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（まちづくり委員会資料） 
令 和 ８ 年 ９ 月 
都 市 計 画 局 

 
 

京都駅前の再生に向けた都市計画案（京都駅前南側エリアにおける 

特定用途誘導地区の指定）に関する市民意見募集の結果について 

 
 京都駅前は、多くの人々が行き交う、京都の玄関口であり、都市計画マスタープラ

ン等のまちづくりの方針において、その高いポテンシャルを活かした、国際競争力の

あるビジネス拠点、魅力的な働く場の創出などを目指しています。 

 近年に駅前広場や道路等の都市基盤の整備が行われ、オフィス等の立地の機運が

高まっている京都駅前南側エリアにおける都市計画案（特定用途誘導地区の指定）

について、市民の皆様に広く御意見を募集し、この度、市民意見募集の結果を取り

まとめましたので、御報告いたします。 
 

１ 市民意見募集の概要について 

⑴ 募集期間 

   令和８年７月２４日（金）から８月２４日（月）まで  

 

 ⑵ 周知方法 

  ・ 市民しんぶん全市版（令和８年８月１日号）への掲載 

  ・ まち再生・創造推進室のホームページ及び公式ＳＮＳへの掲載 

  ・ 市民意見募集冊子の配架（まち再生・創造推進室窓口、市役所案内所、情

報公開コーナー、各区役所・支所、各市立図書館、京都市景観・まちづくり

センター等） 

  ・ 市民意見募集冊子のポスティング（エリア内及びその周辺の住戸にポステ

ィングを実施） 

  ・ 地域での説明会を開催（令和８年８月６日（木）午後７時～） 

 

⑶ 意見募集結果 

  ア 意見書数及び意見数  

    意見書数：２８９通  意見数：６３０件 

 

  イ 御意見をいただいた方の属性 

    別紙１のとおり 
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  ウ 御意見の内訳 

項 目 意見数 

１ まちづくりの方針について １２０ 

２ 都市機能の集積、公共空間等について ３４８ 

 ⑴ オフィスの集積に関すること 

 

６５ 

 ⑵ 多様な都市機能に関すること ６１ 

 ⑶ 高さ制限に関すること ６７ 

 
⑷ 歩行者環境の向上や歩行者空間の拡充（ウォーカブルな

まちづくり）に関すること 
５２ 

 ⑸ 広場や憩い・滞留空間の創出に関すること ２１ 

 ⑹ 環境保全や緑化の推進に関すること ３４ 

 ⑺ 防災に関すること １１ 

 ⑻ 交通に関すること ３７ 

３ 指定範囲、要件や制度運用について ５６ 

 ⑴ 指定範囲に関すること 

 

１６ 

 ⑵ 認定要件のあり方に関すること ２８ 

 ⑶ 制度の手続き・運用に関すること １２ 

４ 周知や今後の進め方について ５２ 

 ⑴ 市民意見募集の周知に関すること 
 

２３ 

 ⑵ 今後のまちづくりの進め方・機運醸成等に関すること ２９ 

５ その他 ５４ 

 ⑴ 観光課題に関すること 

 

１２ 

 ⑵ 京都駅周辺のまちづくりに関すること １７ 

 ⑶ その他の御意見 ２５ 

合 計 ６３０ 

   

エ 主な御意見の内容と御意見に対する本市の考え方 

    別紙２のとおり 

 

２ 今後の予定 

  令和８年９月１５日～  都市計画案の縦覧・意見書の受付 

              都市計画審議会への案の付議 

 

 

参考資料 市民意見募集冊子 



 

 

 

京都駅前の再生に向けた都市計画案（京都駅前南側エリアにおける 

特定用途誘導地区の指定）に関する御意見をいただいた方の属性 

 

 

１ 年齢 

区分 通数 割合(％) 

２０歳未満 ４ １.４ 

２０歳代 ３３ １１.４ 

３０歳代 ５４ １８.７ 

４０歳代 ６５ ２２.５ 

５０歳代 ５３ １８.３ 

６０歳代 ２７ ９.３ 

７０歳以上 ２９ １０.０ 

無回答 ２４ ８.３ 

合計 ２８９ １００ 

 

 

２ お住まい等 

区分 人数 割合(％) 

北区 ８ ２．８ 

上京区 １２ ４．２ 

左京区 ３５ １２．１ 

中京区 １８ ６．２ 

東山区 ５ １．７ 

山科区 ８ ２．８ 

下京区 ３６ １２．５ 

南区 ５９ ２０．４ 

右京区 ８ ２．８ 

西京区 １２ ４．２ 

伏見区 ２０ ６．９ 

京都市内に通勤・通学 ３６ １２．５ 

その他 ２６ ９．０ 

無回答 ６ ２．１ 

合計 ２８９ １００ 

 

※割合は、小数点以下を四捨五入しているため、合計が１００にならない場合がある。 
 

別紙１ 

20歳未満

1.4%

20歳代

11.4%

30歳代

18.7%

40歳代

22.5%

50歳代

18.3%

60歳代

9.3%

70歳以上

10.0%

無回答

8.3%

年齢

北区

2.8%
上京区
4.2%

左京区

12.1%

中京区

6.2%

東山区

1.7%

山科区

2.8%

下京区

12.5%南区

20.4%

右京区

2.8%

西京区

4.2%

伏見区

6.9%

京都市内に

通勤・通学

（市外在住）

12.5%

その他

9.0%

無回答

2.1%

お住まい
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京都駅前の再生に向けた都市計画案（京都駅前南側エリアにおける 

特定用途誘導地区の指定）に対する主な御意見の内容と本市の考え方について 

 
１ まちづくりの方針について（１２０件） 

主な御意見（要旨） 件数 御意見に対する本市の考え方 

【都市機能の高度集積・働く場の創出について】 
・ 今回の都市計画案の推進により、住む人・訪れ

る人・働く人に優しいエリアになることを願う。 
・ 今回の見直しで就職に伴う学生の転出を食い止

めることで京都の活力向上が期待できるため、よ

い取組だと思う。 
・ 京都駅前の再開発は早急に行われるべき。今回

の高さ規制や建ぺい率の緩和には賛成する。 
・ 市の課題がよく分かり、課題解決に向けた都市

計画案だと思うので、京都駅周辺が活性化される

ことを切に願っている。 
・ 極めて高い交通利便性のポテンシャルをいかし

きれていないため、高機能オフィス等を誘導する

施策は京都駅周辺の拠点性を高める上で非常に効

果的であり大いに賛同する。 
・ 国際競争力のあるビジネス拠点としての高度集

積や、京都で働き・住み続けたいと感じられる魅

力的な働く場・便利で快適な都市環境の創出に強

く賛同する。 
・ 京都が日本、世界から期待される、伝統、文

化、歴史に裏付けられる景観を維持・発展継承す

る都市であるために、京都駅周辺にオフィスや商

業施設の集積を図ることが必要。厳しい要件付き

での緩和に賛成する。 
・ 都市機能の高度集積を図り、イノベーションが

生まれるオフィス・ラボや学術用途等の施設を誘

導する方向性に強く賛同する。京都の知を京都で

育て、産業として定着させていくためにも、ぜひ

積極的に推進していただきたい。 
・ 単純な緩和ではなく、低層部の賑わい機能、歩

行者空間、緑化・環境・防災への配慮等、周辺を

歩く人や地域にもメリットが感じられる仕組みに

なっており、今回の案は良いと思う。 
・ 現状は無機質な「通過点」の印象が強い。エリ

アごとに異なる魅力や個性があり、人々が目的を

持って訪れる「休日に訪れて過ごしたい場所」へ

と発展してほしい。 
・ 莫大な初期投資を伴う新築・建て替えへ民間に

無理な投資を促す本計画は時代遅れである。 
 

など 

４９  本市では、都市活力の維持・向上に

加え、人口の減少、特に就職期等の若

者世代の流出が大きな課題であり、住

まいの供給と併せて、魅力的な働く場

の創出が重要です。 
 そのような状況のなか、京都駅前

は、多くの人々が行き交う京都の玄関

口であり、都市計画マスタープラン等

の本市のまちづくりの方針において、

その高いポテンシャルを活かし、都市

活力をけん引するオフィスビルや商

業施設などの都市機能の高度集積、ウ

ォーカブルな賑わいや多様な交流を

うむ駅前空間の創出といった将来像

を掲げ、その実現を目指しておりま

す。 
 とりわけ駅南側では、近年に八条口

駅前広場・八条通等の公共空間が整備

され、京都駅東南部エリアのまちづく

りの進捗、複数の企業本社等の立地な

ど、まちがさらに魅力的に生まれ変わ

る機運が高まっています。 
 この機運を捉え、オフィスや低層賑

わいの設置、集積や豊かな歩行者空間

の整備等の要件を満たす優良な開発

計画を誘導することで、更なる都市活

力の向上や若者世代の市内定着とい

った課題の解決に加え、買い物等の利

便性向上や、潤いがあり、楽しく歩き

憩える環境など、地域の暮らしやすさ

にもつながると考えています。 
 京都駅前のまちづくりの将来像を

実現することで、本市課題の解決、市

民や来訪者の皆様の満足度向上につ

ながるまちを目指してまいります。 

別紙２ 
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【生活環境との調和について】 
・ 発展し魅力的な街になることは喜ばしいが、観

光振興や経済活性化ばかりに固執せず、定住住民

の暮らしが安全・安心に守られる開発にすべき。 
・ 「観光都市としての発展」と「地域住民の生活

環境」の両立が重要。観光客と地域住民の動線・

空間の分散が必要である。 
・ 住む人が安心して暮らせる環境づくりや地元の

中小企業・産業を大事にする施策を考えるべき。 
・ 単なるビジネス開発に留まらず、居住の権利を

保護する包摂的なまちづくりが必要。地域福祉と

都市発展が両立する制度設計への見直しを求め

る。 
・ 計画案には現在暮らす住民のことや地域の歴史

や現状が一切書かれておらず、金儲け中心のまち

づくり方針であり、このようなものは京都市には

必要ない。 
・ 業務機能強化に伴う地価上昇が周辺に波及すれ

ば、東南部エリア等で積み上げてきた地域住民等

の定住が困難になるため、対策を講じるべき。 
・ ホテル建設や地価上昇でまちが壊されている。

東南部の文化芸術のまちづくりも金持ちによるア

ートで思うようにいっていない。 
・ 土地を売却する人が増え、住民が減る状況が続

いている。もっと広い視野で住民に寄り添った施

策を実施してほしい。 
 

など 
 
 
 

３０  都市の持続性や、京都駅周辺にお住

まいのあらゆる世代の皆様が、安心し

て暮らし続けられる環境に配慮する

ことは、まちづくりにおいて重要な視

点であると考えています。 
 そのため、本都市計画案では、都市

活力のけん引という京都駅前が果た

すべき役割を踏まえてオフィス等の

集積を図りながらも、低層賑わいの設

置、豊かな歩行者空間や緑の創出、敷

地内外のバリアフリー化などを要件

付けることで、オフィスワーカーのみ

ならず、子ども、高齢者、障害のある

方など、誰もが便利かつ快適に過ごせ

るまちづくりを目指しています。 
 駅至近の限られたエリアにおいて、

様々な要件を満たす優良な開発計画

に限りインセンティブを与え立地を

誘導することで、都市活力の向上のみ

ならず、生活利便の向上にもつなが

る、持続可能な発展へと繋げてまいり

ます。 
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【京都らしい街並み等について】 
・ 観光客の多い京都駅周辺は、降り立った時に感

動を覚えるような街づくりを進めて欲しい。北側

は京都のシンボルである京都タワーが望めるため

南側にもインパクトのある景観にして欲しい。 
・ 他の新幹線駅前にあるような高層建築物を建て

て京都の優位性を損なうべきではなく、「京都へ着

いた」と思える再開発をすべき。 
・ 京都の文化に影響を与えないよう考えられてい

ることは理解するが今の駅前は京都らしさを感じ

ず、もっと積極的に「京都らしさ」を出すべき。 
・ 京都駅ビルだけで十分であり、他の都市と同じ

ようなビル街は京都には似合わない。古い街並み

を残しているのが京都の良さである。 
・ 駅に降り立った瞬間から歴史・文化を感じられ

る「古き良き」デザインを起用してほしい。 
・ 京都駅前は最初の印象を与える場なのに京都を

感じられず残念。市民が誇れる駅前にしてほし

い。 
・ 駅前がゴチャゴチャしており京都の風情を感じ

られず残念。歴史ある日本の古都京都を意識した

駅前開発や景観整備をお願いしたい。 
・ 京都らしさを表現できるよう、建物に色彩等の

デザイン基準があった方が良い。 
・ 駅前にふさわしい風格と潤いある街並みを実現

していただきたい。 
・ あえて京都らしさを出すより、東京に習い洗練

された建物と緑・水の融合を目指した垢抜けた新

しい癒しスポットを期待する。 
・ 京都駅の南側については、京都らしさを求めな

くてもよいのでは。 
・ 東九条地域の特性を生かしたまちづくりを行

い、京都の多文化共生の発信地にしてほしい。 
・ 低層・中層・高層とセットバックさせることで

圧迫感を軽減するデザインとすべき。スカイライ

ンを揃え、美しい街並みを形成することを基準と

してほしい。 
 

など 

４１  京都が誇る歴史・文化や美しい街並

み等と調和しながら新たな都市活力

を創出することは、本市のまちづくり

における重要な視点です。 
 本都市計画案におきましては、誘導

施設と認められる建物に限って高さ

を 45m までとするとともに、既存の

景観地区等のルールに加え、ヒューマ

ンスケールで閉塞感のない低層部デ

ザインや連続性のある沿道緑化を条

件付けることで、京都の玄関口にふさ

わしい風格と潤いのある街並みの創

出を目指しています。 
 また、当エリアの周辺には、京都が

誇る歴史遺産、文化芸術施設等が数多

く存在しています。歩いて楽しい環境

や歩行者ネットワークの充実で京都

駅周辺の回遊性を高めることで、訪れ

る人が京都ならではの良さを感じら

れるまちづくりを進めてまいります。 
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２ 都市機能の集積、公共空間等について（３４８件） 

主な御意見（要旨） 件数 御意見に対する本市の考え方 

 ⑴ オフィスの集積に関すること 

・ オフィスを誘致するなら、四条以上の魅力が必

要。都市計画だけでなく市主導で再開発を促し、

大規模なオフィスビルを作るべき。 
・ 大規模オフィスを集中的に供給することで、市

内全体の老朽化したオフィスの移転や更新が連鎖

的に進むことが期待できる。 
・ 八条口周辺は玄関口として整備し、それ以南は

市民生活を大切にしつつオフィスビルを集積する

など、活性化に期待する。 
・ オフィス立地による企業誘致は都市の発展のた

めに必要であり、京都駅南は特にニーズがあると

思う。 
・ 京都は就職先が少なく人が出て行く。歴史・観

光も大事だが、持続可能性の観点からオフィスを

誘致し、働き手を集めることも大事。 
・ 京都駅前にオフィスがあれば通勤時間短縮・渋

滞緩和になるため、駅前に最新鋭のオフィスビル

が豊富に建ち、企業が集積することには大賛成で

ある。 
・ 京都駅前南側エリアは、IT・ソフトウェア・研

究開発企業やスタートアップ等を積極的に誘致す

る新たなビジネス拠点として整備すべき。京都を

「学ぶまち」だけでなく、大学を卒業した若者が

そのまま働き続けられる「働くまち京都」へと発

展させることが重要。 
・ 成長過程の企業を受け入れる中規模以上のオフ

ィス・ラボが不足しており受皿整備が重要。 
・ 都市機能を集積させると、更に混雑がひどくな

ると思うので、京都駅付近ではない、もっと別の

場所にオフィスを増やすべきではないか。 
・ オフィス不足の比較対象とされた他都市は戦災

からの復興都市であり、1200 年を超える悠久の歴

史の中ではぐくまれてきた優れた景観の京都市と

比較するのは間違いである。 
・ オフィスの新設が若年層の人口増加に直結する

のか疑問である。市役所庁舎が新しくなって市の

人口は増加したのか。 
・ 新築の高機能オフィスや想定テナントの将来的

な需要予測の根拠を明らかにすべき。 
・ 若者世代の流出対策として、働き方の多様性を

無視し「働く場＝オフィス」と結びつける根拠は

何か。 
・ オフィスの新規建設より、既存の空き家や空き

店舗の活用を進めるべき。 
 

など 

６５  本市では、都市活力の維持・向上に

加え、人口の減少、とりわけ若者世代

の流出が顕著な課題となっており、主

な傾向として、就職期での東京や大阪

への大幅な転出超過が見られます。 
直近の令和２年国勢調査によると、

市内の就業者のうち約７割が市内に

居住していることから、市内に魅力的

な働く場を創出することは、若者世代

の市内定着に繋がると考えておりま

す。魅力的な働く場はオフィスに限る

ものではありませんが、その一翼を担

うものです。 
 本市は、多くの大学や研究機関を有

し、国際的知名度も高いことから人材

採用や産学連携に優位性があり、さら

には伝統・革新・自然・職・住がコン

パクトに共存し、従業員の創造性やウ

ェルビーイングの実現に適していま

す。 
また、働き方が多様化する中、人材

の確保や、集まってアイデアを生み出

す重要な場として、アクセスの良い駅

近の高機能なオフィスの需要が高ま

っています。 
こういった背景から、新幹線や鉄

道、地下鉄、バスが乗り入れる本市最

大の交通結節点である京都駅前には、

高いオフィスニーズがあると考えて

います。 
 一方で、オフィス仲介事業者の調査

によると、京都駅周辺の大規模テナン

トオフィスの床面積は他都市の新幹

線駅周辺と比較して少ないことに加

え、空室率も低い水準であるため、オ

フィスの需要に対して供給が不足し

ていると考えています。 
 駅南側エリアでは、近年に公共空間

の整備が進み、既に複数の企業本社等

が立地するなど、まちが生まれ変わる

機運が高まっています。この機運を捉

え、高機能なオフィスを立地誘導する

ことで、魅力的な働く場を創出し、都

市活力の維持・向上や若者世代の市内

定着に繋げてまいります。 
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 ⑵ 多様な都市機能に関すること 

・ 宿泊施設だけでなく子育て世帯向け住宅やスー

パーの整備を検討してほしい。 
・ 企業誘致だけでなく住民の生活の利便性も考

え、地域年齢層が利用しやすいよう買い物が出来

る施設を近くに作ってほしい。 
・ 観光客向けの施設だけでなく、スーパーや書

店、飲食店等の生活サービスや緑地など、市民が

普段から利用できる商業・公共空間も充実させて

ほしい。 
・ 憩いの場の中にキッチンカー村などを創り、緑

の中で食事が楽しめるようにしてほしい。 
・ 学生から高齢者、子育て世代、働く人まで幅広

い市民が利用できる「知と文化の拠点」として、

駅直結の大規模な図書館・文化交流拠点を整備し

てほしい。 
・ 静かに勉強できるスペースや図書館、音楽イベ

ントができる場所、遊べる大きな公園など、学生

や子供のための場所を作ってほしい。 
・ 世界に京都らしい文化を発信できるような文化

施設を作ってほしい。 
・ 企業進出は京都の文化的側面や大学という研究

機関の多さによるものであるため、大学のサテラ

イトキャンパスも認めても良いと思う。 
・ 周辺消費や税収増による持続可能な財政と賑わ

い創出のため、駅南側という最高のポテンシャル

を持つ土地に、文化的魅力と経済効果を両立させ

るエンタメ・MICE 拠点が不可欠。 
・ ハンデがある人も安心できる、インクルーシブ

でマルチに対応可能な場所を作って欲しい。 
・ 地域課題への対応が不足している。子育て支援

や生活困窮者相談などの福祉・生活インフラ機能

を要件に明記すべき。 
・ 保育所の設置について、既存の保育園が定員割

れで経営が厳しい中、駅前に保育園を誘導するこ

とはやめるべき。 
・ 商業施設やオフィスを増やしても、住むところ

がなく通勤されるだけで、住民は増えない。 
・ 広大な市有地を商業施設に切り売りせず、公園

と市営住宅を建設し若者・子育て世代が居住でき

る政策実施こそ重要である。 
・ 事業者誘致には基本的に賛成だが、若い世代が

結婚し子どもを育てられる住居の確保も進めるべ

きである。 
 

など 

６１  京都の玄関口にふさわしい魅力的

なまちの実現には、オフィスの集積だ

けでなく、日常の買い物や食事の場、

ゆったり歩き・憩える豊かな公共空

間、多様な人々の交流の場など、多様

な都市機能の集積が必要と考えてい

ます。 
 このことから、本都市計画案では、

誘導施設の要件として、賑わい施設

（店舗、ギャラリー、図書館、大学施

設、オープンスペース、交流機能等）

の導入や、セットバックによる歩行者

空間の創出、沿道緑化等を義務付けて

います。 
 オフィスの集積による都市の活性

化だけでなく、市民の皆様の利便性の

向上、憩える滞留空間や文化・学習・

交流の場の創出など、多様な人が集い

交流する、魅力あるまちづくりを目指

してまいります。 
 なお、認可保育施設については、第

３期京都市子ども・子育て支援事業計

画（2025-2029）において、全市的に

既存の保育提供体制で保育ニーズは

充足可能と見込んでいます。その現状

を踏まえ、保育所等については、誘導

用途と取り扱わないこととします。 
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 ⑶ 高さ制限に関すること 

・ アバンティ程度の高さであれば気にならない。

オフィス増が市の発展につながるのであれば、高

さ等を緩和して誘導したらよいと思う。 
・ 国際競争力のあるビジネス拠点の形成や、都市

間競争を考慮すると、さらに大胆なインセンティ

ブがあってもよい。さらに高い基準の公共貢献等

に対しては 60m 程度まで許容してもよいと思う。 
・ 高さ制限 45m は低すぎる。景観や周辺環境に配

慮しつつ、60〜100m 程度まで引き上げ、大規模オ

フィスや複合施設を整備できるようにすべき。 
・ 北側には既に 60m の駅ビルがあり景観への影響

はない。未来のため 60m 以上の高さ緩和が必須。 
・ 高さ制限の撤廃に賛成。歴史的景観の保全と都

市機能の更新は対立せず、エリアを限定したメリ

ハリのある規制緩和こそ都市の持続可能性を高

め、新たな質の高い街並みが形成される。 
・ 京都駅前がしっかり再開発されないと都市の魅

力・競争力が失われる。高さ問題の議論は不毛で

あり、都市機能の集積のためであれば、200m の超

高層があっても構わないと思うし、京都らしさを

感じながら憩えるスペースを充実させてもよい。 
・ 京都駅より南側は高さ制限をしないでほしい。

高さ規制をしても京都らしくはならず、格好悪い

建物が居残り続けるだけである。 
・ 高さ制限によって京都らしい町並みが保たれる

か甚だ疑問である。高さ云々の古い価値観だけで

議論すべきでない。 
・ 高さ規制が少し緩和されればより多くの企業が

集結でき、地域活性化に繋がるため、魅力的な複

合施設の展開を期待する。 
・ 京都駅南側エリアにおけるオフィス集積機能強

化は極めて重要であり、南側開発をけん引する機

能確保のため、将来の発展可能性を踏まえ、より

大胆な規制緩和の継続検討をお願いしたい。 
・ 新景観政策で高さ制限を原則 31ｍと定めたはず

である。この方針を反故にし、高さ規制を 45ｍに

緩和する理由は何か。 
・ 観光客や市民は、利益を度外視してでも周囲の

景観との調和を守り続けてきた京都の街並みに魅

力を感じている。高さ規制の緩和は、京都の景観

を破壊するものである。 
・ 駅南側での緩和は、田の字地区などの市内の他

の高度規制エリアへ波及し、山並みへの眺望とい

う京都独自の都市格の崩壊を加速させる。 
・ 31m 規制を堅持した上で、既存建物のリノベー

ションを中心とした低コストで持続可能な価値向

上策へ都市計画の方針を根本転換すべき。 
・ 一部不動産業者のための規制緩和であり反対。

防災や利便性充実なら中層の町並みがしっかり密

度高くできる内容とすべき。 

など 

６７  本都市計画案におきましては、周辺

の世界遺産（東寺、西本願寺）からの

眺望景観や周辺環境に影響を生じさ

せないよう、エリアを限定したうえ

で、誘導施設について、建物の最高高

さを 45m までとするとともに、玄関口

にふさわしい風格と潤いある街並み

の形成のため、既存の景観地区等のル

ールを堅持しつつ、ヒューマンスケー

ルで閉塞感のない低層部デザイン、潤

いある連続性のある沿道緑化を条件

付けております。 

 まちづくりの将来像の実現を図る

ために都市機能の高度集積を図りな

がらも、周辺の街並みとの調和に配慮

した、京都の玄関口にふさわしいまち

づくりを推進してまいります。 

 なお、新景観政策では、当初から高

さ規制を一律に運用するだけでなく、

地域の特性に応じてきめ細やかな高

さを設定できる制度が組み込まれて

います。また、政策策定から１０年を

機に実施した「新景観政策の更なる進

化検討委員会」による答申では、京都

を文化と産業の息づく持続可能な創

造都市へと発展させていくため、京都

の守るべき景観の骨格を堅持しなが

ら、活力ある魅力的な京都の都市景観

をデザインしていくことが求められ

ており、今回の都市計画案はその理念

に沿ったものと考えています。 
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 ⑷ 歩行者環境の向上や歩行者空間の拡充（ウォーカブルなまちづくり）に関すること 

・ 快適に歩き、滞在したくなる歩道空間や街並み

の整備を進めることで、点在する魅力的な施設が

「エリアとしての魅力」へと発展することを期待

する。 
・ 都市機能集積により歩行者動線の負荷増が懸念

されるため、駅から周辺への人の流れを踏まえた

混雑緩和や安全でスムーズな動線づくりを検討し

てほしい。 
・ 歩行空間に駐車場へ進入する車が交錯しないよ

うに配慮されている点が良いと思う。 
・ 壁面後退部分は植栽等や柱などで通り抜けを阻

んではならず、統一感があり水たまり等ができな

い舗装にすべき。 
・ 歩行者空間へのテーブル等設置は評価するが、

位置が不均等だと歩きにくいため建物側へ設置を

促す指針を定めるべき。 
・ 「ウォーカブル」をテーマにするなら、屋根や

ひさし、木陰を増やして、いかなる季節でも雨や

日差しに苦労せず安心して歩きやすい空間を増や

してほしい。 
・ 歩行者ネットワークについて、ペデストリアン

デッキ等による周辺施設との接続を誘導してほし

い。 
・ 南部エリアを再開発するのであれば、京都駅の

南北を歩いて行き来できる地下道や地上道の拡充

が必須である。 
・ 新幹線東口から地下鉄への混雑やバリアフリー

化が課題であり、市として投資すべき。 
 

など 

５２  京都駅の南北や周辺への快適な歩

行者環境の創出や混雑の緩和は、重要

な課題であると認識しております。 

 本都市計画案におきましては、要件

として壁面後退によるゆとりある歩

行者空間の確保やバリアフリー化、舗

装仕上げの統一を求めるとともに、地

下接続や貫通通路等を誘導すること

で、快適な歩行者空間の創出を目指し

てまいります。 

 また、時期・時間帯によって発生し

ている駅構内や南北自由通路での混

雑の緩和に寄与する「京都駅新橋上駅

舎・自由通路整備事業」を、西日本旅

客鉄道株式会社と本市とが連携して

進めているところです。 

 いただいた御意見を参考に、今後と

も地上・地下の多層的な歩行者ネット

ワークの充実と安全で快適な通行環

境の創出を推進してまいります。 

  

 ⑸ 広場や憩い・滞留空間の創出に関すること 

・ 大きな広場やポケット広場を作り、軒下を縁側

のような空間にして座るスペースと京都らしさを

演出してほしい。 
・ 東京の商業施設を参考に、水と緑に囲まれ自然

を感じながら心身を癒やせる空間やテラス席等の

整備を望む。大人も子供も、カップルも家族も、

訪れる人が非日常の癒しを感じられるそんな場所

が京都にはまだまだ少ない。 
・ 東京の新橋の SL 広場のように定期的に小さなお

祭りや催事があると賑わって良いと思う。 
・ 歩行者空間にベンチや座れる植栽枡、座れる車

止めなど、座れる空間を多様に提供すべき。 
・ 敷地内の景観資源（遺構、樹木等）を活かしオ

ープンスペースに取り込むとともに、ベンチ設置

より座れる場づくりが重要である。 
 

など 

２１  本都市計画案では、誘導施設に対

し、低層部への賑わいの設置や連続性

のある緑化、壁面後退による歩行者空

間や滞留空間の拡充を要件とすると

ともに、オープンスペースの整備を誘

導しています。 

 訪れる多くの人にとって、歩いて楽

しく、憩える空間を創出することは、

京都駅前の重要な将来像であり、実現

に向けてまちづくりを進めてまいり

ます。 



8 
 

 ⑹ 環境保全や緑化の推進に関すること 

・ 環境性能や緑化、災害に強い観点を評価する。 
・ 緑が少ないエリアに緑が増えることが期待でき

てよい。 
・ 環境先進都市を表すような玄関口として、再生

可能エネルギーの導入や緑化を推進すべき。 
・ 省エネや再生可能エネルギー、木材利用、緑化

などを積極的に取り入れてほしい。 
・ 緑化などに努め、イオンモール等に向かう際

に、歩いて快適な空間になると嬉しい。 
・ 酷暑対策として、植栽だけでなく、大庇を設

け、雨よけや日陰を創出することを義務付けるべ

き。 
・ 建物建設で CO2 排出を増やすべきではない。環

境保護や災害拠点の観点から、大型公園を整備す

べきだと思う。 
・ 敷地内の資産をリストアップし、歴史的遺構、

樹木等の保全・復活・活用を義務付けるべき。 
 

など 

３４  本都市計画案では、誘導施設に対

し、高い省エネルギー性能や地域産木

材の利用、緑化を要件にしています。 

 環境先進都市・京都の玄関口とし

て、環境に配慮した、潤いを感じられ

る優良な開発を誘導してまいります。 

 ⑺ 防災に関すること 

・ 観光客が多く訪れる京都駅では、帰宅困難者を

受け入れる体制の拡充が必要。従業員だけでな

く、幅広い帰宅困難者を受け入れることができる

体制の拡充が必要である。 
・ 災害時の帰宅困難者への対応が充実すること

も、日常的に京都駅周辺で働く者にとって安心に

つながる取組だと感じる。 
・ 帰宅困難者等を収容できる大規模な屋外広場が

不足しているため、広域防災拠点としての緑地公

園等の優先確保と、安全な退避動線や災害時対応

インフラの整備を一体で進めてほしい。 
・ 環境性能と防災対策の必須要件を別々にするの

ではなく、平常時と非常時を両立する自立分散型

のエネルギーシステムを一体的に導入すべき。 
・ 防災設備の誘導は時代にマッチしているが、観

光客対象に見受けられ地域住民を対象としていな

いように思えるため、住民を視野に入れた計画で

あってほしい。 
 

など 

１１  多くの人が訪れる京都駅周辺では、

災害時の帰宅困難者対策が重要です。 

 本都市計画案では、災害時の従業員

の施設内待機計画の策定を要件とす

るとともに、観光客等の休憩・仮眠ス

ペースとして一時滞在施設の設置を

誘導しています。 

 また、京都駅周辺では、都市再生安

全確保計画を定め、公民連携での帰宅

困難者対策として、緊急避難広場及び

一時滞在施設の確保のほか、定期的な

訓練にも取り組んでいます。 

 引き続き、災害に強いまちづくりを

推進してまいります。 



9 
 

 ⑻ 交通に関すること 

・ 八条口側に市民向け機能を増やし、京都駅から

南部・西部の交通網を強化することで、観光と市

民生活の棲み分けと共存を図ることが持続可能な

まちづくりにつながる。 
・ 八条口周辺はタクシー乗降等に時間を要してい

る。単なる歩行者空間や商業機能の充実だけでな

く、公共交通の機能強化を重要な視点として位置

付けてほしい。 
・ MaaS との連携や配車アプリ専用乗降場、多言

語対応など、デジタル交通拠点としての乗換拠点

整備を期待する。 
・ 分散している高速バス乗降場等を集約し、バス

ターミナルと民間ビルの一体化推進をしてほし

い。 
・ 屋内オープンスペースにソファ等を設け、暑さ

寒さをしのげるバス待ち環境を提供する、バス駅

の設置も要件にすべき。 
・ 送迎の車寄せが混んでいて入りにくいため、改

善してもらえると嬉しい。 
・ 歩道を歩きやすくする提案には賛成だが、バス

等の交通麻痺等の対策として、道路交通網や交通

方法の整備が先である。 
・ 施設を作る際は自動車が入ってこない地域を作

り、快適に過ごせるようにしてほしい。 
・ 地元住民の車両通行・駐車スペース確保、安全

な歩行環境の維持、配送車両の荷さばきルールの

明確化など、住環境に配慮した交通対策を最優先

に講じてほしい。 
・ 駅前に駐車場付置義務は不要であり、ウォーカ

ブルを阻害する駐車場条例は速やかに廃止すべ

き。 
 

など 

３７  本都市計画案におきましては、車両

流入増による道路混雑の抑止、公共交

通利用の促進のため、誘導施設には法

令・条例等の義務付けを超える駐車場

の設置を原則不可としています。 

 また、京都駅八条口駅前広場につい

ては、地元の皆様や関係事業者の方々

と検討を重ねてきたうえで、平成２８

年に、公共交通の乗継利便性の向上や

快適な歩行者空間の創出、限られたス

ペースの有効活用を目指した整備を

実施いたしました。「歩くまち・京都

の玄関口」として、使いやすく、人に

やさしい交通結節点の機能の確保等

を図っており、現在も、関係事業者等

と連携し、八条口全体の管理・円滑な

運営に取り組んでおります。 

 今後とも、道路混雑への抑止及び交

通結節機能の維持・向上に取り組んで

まいります。 

 いただいた御意見を参考に、路上で

の荷捌きを行わない対策を必須要件

に加えるとともに、バス停近傍でのバ

ス待ち環境の整備を選択要件の例示

に加えることとします。 
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３ 指定範囲、要件や制度運用について（５６件） 

主な御意見（要旨） 件数 御意見に対する本市の考え方 

 ⑴ 指定範囲に関すること 

・ 今後 100 年の京都を見据え、範囲は油小路、河

原町通、九条通まで広げた方がいい。 
・ 南側の特定用途誘導地区の区域を九条通まで拡

張し対象施設を誘致すべき。 
・ 八条通の内部や、京都駅南部広場は除外し、む

しろ京都イオンや東寺道まで指定して敷地内貫通

通路を繋げた方が良い。 
・ 一大拠点というにはエリアが狭い。既に決まっ

ている事業計画に沿った理由を後付けしているの

ではないか。 
など 

１６  本都市計画案では、周辺の世界遺産

（東寺、西本願寺）からの眺望景観や

周辺環境に影響を生じさせないよう、

エリアを限定したうえで、誘導施設に

ついて、建物の最高高さを 45m までと

しています。 

 ⑵ 認定要件のあり方に関すること 

・ 45m 自体がインセンティブとして弱いため、企業

誘致やデベロッパーの採算が取れずに高機能オフ

ィスが建たない恐れがある。 
・ 開発推進のためには、要件の環境性能は厳しす

ぎる。質の高いオフィスの定義も柔軟性のあるも

のにすべき。 
・ 環境性能は要件の中で一番厳しいため、もう少

し緩和して現実的な制度とした方がよい。 
・ ZEB Ready は厳しい水準であり、良好な計画が頓

挫しかねない。方向性はよいものの、一定幅を持

たせた運用基準を定めるべき。 
・ 高機能オフィスの基準が不明確では民間事業者

が計画を立案できないため明確にすべき。 
・ 質の高いオフィスの定義は緩やかに運用できる

基準とし、企業の自由度を持たせるべき。 
・ 容積緩和にも限界があるため、インセンティブ

としてイベント等での道路占用を柔軟にさせるこ

となども有効ではないか。 
など 

２８  誘導用途の認定要件は、周辺の世界

遺産からの眺望への影響など、歴史的

な建造物や景観、周辺環境へ配慮しつ

つ、高機能なオフィスや低層賑わいの

設置、豊かな歩行者空間や緑の整備、

高い環境性能など、将来像の実現に資

する優良な開発を実現するために必

要な内容を設定しています。 
 本都市計画案に記載の水準を求め

ながらも、個別計画において多様な選

択肢を確保できるよう、柔軟性を持っ

た基準とすることとします。 

 ⑶ 制度の手続き・運用に関すること 

・ 誘導用途は駅前に相応しいと考えるが、認定要

件は多岐にわたり、維持管理状況を把握できるよ

う定期報告を求める等の制度設計が必要。 
・ 認定手続の柔軟で円滑な対応を検討すべき。 
・ 45m のビル建設後、経営事情で誘導施設ではない

用途（ホテルや基準外の商業施設など）に変更す

ることを明確に規制できるのか。 
・ 認定建築物の延べ床面積の半分以上をオフィス

とする義務は、建物が存在する限り永続的に適用

されるのか。 
・ 長期間、条件を維持し続ける制度設計は民間事

業者のリスクが高いのでは。 

など 

１２  本都市計画案は、所定の要件を満足

する場合に限って高さや容積率を上

乗せする制度であることから、認定し

た誘導施設の完成後に、認定要件を逸

脱する変更は認められません。 

 誘導要件への適合性の担保のため

の具体的な手続きについては、いただ

いた御意見を参考にしながら、検討を

進めてまいります。 



11 
 

４ 周知や今後の進め方について（５２件） 

主な御意見（要旨） 件数 御意見に対する本市の考え方 

 ⑴ 市民意見募集の周知に関すること 

・ 説明会の開催時期が遅く、意見募集期間も短い

ため、市民の意見を聞かないようにしているとし

か思えない。 
・ 京都市トータルとして地域と意見交換し、他部

局間でも調整したうえで、丁寧にこの地の構想を

描いて提案してほしい。 
・ 説明会の周知範囲が狭いため、もっと広範に周

知すべきである。 
・ 説明会が 1回のみで丁寧でない。 
・ なぜ暑い時期に説明会を実施するのか。説明会

は市民意見募集開始前に実施すべきである。 
・ アリバイ的なパブコメではなく、出された意見

にしっかり向き合ってほしい。 
 

など 

２３ 本市民意見募集では、より多くの

方々から御意見をいただけるよう、市

ＨＰによる広報を始め、市民しんぶ

ん、区役所等の公共施設への配架、市

公式ＳＮＳなど可能な限り幅広く周

知に努めるとともに、本都市計画の影

響が大きいと考えられる近隣の皆様

には特に丁寧な周知が必要と考え、特

定用途誘導地区を指定しようとする

範囲から１００ｍまでの近隣の皆様

方へ全戸ポスティングを行ったうえ

で説明会を実施し、結果、多くの御意

見をいただけたと考えております。 
 いただいた多様な御意見を参考に、

引き続き、当エリアの将来像の実現に

向けたまちづくりを進めてまいりま

す。 
 ⑵ 今後のまちづくりの進め方・機運醸成等に関すること 

・ 特定用途誘導地区の指定だけでなく、インセン

ティブが活用される機運醸成も図るべき。 
・ 規制見直しを目的化せず、京都の歴史・文化と

国際都市に求められる機能を調和させる視点で、

北側とも一体的に将来像を描き、官民が一体とな

って検討を進める場を設置されたい。 
・ 公共空間について、これからの時代に適したあ

り方を市民と共に議論し、作り上げる仕組みを設

けるべき。 
・ 公共貢献は建物単位で完結させず、一つのエリ

アとして、行政と複数の民間事業者が連携して整

備・運営する仕組みも重要であり、都市計画上の

インセンティブと公共貢献をより明確に結び付け

ることを期待する。 
・ 公共空間の整備については行政も適切な役割を

果たし、公共投資と民間投資の相乗効果でエリア

の更なる発展が図られることを強く望む。 
・ サウスベクトルの取り組みと連動させ、市外・

府外・国外へ向けて効果的な情報発信をすべきで

ある。 
・ 他の政令市と遜色ないが個性の弱い計画である

ため、地域の生活史等を伝えるガイダンス機能を

持たせ、京都駅周辺の独自性をインフォメーショ

ンすべき。 
・ ホテル誘致が進み用地がなく、今更大きな土地

売買は見込めない。もっと早く計画できていれば

低層階はオフィス、上層階はホテルの計画も多く

出ただろうに残念。 
・ 駅南側は史跡が多く、土地が細分化されている

ため、土地をまとめる支援法人が入るなど行政主

導で進めないと無理だと思う。 
など 

２９ 特定用途誘導地区の指定のみで、京

都の玄関口にふさわしい魅力ある京

都駅前が実現するのではなく、将来像

の実現には長い時間をかけた多様な

まちづくりの取組が必要と考えてい

ます。 
引き続き、当エリアの将来像の実現

に向けたまちづくりを進めてまいり

ます。 
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５ その他（５４件） 

主な御意見（要旨） 件数 御意見に対する本市の考え方 

 ⑴ 観光課題に関すること 

・ 観光客や人流が増えるにつれ、ゴミや喧騒がひ

どくなり防犯的にも心配である。業務用ビルでも

人流が増えれば同じだと考えられるため、対応強

化をお願いしたい。 
・ 観光税をしっかりと徴収し、我慢を強いられて

いる市民に対して少しでも還元してほしい。 
・ 海外観光客の巨大な荷物での通行やマナー違反

が目立つ。インバウンドを誘致する行政には規

制・管理する義務があり、住民や通勤者が受ける

被害を何とかしてほしい。対策費用は観光客から

税収を取って対応してほしい。 
・ 観光と暮らしが調和（オーバーツーリズムの抑

制・解消）する具体的な施策を計画内に明確に位

置付けていただきたい。 
 

など 

１２  国際文化観光都市京都の玄関口と

して、京都駅周辺には世界中から多く

の観光客が訪れており、観光課題の解

決は重要と認識しています。 
 本市では、本年３月に「京都観光・

MICE 振興計画 2030」を定め、観光課

題対策を強化する方針を掲げていま

す。引き続き、市民生活と観光の調和・

両立の実現に向けて取り組んでまい

ります。 

 ⑵ 京都駅周辺のまちづくりに関すること 

・ 京都駅周辺の環境向上は京都市が「選ばれるま

ち」となるため不可欠であり、北側エリアについ

ても、将来を見据えた都市計画制度の積極活用を

強く期待する。 
・ 南北でエリア分けをせず、京都駅周辺全体に商

業・観光・ビジネス機能を分散配置して人流集中

を緩和し、回遊性と快適性を高める都市開発を行

うべき。 
・ 京都駅北側のバス停を海外の都市の広場のよう

な空間にし、大阪駅北ヤードのような魅力ある緑

地で都市格の向上に努めてほしい。 
・ 南側だけでは十分なオフィスを確保できないた

め、北側エリアについても時間をかけずに進める

べき。 
・ 京都駅周辺に分散している市有地が魅力的に利

活用されることを期待する。 
・ 北側の議論を避け南側だけ開発が進めば、本当

の玄関口である北側が未来永劫手を付けられなく

なることを強く懸念する。 
・ 有識者会議では南北を含む大枠のゾーニングが

示されていたのに対し、本都市計画案は南側のみ

先行しており、駅前全体のトータルな構想の中

で、南側を先行させる合理的な理由と南側と北側

それぞれの位置づけを明確に示すべき。 
 

など 

１７  京都駅の北側は、現在でも商業・業

務施設の集積地として都市活力をけ

ん引するエリアですが、高経年のビル

の更新時期が近付いており、それを機

に更なる都市機能の集積や豊かな公

共空間の創出を図るべきエリアと考

えています。 
 そのためには、昭和期から大きく変

わっていない駅前広場や道路のあり

方、街並みのあり方、誘導すべき都市

機能など、多岐にわたる課題解決に向

けた総合的な検討が必要であり、引き

続き、検討を深めてまいります。 



13 
 

 ⑶ その他の御意見 

・ 北陸新幹線の新駅となる桂川駅周辺について

も、需要があるため高さ規制解除と都市計画重点

地域として進めていくべき。 
・ 京都市の財政再建や担税力強化に繋がるよう、

固定資産税の税収増を強く期待する。 
・ 清水五条駅から清水寺までの道が空気も悪く風

情がない。道路脇への植樹による日陰確保やカフ

ェ増設等、安全でワクワクする五条坂にしてほし

い。 
・ 現在の九条車庫の用地に、地下鉄九条駅と地下

で繋がるオフィスを整備してほしい。 
・ 山科が利便性を活かせていないのがとてももっ

たいなく感じる。 
・ 京都市は財政状況改善の解決を他力に依存しす

ぎており、自ら身を削る努力が市民に伝わってこ

ない。 
 

など 

２５  いただきました御意見を関連部署

とも共有し、今後のまちづくりの参考

とさせていただきます。 

 



京都駅前の再生に向けた都市計画案
（京都駅前南側エリアにおける特定用途誘導地区の指定）について 意見募集期間

７月２４日(金)から
８月２４日(月)まで

【必着】

------------------------      意見提出方法 ------------------------

◆いただきましたご意見については、意見募集の終了後に、ご意見の概要を取りまとめ、ホームページで公表します。
◆ご意見に対する個別の回答はいたしませんので、予めご了承願います。
◆意見募集で収集した個人情報は、「京都市個人情報保護条例」に基づき適切に取り扱い、他の目的に利用することはありません。

意見応募
フォーム

電子メール

・右の二次元コードリンク先の意見応募フォームからご提出ください。
・京都市ＨＰの意見応募フォームからもご回答いただけます。

URL:https://sc.city.kyoto.lg.jp/multiform/multiform.php?form_id=11734

ｍａｃｈｉｓａｉ_mirai@city.kyoto.lg.jp
※ メールの件名は「パブリックコメント」としてください。

持参、郵送、FAX等でご提出いただくこともできます。
〒604-8571 京都市中京区寺町通御池上る上本能寺前町488番地
京都市 都市計画局 まち再生・創造推進室 （京都市役所分庁舎２階）
ＴＥＬ：０７５-２２２-３５０３ ＦＡＸ：０７５-２２２-3478

提出先
（お問合せ先）

京都駅前の再生 南側 パブコメ 検索

※ 持参の場合は、平日の午前8時45分～午後5時30分（正午～午後1時を除く）にご提出ください。

説明会 令和８年8月６日（木）１９時～ 場所：ホテルエルシエント京都八条口 （詳細１０ページ）

パブコメくん

京都駅は、多くの人々が訪れ、行き交う、京都の玄関口です。
京都駅前では、本市の都市計画マスタープラン（案）等のまちづくり方針において、交通利便性など、その

高いポテンシャルを活かし、以下のとおり、更なる都市機能の集積や地域の活性化を目指しています。
○ 国際競争力のあるビジネス拠点として、オフィス・ラボや商業施設等の高度集積
○ 京都で働き・住み続けたいと感じられる、魅力的な働く場や便利で快適な都市環境の創出
この度、近年に駅前広場や道路等の都市基盤の整備が行われ、オフィス等の立地の機運が高まっている京

都駅前南側エリアについて、都市計画案（特定用途誘導地区※の指定）を作成しましたので、市民の皆様から
のご意見を広く募集します。

※ 特定用途誘導地区
都市再生特別措置法に基づき定める地区で、誘導施設に限って地区独自の容積率や高さの制限を設定する一方、
その他の建物については従来通りの都市計画制限を適用することで、誘導施設の立地を促すことを目的とするもの。

皆様からのご意見を募集しています。

意見募集の趣旨

1

https://sc.city.kyoto.lg.jp/multiform/multiform.php?form_id=11734
mailto:_mirai@city.kyoto.lg.jp


１．まちづくりの背景・進め方

2

⑴ まちづくりの方針

京都基本構想の理念を具体化するアクションプランです。
リーディングプロジェクトに、「国際競争力を持つビジネス・交流の創造拠

点へ。オフィスや商業施設などの都市機能の集積を図るとともに、利便性
の高い交通結節、人中心のウォーカブルな環境など、京都の玄関口
にふさわしいエリアへと再生するための取組を公民連携で推進。」
と位置付けています。

京都市の都市計画の基本方針です。
京都駅周辺の方針に、「都市活力をけん引するオフィスビルや商業施

設などの都市機能の高度集積を進めるとともに、ウォーカブルな
賑わいが多様な交流をうむ駅前空間を創出」と位置付けています。

京都サウスベクトル（R５策定）

京都駅南に新たなビジネス拠点を創出する都市機能誘導プロジェクトです。
京都駅南部のエリア像に「クリエイティブな活動の場となり、

イノベーションが生まれるオフィス・ラボが集積」 「ランドマーク
として賑わいや様々な活動の拠点となる施設が立地」と
位置付けています。

京都市の各方針で、京都駅前や駅南側については、以下のとおり位置付けています。

京都駅東南部エリアの活性化方針です。
河原町通より西のエリアの将来イメージとして、「京都駅周辺の都市

機能を強化する魅力的な施設の誘導」「地域や市民生活とも調和した
商業・業務・サービス機能等の集積を図る」と位置付けています。

京都駅東南部エリア活性化方針（H29策定）

新京都戦略（R8改訂）

⑵ 京都市の課題
・ 人口の減少、特に若者世代流出が顕著であり、住まい

の供給と併せて、魅力的な働く場の創出が重要です。
・ 働く場としてのオフィス空間が不足しています。特に、

若者や学生が働きたいと思えるような、時代の潮流に
合う魅力的なオフィスが不足しています。

⑶ 京都駅前のポテンシャル・課題
・ 交通アクセスが良く、多くの人が行き交っています。
・ 新幹線や在来線の停車駅としてオフィスニーズが高いです。
・ 一方で、「ビジネス・交流の創造拠点」としてのオフィスや

交流・共創空間が不足しています。
・ 駅や歩道は混雑しており、沿道の商業施設や、楽しく快適に

歩ける空間や、ゆったり憩える空間が少ないです。 新幹線停車駅800m圏内の
テナントオフィスストック2023 CBRE調べ

万坪
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貸室総床面積

都市再生の拠点として、民間の都市開発事業等を通じて緊急かつ重点
的に市街地の整備を推進すべき地域として、国から指定されています。

整備の目標として、「京都都市圏の中核を担う京都駅とその周辺
地域において、都市活力をけん引するオフィスビルや商業施設など
の都市機能の高度集積を推進」と位置付けられています。

都市再生緊急整備地域（Ｈ１４、Ｈ２５、Ｒ６）

京都市都市計画マスタープラン（R8改訂予定）

延床面積1,000坪以上
かつ新耐震基準相当の
賃貸オフィスビルを集計



• 将来像の実現には、時代の潮流に合うオフィス空間に加え、賑わい、交流・共創、多様な人々が憩い、
活動できる人中心の駅前広場、歩いて楽しいウォーカブル、京都らしく風格や統一感のある街並みな

 ど、総合的にまちの魅力を高めるべき。
• そのためには、クリエイティブなオフィス、低層部の賑わい施設、MICE施設、文化芸術・学術・研究

開発施設等の多様な都市機能の導入や、豊かな歩行者空間・滞留空間等の公共空間の創出が必要。
活用可能な空間が有限であるなか、建物更新による現状より大きなスペースの確保が必要である。

3

京都の玄関口にふさわしいまち 京都経済のけん引役、共創の一大拠点

行きたくなる、過ごしたくなるまち 利便性の高い交通結節、駅とまちのスムーズなつながり

１

成長と共創・交流を
促す多様な都市機能

の集積

２

駅や駅前広場の機能向上、
楽しみ・憩える人中心の

空間づくり

３

回遊性の向上・
歩いて楽しいウォー
カブルなまちづくり

４

京都駅前に
ふさわしい良質な

街並みの創出

５

公民連携・
エリア

マネジメント

将来像

取 組

前述の方針の実現や、京都駅前が抱える課題の解決のための具体的な将来像や実現方策
について、「京都駅前の再生に係る有識者会議」からご意見をいただきました。

⑷ 京都駅前の再生に係る意見まとめ（R8）

将来像の実現には、都市機能の立地誘導、公共
空間の整備、街並みの創出など、まちづくりを総
合的に進めていく必要があり、エリア毎の進捗を
踏まえながら、順次取り組むことが重要です。

京都駅前南側エリアでは、近年に八条口駅前広
場・八条通等の公共空間が整備され、京都駅東南
部エリアのまちづくりの進捗、複数の企業本社等
の立地など、まちがさらに魅力的に生まれ変わる
機運が高まっています。

京都駅八条口駅前広場整備事業

※ 京都駅前の北側エリアは、誘導すべき都市機能、人中心の駅前広場、歩いて楽しいウォーカブルな
まちづくり、それらを踏まえた京都の玄関口にふさわしい街並みなど、引き続き、総合的に検討を
深めていきます。

⑸ まちの現状を踏まえた進め方

この機運を捉え、オフィス等の更なる都市機能の集積や豊かな公共空間を創出することを目的に、京都駅
前南側エリアにおいて特定用途誘導地区を指定することで、さらに魅力的な京都駅前を実現していきます。

＜特定用途誘導地区の指定範囲＞

十条駅

西大路駅

竹田駅

四条駅

烏丸御池駅

山科駅

京都駅 京都駅
八条通

七条通

九条通

烏
丸
通

河
原
町
通

油
小
路
通

鴨
川

京都市立
芸術大学

（詳細は ５ページ参照）

京都駅前南側エリアでの
オフィス立地事例

N

N

：指定範囲



京都経済のけん引役としての
質の高いビジネス環境・賑わいの創出

・高い国際競争力を持つビジネス拠点

・国内外から企業・人材が集い、働きたくなる
魅力的なビジネス環境

・賑わいや利便性を高め、地域の活性化に
つながる沿道の商業など

歩いて楽しく、ゆったり憩える
ウォーカブルなまち

京都の強み（環境、文化芸術・学術）を
活かす

・あらゆる人が歩きやすい、豊かな歩行空間

・ゆったり憩える滞留空間

・歩行者ネットワークや回遊性の向上

・環境先進都市・京都の先導役としての省エネ、
緑化、グリーンインフラ等の導入

・京都ならではの文化芸術・学術施設等の導入

・帰宅困難者対策等の防災性能

・誰もが利用しやすいバリアフリー性能

災害に強く、人に優しいまち

駅前にふさわしい風格と潤いある街並み

・新しい京都を代表する、風格ある街並み

・ヒューマンスケールな賑わいや潤いを感じられる
上質な低層デザイン

２．京都駅前南側エリアの将来像・実現方策

２・３ページのまちづくりの方針、課題、進め方等を踏まえ、京都駅前南側エリアでは、以下の実現を
目指してまちづくりを進めていきます。

これら将来像の実現に向けては、

都市機能の更なる集積

が必要であり、実現に向けて、特定用途誘導地区の指定によるインセンティブを活用します。

公共貢献を引き出すインセンティブ 民間投資の呼び込み

4

将来イメージ



都市再生特別措置法に基づく特定用途誘導地区の制度を活用し、将来像の実現に寄与すると
市長が認める計画（誘導施設）に限り、都市計画上のインセンティブを付与します。

※ 高さ制限については、周辺の世界遺産
からの眺望に影響を及ぼさない範囲
で設定しています。

⑴ 特定用途誘導地区の指定範囲

八条通

京都駅

烏
丸
通

竹
田
街
道

河
原
町
通

油
小
路
通

200
20-2
60

高さ４５ｍとはどれくらいの高さ？

京都アバンティの建物高さが約４５ｍであり、
それと同等の高さです。

⑵ 容積率・高さ制限

600
31-1
80

道
路

地
番
界 道路

道
路

地番界 見通し
見通し

見
通
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道
路

道路地番界

道路

見通し

道
路

３．京都駅前南側エリアの都市計画案（特定用途誘導地区の指定）

誘導施設の認定要件は６～８ページをご覧ください。

高度地区

容積率

建蔽率

凡例

用途地域 容積率 高さ制限

商業地域 ６００％／４００％ ３１m第１種／３１m第6種／２５ｍ

用途地域 容積率 高さ制限

商業地域
（変更なし）

特定用途誘導地区内で、
誘導施設の要件に適合す
ると市長が認定するもの

９００％

特定用途誘導地区内で、
誘導施設の要件に適合す
ると市長が認定するもの

４５ｍ

上記以外
６００％／４００％

（変更なし）
上記以外

３１m第１種／
３１m第6種／
２５ｍ
（変更なし）

現状

指定後

400
31-1
80

400
25
80

400
25
80

600
31-6
80

600
31-6
80

600
31-6
80

400
31-1
80

400
25
80

600
31-1
80

※ 特定用途誘導地区の指定に伴い、高度地区及び高度利用地区計画書の規定整備を行います。
※ 建築基準法に基づく、環境負荷の低減に資する設備等に対する容積率の特例制度は併用可能です。

5

京都駅に近く、主に八条通等の幹線道路に面する街区
を指定します。

約45m

N



⑵ 誘導施設の必須要件

低層賑わいのイメージ

高機能オフィスのイメージ

①～⑧の全ての項目への適合を求めます。
（１項目内に複数の条件（■で記載のもの）がある場合、その全てへの適合が必要です。）

① 敷地

ペンシルビルの防止・交通負荷等への配慮のため、敷地に基準を設けます。

■ 敷地面積500㎡以上

■ 幅員9ｍ以上の道路に８ｍ以上接道

③ 低層賑わい

歩いて楽しい歩行者環境・まちの利便性向上のため、建物1階の用途やデザインに基準を設けます。

■ 幹線道路（※６）に面する1階の全面に、ヒューマンスケールなデザイン（※７） で
幅広い人々が利用可能な賑わい用途を設置
（オフィスロビー等、用途上・機能上やむを得ない部分を除く）

■ 道路に面する1階の部分は、閉塞感のない、
開かれたデザインの採用

④ 道路からの壁面後退・後退部分の歩行者空間化

歩行者空間の創出・圧迫感の軽減のため、壁面後退距離や後退部の仕様に基準を設けます。

■ 壁面後退

４．誘導施設の認定要件

⑴ 誘導施設とは
以降の⑵必須要件と⑶選択要件のいずれにも適合すると市長が認定するものをいいます。

必須要件（６・７ページ）と選択要件（8ページ）に
適合していると市長が認めるもの

誘導施設

（※６） 八条通、油小路通、烏丸通、竹田街道、河原町通
（※７） 壁面が分節され、長大感や圧迫感がなく、人が心地よいと感じるデザイン

地盤面から高さ
６ｍ以下

地盤面から高さ
６ｍ超

幹線道路 ３ｍ以上 ２ｍ以上

幹線道路
以外の道路

１．５ｍ以上

道路境界線からの壁面後退距離

３ｍ ６ｍ

２ｍ

道路境界線

幹
線
道
路
（
歩
道
）

幹
線
道
路
（
道
路
）

建物敷地

壁面後退のイメージ

② 建物の用途

質の高いオフィス・まちづくりに貢献する機能の誘導のため、建物用途に基準を設けます。

■ 延床面積に占める高機能オフィス（※１）+賑わい用途の床面積の割合が２／３以上

かつ、延床面積に占める高機能オフィスの床面積の割合が１／２超

（賑わい用途 … 商業等（※２）、文化芸術用途（※３）、学術用途(※４）、公共貢献等(※５）をいう。）

（※１） ゆとりある天井高さの確保、執務室のレイアウト変更・配線更新が容易等の
基準を設けます

（※２） 店舗、飲食店、企業の展示スペース、コワーキングスペースなど
（※３） ギャラリー、劇場、美術館など
(※４) 大学施設、産学連携施設、図書館、博物館など
（※５） 屋内のオープンスペースなど

6



沿道緑化のイメージ

⑤ 環境性能・緑化

環境先進都市・京都の玄関口として、建物の環境性能や、

潤いある都市環境のための緑化に関する基準を設けます。

■ 建物の一次エネルギー消費量（※８）を５０％削減
（ZEB Ready相当）

■ 市地球温暖化対策条例における義務量（※９）の
1.5倍の地域産木材の利用

■ 幹線道路沿道の低層部に連続性のある緑化

植栽や壁面・バルコニー緑化など

⑥ 防災対策・バリアフリー

災害に強く、人に優しいまちづくりのため、防災やバリアフリーに関する基準を設けます。

■ 災害時における従業員等（※１０）の施設内での待機に関する計画（※１１）の策定

■ バリアフリー化

敷地内・建物内のバリアフリー、敷地内外の段差解消など

⑦ 車両出入り・駐車台数

歩きやすい、公共交通中心のまちづくりのため、車両の出入りや駐車台数に関する基準を設けます。

■ 幹線道路からの車両の出入りは原則不可

（敷地の接道状況や地域の交通状況等で、やむを得ない場合を除く。）

■ 市駐車場条例で算定される付置義務台数（※１２）を超える設置は不可

（他法令等により、市駐車場条例を超える設置が義務付けられている場合を除く。）

環境性能の向上イメージ

⑧ 市民、事業者、学生等の交流を促す機能

■ コワーキングスペース、企業の展示スペース、市民やオフィス利用者が利用
可能なカフェ等の、広く一般の用に供される産業や文化、交流機能の設置

（※８） 建物で使用する冷暖房、換気、照明等の設備機器で消費するエネルギー量を合計したもの
太陽光発電等でエネルギーを作る場合は、その分を消費量から差し引くことができます。

（※９） 義務量(m3)=1/100(√A1+ √A2+ √A3+・・・+ √An)
A1、A2、A3、・・・Ａｎは、利用可能居室（◆）の面積です。

◆：詳細は、『京都市地球温暖化対策条例』をご確認ください。

■ 壁面後退部の歩行者空間化

全ての部分を歩行者空間化

（ただし、ゆとりある歩行者空間を確保したうえで、一部に歩いて楽しい環境創出のための
テーブル・ベンチ等を設置することは可能とします。）

既存歩道がある場合は、歩道と高さを合わせ、統一感のある舗装仕上げ

（※１０） 雇用の形態（正規、非正規、ボランティア）を問わず、事業所内で職務遂行のためにその場にいる者
（※１１） 災害時の帰宅困難者の一斉帰宅に伴う混乱を抑制するため、従業員等を一定期間施設内で待機させるための、

「建物の耐震・安全性」、「備蓄品の確保」、「災害時組織体制」、「従業員等への計画の周知」等を定めた計画

7

（※1２） 建物用途や延べ面積等に応じて、自動車及び自動二輪車の駐車施設の設置を義務付けています。
詳細は、『京都市駐車場条例』をご確認ください。

［参考］ 京都市駐車場条例では、「公共交通利用促進措置」に関する計画の承認を受けた場合、
付置義務台数を減らすことができる等の「特例制度」があります。



オープンスペース（屋内）のイメージオープンスペース（屋外）のイメージ

歩行者ネットワーク拡充
（敷地内貫通通路）のイメージ

⑶ 誘導施設の選択要件
①～⑦のうち１つ以上の適合を求めます。

① オープンスペース（屋内・屋外）

憩いや活動を生み出す滞留空間を創出するためのオープンスペースの整備

■ 敷地面積の３％程度以上、かつ、誰でも利用しやすいもの

② 歩行者ネットワーク

回遊性・通行利便性の向上に寄与する空間の整備

■ 歩行者ネットワークの拡充に資するもの

（歩行者空間の更なる整備、新たな地下接続、
敷地内貫通通路など）

④ 周辺交通負荷の軽減

歩いて楽しいまちづくりに寄与する機能の整備

■ 周辺交通負荷の軽減に資するもの （共同荷捌きの設置など）

⑤ 京都の強みを活かした施設

京都の強みを活かしたビジネス環境の創出に寄与する施設の整備

■ 文化芸術・学術関連施設、文化発信拠点、ビジネス交流施設など

⑥ 高機能オフィスの更なる整備

高機能オフィスの更なる整備

■ 延床面積に占める高機能オフィスの床面積の割合が２／３以上

⑦ その他将来像の実現に寄与すると市長が認めるもの

上記①～⑥の取組の実施が困難と市長が認める場合は、提案に基づく他の取組も可

（例） 酷暑等の気候対策（クーリングシェルター＋ドライミストなど）

（例） 都心部ワーカーを支える機能（保育所、託児所等）の設置など

③ 帰宅困難者対策

災害に強いまちの実現に資する帰宅困難者対策の実施

■ 一時滞在施設（※13）

（必須要件③や選択要件①と兼ねられる場合があります。）

（※１3） 京都駅周辺・京都南部油小路沿道地域 都市再生緊急整備協議会において指定する一時滞在施設に限ります。

8

（必須要件④の壁面後退の部分は算入できません。）



断面イメージ

高機能オフィス 6，４００㎡

その他（高機能オフィス・賑わい用途以外）
２，400㎡

店舗等（低層賑わい）
20０㎡

2m

延べ面積 9,000㎡

高機能オフィス床面積割合＞１/２

⇒ 必須②に適合 （6.400/9,000>1/2）

地盤面から高さ６ｍ以下の

壁面後退距離３ｍ

⇒ 必須④に適合

地盤面から高さ６ｍ超の

壁面後退距離２ｍ

⇒ 必須④に適合

幹線道路沿道の低層部

に連続性のある緑化

⇒ 必須⑤に適合

駐車場
（オフィス用）

駐車場
（その他用）

駐車場
（店舗等用）

6m以上

▲４５ｍ

高機能オフィスと賑わい用途の合計の床面積割合≧2/3

⇒ 必須②に適合(（6,400＋200）/9,000≧2/3)

～～～～
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５．認定基準の模式図

１階平面・配置イメージ

幹
線
道
路

歩
道

敷地面積1,000㎡

⇒ 必須①に適合幅員９ｍ以上の道路に８ｍ以上接道 ⇒ 必須①に適合

幹線道路以外の道路

ガ
ラ
ス
張
り

高機能
オフィス

50/1,000×100≧3% ⇒ 選択①に適合

1.5m

地下駐車場
入り口

ゆとりある
歩行者空間

オープンスペース
（屋外）
50㎡

幹線道路以外の道路の

壁面後退距離1.5m

⇒ 必須④に適合

バ
ス
停

※ 模式図であり、図寸があっていない場合があります。

道路に面する1階の部分は、
閉塞感のない開かれたデザイン

⇒ 必須③に適合

ガラス張り

市民やオフィス利用者が

共に利用可能なカフェ

（低層賑わい）

⇒ 必須③⑧に適合

幹線道路以外の

道路からの乗入

⇒ 必須⑦に適合

既存歩道と統一感のある仕上げ

⇒ 必須④に適合

3m

ゆとりある歩行者空間を確保

⇒ 必須④に適合



・ 日時 ： 令和８年８月６日(木) １９：００～２０：３０ （１８：３０開場）

・ 場所 ： ホテルエルシエント京都八条口 １階 カンファレンスルーム

（京都市南区東九条東山王町13）

ホテルエルシエント京都八条口

※ 会場に駐車スペースはございませんので、公共交通機関をご利用ください。
※ 事前の申込みは不要ですが、会場の定員の都合で入場できない場合がありますので、

あらかじめご了承ください。

N

京都駅

京都
アバンティ

八条通

烏
丸
通

７．説明会の開催

＜現在＞
市民意見募集・
説明会の開催

都市計画案の
縦覧・意見書

の受付

京都市
都市計画審議会

への付議

都市計画の
決定・告示

６．ＱＡ

Ｑ１：この制度の適用を受けずに建物を建てることは可能か。その場合の制限内容は？

Ａ１：現行の都市計画制限の範囲内であれば、誘導施設の要件によらず建てることが可能です。

Ｑ２：新たな制限強化はあるのか？

Ａ２：新たな制限強化はありません。
（誘導施設以外は、現行の都市計画制限がこれまでと同様に適用されます。）

Ｑ３：斜線制限、前面道路幅員による容積率制限、日影規制は適用されるのか？

Ａ３：建築基準法による斜線制限や、前面道路幅員による容積率制限は別途適用されます。
（前面道路幅員が１０ｍの場合、認定を受けても容積率の上限は６００％となります。）
なお、日影規制については、商業地域のため、従前どおり適用されません。

Ｑ４：１つの取組によって、複数の要件に該当すると扱うことはできるのか？

Ａ４：例えば、１階に開かれたカフェを設ける場合は、必須要件②・③・⑧など、複数の要件に該当
すると扱うことができます。

Ｑ５：この制度の適用時期は？

Ａ５：今後、本市民意見募集のご意見を踏まえ、以下のとおり都市計画手続を行い、
京都市都市計画審議会に付議し承認された後に適用することになります。

河
原
町
通

＜今後の手続きの流れ＞
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京都駅前の再生に向けた都市計画案（京都駅前南側エリアにおける特定用途誘導地区の指定）
についてのご意見をお寄せください。
※ FAX等でご提出いただく場合は、この用紙をお使いください。 FAX：075－222－3478
※ 右の二次元コードリンク先の京都市ＨＰ「意見応募フォーム」からも

ご回答いただけます。

（ご意見記入欄）意見募集期間：令和８年７月２４日（金）～８月２４日（月）【必着】

※いただいたご意見をまとめる際に参考にします。差し支えのない範囲でご記入（○印）ください。

【年 齢】１ ２０歳未満 ２ ２０歳代 ３ ３０歳代 ４ ４０歳代

５ ５０歳代 ６ ６０歳代 ７ ７０歳以上

【お住まい等】１ 京都市在住（ 区） ２ 京都市内に通勤・通学（市外在住） ３ その他切
り
取
り
線

京都駅前の再生 南側 パブコメ 検索
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