
○京都駅前の現状

１） 建物等の状況



1877年 市街地外縁部に京都駅開業

出典：国際日本文化研究センター所蔵
「京都古地図」（１８６４）を基に作成

1912年 京都三大事業
烏丸通 道路拡幅＆市電開通

２代目駅舎（１９１４）
出典：京都・梅小路エリアガイド

初代駅舎（１877） 出典：京都・梅小路エリアガイド

京都関電ビルディング（１９37）

烏丸通 市電＆道路拡幅（１９１４）

京都駅

七条通

八条通

堀
川
通

高
倉
通

建物等の状況

明治～昭和初期
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1964年 新幹線京都駅開業

ニデック京都タワー（１９６４）

1997年 現京都駅ビル開業

関電不動産京都ビル（１９81） 京都アバンティ（１９84） ヨドバシカメラ京都(2010)イオンモール京都(2010)

京都駅ビル（１９９７）
出典：京都・梅小路エリアガイド

建物等の状況

昭和中期～現在
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建物等の状況

建物用途

・京都駅を中心にオフィス・商業施設・ホテルが集積
・周囲は住宅を中心としたエリアに囲まれている

京都駅
約

３
０

０
ｍ

約４５０ｍ

七条通

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

出典：京都市都市計画基礎調査（令和６年度）
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

京都市

エリア内

出典：Ｒ３経済センサスー活動調査

卸売業
小売業

集計対象エリア

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

京都市

エリア内

建物等の状況

事業所の種別・規模

従業者規模別の事業所数割合

本市全体と比較すると
・産業分類別では、卸売業・小売業、宿泊業・飲食サービス業の割合が多い。
・規模別では、比較的規模の大きな事業所の割合が多い。

建設業

製造業

情報通信業

運輸業、郵便業

卸売業、小売業

金融業、保険業

不動産業、物品賃貸業

学術研究業、専門・技術サービス業

宿泊業、飲食サービス業

生活関連サービス業、娯楽業

教育、学習支援業

医療、福祉

サービス業（他に分類されないもの）

公務（他に分類されないものを除く）

1～4人

5～9人

10～19人

20～29人

30人以上

出向・派遣
従業者のみ

宿泊業、飲食
サービス業

建設業・製造業

産業分類別の事業所数割合
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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

建物等の状況

商業施設（宿泊施設を除く）の状況

・駅・地下街や烏丸塩小路交差点付近には商業施設（宿泊施設除く）が集積。

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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テナントビル

自社ビル

調査範囲

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

建物等の状況

オフィスの状況
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建物等の状況

テナントオフィスストックの他都市との比較

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

・京都駅徒歩圏内のテナントオフィスのストックは、他都市と比較して少ない

京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

七条通

※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

出典：京都市都市計画基礎調査（令和６年度）

ＪＲ名古屋駅 ＪＲ新大阪駅 ＪＲ京都駅 ＪＲ広島駅 ＪＲ岡山駅 ＪＲ博多駅

貸室総面積 都市全体に占める割合
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京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

七条通

建物等の状況

建物規模（高さ）

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～
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京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

七条通

建物等の状況

建物規模（容積消化率） ※指定(基準)容積率に対する消化率

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％～
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・駅北側に築４０年以上の大型ビルが多数存在

建物等の状況

建築年次

京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通七条通

出典：京都市都市計画基礎調査（令和６年度） 25



５００ｍ

１ｋｍ２ｋｍ

・寺社、大学、文化芸術、研究開発など、「京都らしさ」「イノベーション」の源泉
となる施設が半径２ｋｍ以内に多く存在。

建物等の状況

周辺の主な地域資源

寺社庭園

大学

文化・芸術

産業・研究開発
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カフェ・コンビニ・スーパー貸し会議室・コワーキング

建物等の状況

ビジネスを支える施設

カフェ

コンビニ

凡例

スーパー

貸会議室

コワーキ
ング

凡例

八条通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

八条通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

京都駅 京都駅
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建物等の状況

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

塩小路通

八条通

堀
川
通

烏
丸
通

河
原
町
通

七条通
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建物等の状況

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

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

八条通

京都駅

七条通

29



建物等の状況

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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建物等の状況

大学・関連施設等

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
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建物等の状況

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
32

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

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
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・駅周辺には市有地が多く存在。

建物等の状況

周辺の公有地

京都駅

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

塩小路通

烏
丸
通

七条通

出典：京都市公有財産台帳
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建物等の状況

帰宅困難者対策

・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。

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） 34



建物等の状況

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。

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
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○京都駅前の現状

２） 都市計画など



京都駅
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建蔽率
高度地区
容積率

都市計画など

現行の用途地域
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都市計画など

用途地域の変遷

H19新景観政策
高度地区引き下げ

H27都市計画見直し
容積率緩和

H26高度利用地区見直し
商業業務 容積率緩和

河
原
町
通

堀
川
通

七条通

八条通
京都駅

堀
川
通

七条通

八条通

河
原
町
通

京都駅

昭和48年当時 都市計画

上段：容積率
下段：高度地区

都市計画変更 変遷①（平成_新景観政策以降）
新景観政策
見直し区域

Ｈ２７都市計画
見直し区域

Ｈ26高度利用地区
見直し区域

R5 都市計画
見直し
業務系
容積率緩和
高度地区緩和

R2 都市計画見直し
文化芸術 容積率緩和

河
原
町
通

堀
川
通

七条通

八条通

京都駅

都市計画変更 変遷②（令和）
Ｒ５都市計画見直し区域Ｒ２都市計画見直し区域
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都市計画など

都市再生緊急整備地域の指定

・H14年に都市再生緊急整備地域を指定し、その後、順次、区域を拡大。

堀
川
通

河
原
町
通

七条通

八条通

九条通

五条通

京都駅
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東寺

鴨川

都市計画など

景観規制

京都にふさわしい新たな景観の創出を目的とする地区美観形成地区京都駅前

世界遺産や伝統的な建築物等によって趣のある町並みの
景観を形成している地域

歴史遺産型
美観地区

東西本願寺・
東寺周辺

生活の中から生み出された特徴ある形態意匠を有する建
築物が存し、趣のある町並みの景観を形成している地域

旧市街地型
美観地区

鴨川周辺

堀
川
通七条通

八条通

河
原
町
通

西本願寺 東本願寺

京都駅
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眺望空間保全区域 ：視点場から視対象への眺望を遮らないように建築
物等が超えてはならない標高を定める区域

近景デザイン保全区域：視点場から視認することができる建築物等が、優
れた眺望景観を阻害しないように形態、意匠、
色彩について基準を定める区域

遠景デザイン保全区域：視点場から視認することができる建築物等が、優
れた眺望景観を阻害しないように外壁、屋根等
の色彩について基準を定める区域

・京都駅周辺は、各寺社や鴨川からの近景デザイン保全区域。
・一律に高さを制限するのではなく、視認できることを前提として形態意匠を誘導。

西本願寺
渉成園

東寺

鴨
川

東本願寺

七条大橋

塩小路橋

近景デザイン保全区域

七条通

八条通

河
原
町
通

堀
川
通

都市計画など

眺望規制

京都駅
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