まれ、多くの来訪者を引き付ける立地環境になっている。

上野広小路駅
(銀座線)

上野御徒町駅

(都営大江戸線)

御徒町駅
(山手線)

台東区側の

賑わい

上野駅上野公園

湯島天神

旧岩崎邸庭園

春日方面

(大江戸線)

不忍池

計画地

根津･千駄木方面
(千代田線)東京大学

湯島駅

半径400m圏

湯島駅
(千代田線)

※ 計画内容は確定したものではありません。今後の関係機関協議により変更の可能性があります。

項目 課題

土地利用

・商業系の土地利用が集積しており、偏りがある。

・地区内の商業施設は、飲食店や宿泊・遊興施設等
が集中しており、来街者の目的が限定されている。

・都市計画道路の優先整備路線である都道春日通り
の沿道は、道路拡幅後に単独の建替え等の土地利
用が難しい敷地がある。

・土地が細分化されているため、低層の建物が集中
して容積が末消化となっている。

・湯島駅出入り口周辺をはじめ、地区内には広場等
のたまりの空間がない。

道路交通

・湯島駅のエレベーターは地区外に1箇所のみで、
地区内の出入り口はバリアフリー対応に課題があ
る。

・都道春日通りは歩道が狭く、雨の日やベビーカー、
車椅子等のすれ違いが難しい。

・幅員4.0m未満の細街路が多い。

・路上の一時駐輪、駐車が見られる。駐輪場がない。

・地下鉄の駅が近接しているが連続性はなく、バス
バース等は整備されていない。

緑 ・地区内に緑地が少ない

住環境

・人口は増加傾向であり、昼間人口も多い一方で、単身世帯の割合が多く、コミュニ
ティの担い手の減少が危惧される。

・文京区全体と比較し、15歳未満の人口が少ない。

・風俗営業等の店舗が多く、夜間の客引き等防犯上の懸念があり、住みづらく、子育て
しにくいまちになっている。

・地区内に生活利便施設（スーパー等）が不足している。

景 観 ・歩行者の動線上に屋外広告物が設置され、歩行に支障をきたす箇所が見られる。

防 災

・建物の更新が進まず老朽化が進んでいる。
（地区内の約48%が旧耐震の建物）

・オープンスペースが不足しており、避難場所
が少ない。

・防火木造の建物が幅員4.0m未満の細街路沿
いに多く、火災時に延焼の恐れがある。

建物が建ち並び、広場等の人を呼び込み滞
留できる空間がない

都道春日通りは歩道が狭く、一時駐輪やゴ
ミ等により歩行者が歩きづらい

細街路が多く、災害時の安全性に課題がある

計画地

文京区

荒川区

豊島区

新宿区

千代田区

台頭区
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（２） 計画概要（１） まちづくりの方針

位置 東京都文京区湯島三丁目41～46番

地域地区等

商業地域（指定容積率600％/建蔽率80%）
防火地域・駐車場整備地区
都市計画道路（放射第8号線、未整備、「第5次
事業化計画」優先整備路線）

事業手法 第一種市街地再開発事業（組合施行）

都市計画手法 高度利用地区

敷地面積 約8,900㎡

主要用途 商業・宿泊施設・住宅・駐車場等

計画容積率 1,000％（指定容積率600％）

延床面積 約110,000㎡

階数／高さ 地下3階 地上40階 ／ １７０ｍ（A街区）

住宅戸数 約350～400戸

竣工予定 2035年（令和17年）年度

交通利便性と歴史文化資源を活した都市機能の導入

地区内外をつなぎ、誰もが安全で快適に移動できる歩行者環境の整備

災害に強く緑豊かな市街地の形成

① 都道春日通りの拡幅整備
② 地下鉄湯島駅との接続性を高める地下通路の整備
③ ゆとりと賑わいのある歩行者空間の整備
④ 歩行者の滞留空間と地域の交流と憩いの場となる広場の整備

① 多様な来街者を呼び込む宿泊・滞在機能の導入
② 地域を象徴し、新たな魅力を創出する商業機能の導入
③ 多様な世代が住みやすい居住機能の導入
④ 学術・文化を育むエリアマネジメントの推進

① 上野恩賜公園等と繋がりを意識した緑化空間の形成
② 脱炭素に配慮した建築物の整備
③ 地域防災力強化の取り組み

『伝統・賑わい・学び』 が交差する文京区の東の玄関口

【断面イメージ】
【配置図 （地上１階）】

湯島三丁目地区のまちづくりについて ｜ まちづくりの方針等

地下鉄

湯島駅

広場・

ピロティ

広場・

ピロティ

広場・

ピロティ

地下通路

N

市街地再開発事業区域

御徒町

上野恩賜公園

湯島天満宮

※ 計画内容は確定したものではありません。今後の関係機関協議により変更の可能性があります。

宿泊施設等

商業施設等
昌平橋通り

区道669号

敷
地
境
界
線

敷
地
境
界
線

地下鉄
湯島駅

広場

広場

地下通路

住 宅

宿泊施設等

住 宅

A街区

B-1街区 B-2街区

A街区 B-1街区 B-2街区

商業施設等

敷
地
境
界
線

敷
地
境
界
線

敷
地
境
界
線

敷
地
境
界
線

区道670号 区道671号

地下鉄
上野御徒町駅
上野広小路駅

5

南西側から計画地を望む
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湯島三丁目地区のまちづくりについて ｜ 再開発による取り組み

（１） 都市基盤の取り組み

地区内外をつなぎ、誰もが安全で快適に移動できる歩行者環境の整備

① 都道春日通り等の拡幅整備

・ 春日通り（未整備/第五次事業化計画優先整備路線）を拡幅整備（幅員22m⇒27m）すること

により、歩道の拡充と円滑な自動車交通を確保し、安全で快適な道路環境の創出と駅周辺の

回遊性の向上を図る。

② 地下鉄湯島駅との接続性を高める地下通路の整備

③ ゆとりと賑わいのある歩行者空間の整備

・地区外周における幅員４ｍの歩道状空地や春日通りと仲町通りを繋ぐ貫通通路をすることによ

り、歩行者の安全性及び快適性の向上とともに低層部と連動した通りの賑わい創出を図る。

④ 歩行者の滞留空間と地域の交流と憩いの場となる広場の整備

・地域におけるオープンスペース不足の状況を踏まえ、立地特性を活かした４つの広場を整備す

ることにより、歩行者の滞留空間と地域の交流の促進と憩いの場の創出を図る。■道路計画平面図

・地下鉄湯島駅と建物を接続する地下通路の再整備を行い、バリアフリーに配慮した段差解消

（改札階と同レベルで接続）により、駅との接続性の向上による交通結節機能の強化及び歩

行者の安全性・利便性の向上を図る。

交流広場仲町通り歩行者広場

来街者の滞留や
周辺オフィス
ワーカーの休憩、
地域イベントの
開催等、地域の
交流・憩いの場
となる広場

ほこみち制度を
活用した仲町通
りの歩行者空間
を拡充し、日常
的な滞留と交流
を生み出す広場

地下鉄湯島駅と
接続し、地上と
地下をつなぐ歩
行者動線の結節
点となる広場

御徒町駅からの
人の流れを受け
止め、湯島の玄
関口として機能
する広場

御徒町

上野恩賜公園

湯島天満宮

地下鉄
湯島駅

N

地下通路

※ 計画内容は確定したものではありません。今後の関係機関協議により変更の可能性があります。

ゲート広場駅接続広場

都市計画道路
（未整備/第五次事業化計画優先整備路線）

都市計画道路（事業中）

市街地再開発事業区域

拡幅整備部分（幅5m）

広場・

ピロティ

広場・

ピロティ

広場・

ピロティ



宿泊施設等

商業施設等
昌平橋通り 区道669号

敷
地
境
界
線

地下鉄
湯島駅

広場

広場

地下通路
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湯島三丁目地区のまちづくりについて ｜ 再開発による取り組み

（２） 都市機能の取り組み

交通利便性と歴史文化資源を活した都市機能の導入

（３） 環境・防災の取り組み

災害に強く緑豊かな市街地の形成

① 多様な来街者を呼び込む 「宿泊・滞在機能」 の導入

・文京区の玄関口、新しい湯島の顔となる街を目指し、多様な来街者を呼び込むに相応しい宿泊

施設を整備する。湯島に人が滞在し、周辺地域に賑わいを波及させながら地域全体の活性化

及び東京の国際競争力の強化に寄与する。

② 地域を象徴し、新たな魅力を創出する「商業機能」 の導入

・現在の夜の賑わいだけでなく日中の賑わいを生む集客力のある新たな商業機能を導入し、地域

を象徴する魅力ある商業拠点を形成する。

③ 多様な世代が住みやすい 「居住機能」 の導入

・上野・湯島の歴史文化的環境と都心主要拠点への高いアクセス性を活かし、安心・安全で快適

な都市生活と、文化・交流・自然を身近に感じられる暮らしを両立する居住機能を導入する。

④ 学術・文化を育むエリアマネジメントの推進

・エリアマネジメントにより、平時からまちの魅力を育て、町会・商店会・学術機関等と連携す

る取り組みを進め、災害時にもスムーズに連携、対応することを目指す。

【導入機能イメージ】

① 上野恩賜公園等と繋がりを意識した緑化空間の形成

・区道669号線と昌平橋通り沿いの接道部の緑化により上野恩賜公園等との繋がりを意識した緑

のネットワークを形成するとともに、敷地内の広場等の緑化により地域に不足するまとまっ

た緑を創出する。

② 脱炭素に配慮した建築物の整備

・建物の省エネルギー化、熱負荷の低減、高断熱化や高効率設備の導入を進めるとともに、電力

の再生可能エネルギー化、蓄電池の活用、エネルギーマネジメントの高度化に取り組む。

③ 地域防災力の強化の取り組み

・地区内の木造建物や旧耐震建物の解消とともに、災害時に対応する広場等を活用した一時退避

場所や防災備蓄倉庫の確保、自立支援型のエネルギーシステムの導入を図る。

多様な世代が住みやすい
居住機能の導入

多様な来街者を呼び込む
宿泊・滞在機能の導入

上野恩賜公園

旧岩崎邸
庭園

地下鉄
湯島駅

地下鉄
上野広小路駅
上野御徒町駅

上野恩賜公園と呼応する
緑ネットワーク

■緑ネットワークのイメージ

上野恩賜公園と呼応する
緑ネットワーク

※ 計画内容は確定したものではありません。今後の関係機関協議により変更の可能性があります。

湯島
天満宮

地域を象徴し、新たな魅力を
創出する商業機能の導入

住 宅

宿泊施設等

住 宅
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湯島三丁目地区のまちづくりについて ｜ スケジュール（案） ※ 計画内容は確定したものではありません。今後の関係機関協議により変更の可能性があります。

2035年度
（R17）

竣
工
・
引
き
渡
し

2031年度
（R13）

本
体
工
事

着
工

2030年度
（R12）

明
渡
し
・
解
体
工
事

着
工

権
利
変
換
計
画

認
可

2028～9年度
（R10～11）

事
業
計
画

認
可(

再
開
発
組
合
設
立

認
可)

都
市
計
画
決
定
・
告
示

2026年度
（R8）

都
市
計
画
審
議
会
（
諮
問
）

都
市
計
画
審
議
会
（
報
告
）

湯
島
三
丁
目
北
東
地
区

ま
ち
づ
く
り
基
本
方
針

策
定

6月 8月 1月頃～ 3月

決定・変更する都市計画（すべて文京区決定）

・湯島三丁目地区第一種市街地再開発事業の決定
・高度利用地区の変更（湯島三丁目地区の変更）
・湯島三丁目地区地区計画の決定
・高度地区の変更

都
市
計
画
原
案

縦
覧
・
説
明
会

（
都
市
計
画
法
16

条
）

11月頃～

都
市
計
画
案

縦
覧
・
説
明
会

（
都
市
計
画
法
17

条
）




