
１）多様な都市機能の集積

２）ウォーカブルなまちの実現

３）京都らしい駅前や建物デザイン
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３．コンセプトの実現
に向けた方策
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３．コンセプトの実現に向けた方策

１）多様な都市機能の集積



テナントオフィス

自社オフィス

調査範囲

八条通

堀
川
通 塩小路通

烏
丸
通

３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（オフィス）
・駅周辺にオフィスビルが点在。
・テナントオフィスは他都市の主要駅前と比べて少ない。
・高経年のオフィスが多い。

京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通 塩小路通

烏
丸
通

出典：京都市都市画基礎調査（令和６年度）

京都駅

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

※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

京都駅 広島駅 岡山駅 博多駅

貸室総面積 都市全体に占める割合

新大阪駅名古屋駅

建築年次オフィスの立地状況 河
原
町
通

20



・ 京都には大学、国際的知名度など優位な強みがあり、それを目指す企業が一定数存在。
・ 近年、京都駅周辺で企業本社の立地が複数あるなど、オフィスニーズは高い。
・ 一方、進出の意向はあるものの、ニーズ（空間や仕様）に合うオフィスが無い等の理由で断
 念する例も散見。
⇒ 時代の潮流に沿ったオフィス空間の創出・集積が急務。

京都市の企業誘致に関する近年の動き

○R4 企業誘致推進室の設置
事業拡大や京都への進出をワンストップ支援
⇒年間約５０件の事業拡大・誘致が進む

○首都圏・海外企業誘致の専属職員を設置

○企業立地に関する支援制度の充実
・大規模テナントオフィス立地支援制度

（京都駅周辺、らくなん進都北部が対象）
・初進出支援制度、お試し立地支援制度

企業やオフィス仲介事業者の声

○ 京都は大学が多く、国際的知名度も高
い。新卒や外国人の採用、産学連携に優
位性がある。

○ 京都は伝統・革新・自然・職・住がコンパ
クトに共存。従業員のクリエイティビティや
をウェルビーイングの実現に適している。

○ 京都駅は東京や大阪ともアクセスが良く、
駅前のオフィスニーズが特に高い。

○ 京都駅前でオフィスを探すが、ニーズに
合った空床が見つからず、京都を候補か
ら外す企業が散見される。

○ 京都の環境は魅力的だが、玄関口であ
る京都駅前の商業・業務の集積に乏しく、
ビジネスチャンスの観点で候補から外した。

３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

京都駅前のオフィスに求められるもの

21



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（ビジネス・交流施設）

22

コワーキングスペース 貸し会議室

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

京都駅

河
原
町
通

七条通

東寺道

鴨
川

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

京都駅

河
原
町
通

七条通

東寺道

鴨
川



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（ホール）

京都駅
八条通

堀
川
通

烏
丸
通

七条通

九条通

五条通

四条通

ＫＲＰﾊﾞｽﾞﾎｰﾙ／350席

ｳｨﾝｸﾞｽ京都ｲﾍﾞﾝﾄﾎｰﾙ
／260席

京都烏丸ｺﾝﾍﾞﾝｼｮﾝﾎｰﾙ
／560席

ﾃﾙｻﾎｰﾙ／856席出典：各施設HP
23

龍谷大学アバンティ響都ホール（関係者のみ利用可）

京都市立芸術大学堀場新吉記念ホール（関係者のみ利用可）

ﾎﾃﾙｸﾞﾗﾝｳﾞｨｱ京都／1,000席

ﾘｰｶﾞﾛｲﾔﾙﾎﾃﾙ京都／1,000席

都ﾎﾃﾙ京都八条／500席

ﾎﾃﾙ日航ﾌﾟﾘﾝｾｽ京都／300席
京都産業会館ﾎｰﾙ／1265席

京都東急ﾎﾃﾙ／750席

23

凡例
：会議場ホール
：ホテルホール
：関係者のみ利用可のホール

ｷｬﾝﾊﾟｽﾌﾟﾗｻﾞ京都／289席



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（商業施設（宿泊施設を除く））

地下街

七条通

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

京都駅

調査範囲

その他

一部商業

過半商業

1階商業が
道路に面す
る部分
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公園・広場

敷地内空地

凡例

東塩小路公園

ヨドバシカメラ京都
公開空地

駅ビル東広場

八条口駅前広場
サンクンガーデン

オムロン公開空地

駅前広場

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

八条通

京都駅

七条通

３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（公園・オープンスペース）

25

駅ビル室町小路広場



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（宿泊施設（ホテル・旅館））

凡例
：100室以下のホテル・旅館
：100室超_250室以下のホテル・旅館
：250室超のホテル・旅館

京都駅

26

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

河
原
町
通

七条通



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（観光支援施設）

観光案内所・手荷物預かり所

凡例
：観光案内所
：手荷物預かり所

27

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

八条通

京都駅

七条通



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（文化芸術施設）

劇場・映画館 美術館・ギャラリー

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

京都駅

河
原
町
通

七条通

東寺道

鴨
川

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

京都駅

河
原
町
通

七条通

東寺道

鴨
川

凡例
：劇 場
：映画館

凡例
：美術館
：ギャラリー
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３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

立地状況（大学・関連施設等）

29

京都市立芸術大学キャンパスプラザ京都

共創ＨＵＢ京都（予定）

京都公務員＆ＩＴ会計専門学校

京都コンピュータ学院

京都工科自動車大学校

京都ﾋﾞｭｰﾃｨ専門学校

京都ﾍﾟｯﾄ総合専門学校

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

七条通

京都駅

凡例
：大学・大学関連施設
：専修学校



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

レジリエンスの実現（防災）

・京都駅周辺地域では都市再生安全確保計画を定め、緊急避難広場・一時滞在施設の確保や
訓練の実施など、公民連携で帰宅困難者対策を進めている。

30

一時滞在施設緊急避難広場

緊急避難広場で滞
留している観光客
等が休憩・仮眠で
きる場所

災害直後、観光客
等の安全確保のた
め、一時的な滞留
及び災害情報の提
供を行う場所

旅館・ホテルなど寺社など

都市再生安全確保計画図

出典：京都駅周辺地域都市再生安全確保計画（第十一版）
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京都駅

七条通

八条通

河
原
町
通

堀
川
通
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建蔽率
高度地区
容積率

３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

現行の都市計画



京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

七条通

京都市３D都市モデルより作成（※高さ数値は塔屋を除く高さで推定）

～10m

１０～２５m

25～31m

31m～

32

３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

現状の建物規模（高さ）



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

現状の建物規模（容積率）

京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

七条通

京都市都市計画基礎調査（令和６年度）を基に作成

～50％

５０～７５％

７５％～

33

【凡例】
指定容積率に対する
建物の容積率の割合



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

建設物価の動向

建設物価 建築費指数®（工事原価グラフ）
2015年１月～2025年１月

出典：一般財団法人 建設物価調査会

事務所（RC)大阪エリア
事務所（S）大阪エリア

・近年、資材価格や労務費の上昇により建築工事費の高騰が続いている。

34

経済界・事業者の声

○人手不足や建設費用の高騰など、都市開発
における課題が山積

○京都駅前の老朽化した建物の更新を図り、
世界中から京都を訪れる人々の玄関口であ
る同エリアに相応しい魅力あるまちづくり
を前進させるためには、民間活力が最大限
に発揮されるような環境整備が必要不可欠

○工事費高騰、都市計画制限で床面積が限ら
れるなか、どのように収支を合わせるかが
課題



３．コンセプトの実現に向けた方策 １）多様な都市機能の集積

論点②－１

○ コンセプトの実現には、時代の潮流に沿ったオフィスなど、様々な機能が不足
○ これらの機能の集積には、より大きな空間が必要だが、既存の建物ボリューム

に対して上乗せの余地が少ない
○ 建設コストが上昇するなか、民間主体での建物更新や多様な機能の導入が、

事業性の観点から難しい

・多様な都市機能の集積の実現には、都市計画の再考や誘導策（インセンティブ）が
必要ではないか。また、その際の留意点は何か。

【議論いただきたい点】

【現状】

多様な都市機能の集積を図るため、必要な方策は何か

35
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３．コンセプトの実現に向けた方策

２）ウォーカブルなまちの実現



３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

広場の現況（通行・滞留空間）

37

バス
約10,000m2

ゲート

喫煙所

※

・中央の南北動線は、狭い空間にバス待ち、待ち合せ、通行が集中しており混雑。
・人が滞留できる余剰空間が少なく、べンチ等の休憩場所もない。

3m2m

環境空間比 約４８％（現状）

参考

標準値 50% （1998年駅前広場計画指針）

他事例 姫路駅６７％／丸の内７３％
広場面積 23,400ｍ２（都市計画決定範囲）

通行空間（人流）

滞留できる空間

バス待ち列の延伸スペース

フラッグポール

サイン看板

樹木

※

タクシー
自家用車
約5,500m2

喫煙所



南
北
自
由
通
路

ゲート

３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

人流

JR中央口
地下街 エスカレーター

・ 調査日時
令和７年5月18日（日） 7～２０時

（人流、定期観光バス、タクシー・自家用車）
・ 地下街：エスカレータのみ

コンコース―京都劇場

市バス
発 １,６００便
着 1,600便
※１日あたり便数

定期観光バス
９便

1.2万人

1.0万人0.9万人

1.1万人0.8万人

2.3万人3.5万人

1.4万人0.1万人

3.3万人2.1万人

0.7万人 0.9万人

3.5万人

1.6万人

1.5万人

0.6万人

0.8万人

0.9万人1.0万人

0.7万人 0.5万人

JR西口

4.6万人

自由通路
北側階段

2.1万人

２万～３万人

１万～２万人 ～１万人

（凡例）
7～20時 通過人数（１３時間合計）

タクシー・自家用車
入出庫 4,900台
※乗のみ、降のみも含む。

３万人～

38

数値 ： 歩行者サービス水準（単位：人／ｍ・分）
（大規模開発地区交通計画マニュアル）
（１時間あたりピークタイムの人数より算出）

10.2

22.210.3

7.4

7.7

18.0

10.7

5.7



EV

EV

ESC ESCESC

ESC

EV

EV

EV

EV

ESC ESCESC

ESC

ESC

ESC

ESC

EVEVEV

ESC ESC

EV

EV

ビル

ビル

ビル ビル

ビル
ビル

ビル

ビル

・ 塩小路通を南北に往来する人流は多いが、横断可能な箇所は、地上：３か所の横断歩道、地下：
歩道に通じる階段のみ。バリアフリーも含め、アクセス性が良いとは言えない状況。

凡例：
： 横断歩道（塩小路南北）
： 階段
： 塩小路通沿いの階段

３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

駅からまちへのアクセス

地上 地下 39
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３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

駐車場の出入口
烏
丸
通

京都駅

凡例：
： 車両出入口（時間貸し駐車場）
： 車両出入口（上記以外） ※５台未満は除く

： 時間貸し駐車場（～１０台）
： 〃 （１０～１００台）
： 〃 （１００台～）



八条通（西）

③
⑤

⑥

⑦ ⑧

⑥

⑦ ⑧

⑤

３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

道路空間の現況(歩道幅員・混雑度）

塩小路通・烏丸通：歩道が狭く、人流が比較的多いため、一部混雑が見られる
八条通西側 ：歩道が広くゆとりがある。
八条通東側 ：歩道は狭いが、人流が少なく混雑はしていない。

塩小路通・烏丸通 八条通
西側

八条通
東側

①②

④

④

① ③

②
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地下街

七条通

八条通

河
原
町
通

塩小路通

烏
丸
通

塩小路通：駅前広場から西方向に向けて賑わいが少ない。
烏丸通 ：沿道西側に賑わいが連続している。
八条通 ：駅舎側を除き、全体的に賑わいが少ない。

調査範囲
その他

一部商業

過半商業 1階商業が
道路に面す
る部分

①

②

③

３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

道路沿いの賑わいの現況

①

②

③

京都駅

42



３．コンセプトの実現に向けた方策 ２）ウォーカブルなまちの実現

論点②－２

○ 歩行者空間・滞留空間・沿道賑わいが不足
○ 一方、公共交通や地下街等の状況から、短期的に新たな公共空間を生み出す

ことは困難

利便性の高い交通結節、まちのアクセス性、回遊性の向上のため、短期、中長期
でどのような方策や方向性が考えられるか。

〇短期で取り組む方策の例 （現在の交通結節機能の維持を前提）
・駅前広場の有効活用
・民間建物更新に合わせた建物のセットバックや賑わい施設の誘導策の創設
・駅から周辺へのアクセス性向上に資する取組の誘導策の創設

〇中長期で目指す方向性の例 （交通機能との調整が前提）
・民間建物更新や周辺駅のサブゲート化の推進等による、

交通結節機能の再配置や歩車空間の再編

【議論いただきたい点】

【現状】

ウォーカブルなまちの実現のため、必要な方策は何か。
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３．コンセプトの実現に向けた方策

３）京都らしい
駅前や建物デザイン



３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

駅前の街並み現況
①駅前広場から北方向 ②駅前広場から西方向 ③烏丸通を北方向

④塩小路通を西方向 ⑤八条通を西方向 ⑥八条通を東方向

写真撮影位置図

①

②

③④

⑤⑥

45



リーガロイヤルホテル京都
株式会社竹中工務店・吉田五十八

都ホテル 京都⼋条
村野藤吾

関西電力京都支店
武田五一

旧東京生命保険京都支社
安井武雄建築事務所

京都タワー
山田守/山田守建築事務所
＋京都大学棚橋研究室

旧富士ラビット

３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

駅周辺の街並みを特徴づける建物

46

JR京都駅ビル
原広司/アトリエ
・ファイ建築研
究所 京都市立芸術大学

乾・RING・FUJIWALABO・o+h・
吉村設計共同体

オムロン京都センター
ビル啓真館
株式会社竹中工務店

元ワコール新京都ビル
飛島建設

旧村井銀行七条支店
吉武長一

駅前広場

塩小路通

烏
丸
通

八条通

京都駅

七条通

京都
タワー

リーガロイヤル
ホテル京都

都ホテル
京都⼋条

JR京都駅
ビル

堀
川
通

河
原
町
通オムロン京都

センタービル
啓真館

元ワコール
新京都ビル

京都市立
芸術大学

若松家
酒店

建物位置

凡例

界わい景観建造物指定
京町家

関西電力
京都支店

出典：京都・梅小路エリアガイド

冨田邸 米村邸

旧東京生命保険
京都支社旧富士ラビット

旧村井銀行
七条支店

本願寺・
東寺界わい
景観整備地区



３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

事例１ 神戸三宮「えき≈まち空間」・税関線デザインコード
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３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

事例１ 神戸三宮「えき≈まち空間」・税関線デザインコード
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３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

事例２：御堂筋デザインガイドライン
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大阪・御堂筋

３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

各都市における街並みの事例

神戸・旧居留地

東京・品川インターシティ東京・丸の内仲通

50
出典：DMO東京丸の内ホームページ

出典：神戸旧居留地ホームページ出典：Googleストリートビュー

出典：Googleストリートビュー



熊本駅・駅前広場

３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

各都市における公共空間の事例

グラングリーン大阪

神戸三宮・サンキタ広場東京駅・丸の内駅前広場
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３．コンセプトの実現に向けた方策 ３）京都らしい駅前や建物デザイン

論点②－３

駅前や街路景観、建物・公共空間デザインのあり方（方向性）

52

○ 駅周辺には、街並みを特徴づけるデザインの建物も多く存在
○ 他都市では、建物の更新に合わせて、デザインガイドライン等により、デザイン

を誘導

○ 駅から降り立った時に見える景観
○ 街路景観
○ 建物・公共空間のデザイン

について、目指すべき大きな方向性は何か。
（詳細は、次回以降で議論）

【議論いただきたい点】

【現状】


