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０．都市計画変更の概略

１ 本日の目的

● 北５西１・西２地区市街地再開発事業の計画の見直しに伴い、
2022年に決定した都市計画の一部の変更を行います。

２ これまでの経緯

● 2022年10月 　再開発事業に関する都市計画決定

● 2023年３月 　再開発組合を設立

全国的な著しい工事費高騰の影響を受け、計画の見直しに着手

● 2025年３月　 再開発の計画の見直しを公表
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2022年都市計画決定時点 2026年８月時点（見直し計画）外観イメージ（南西角）



０．都市計画変更の概略

事 前 説 明 案 件 主 な 変 更 内 容

第１号
都市再生特別地区
（札幌駅周辺地区）

・地区の分割、建築物の建築の制限（容積率の最高
限度、高さの最高限度、壁面の位置の制限など）

・重複利用区域・建築限界（立体道路制度関連）

第２号
道路

(札幌駅前広場３号地下歩道)
・区域の変更（計画建築物との接続部分）

第３号
都市高速鉄道

（３号高速鉄道東豊線）
・都市施設の立体的な範囲（立体道路制度関連）

第４号
第一種市街地再開発事業
（北５西１・西２地区）

・施行地区の工区分け（街区・建築敷地の設定）、
建築物及び建築敷地の整備に関する計画

第５号
地区計画

（札幌駅周辺地区）
・地区施設（追加及び規模）
・地区の目標、方針付図の更新等

３ 本日の案件

　本日、事前説明する案件は以下のとおりです。
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地区の概要

見直しまでの経緯
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周辺環境配慮と近隣説明状況

条例に基づく原案の縦覧
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１．地区の概要

１－１．

１－２．

１－３．

１－４．

位置

交通施設の状況

都市計画決定状況

上位計画における位置づけ

5



JR札幌駅

札幌駅前交通広場

（3・2・4 札幌駅前通）

札幌駅北口駅前広場

（3・4・8 北８条通）

3・4・8 北８条通
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西
２
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　【凡 例】

　　　　 　第一種市街地再開発事業　施行区域

　　　　 　都市再生特別地区区域

　　　　 　地区計画区域

北５西１・西２地区

（北５西２）

（北５西１）

１ー１．位置

西２地区
西１地区

地下鉄東豊線
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札幌駅前広場
３号地下歩道

3・3・5 北5条・手稲通

札幌駅
南口駅前広場



１ー２．交通施設の状況 7

JR札幌駅

空中写真（2025年度撮影）
0　　 50　　100　　　　　200　

(m)

N

　【凡 例】

　　　　 　第一種市街地再開発事業　施行区域

　　　　 　都市再生特別地区区域

　　　　 　地区計画区域

北海道新幹線
札幌駅（整備中）

地
下
鉄
南
北
線

地
下
鉄
東
豊
線

北５西１・西２地区

札幌駅バスターミナル
(都市計画自動車ターミナル)



１－３．都市計画決定状況 8

商業地域
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商業地域

６００

８０

商業地域

７００

８０

商業地域

４００

８０

高度地区
指定なし
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１－４．上位計画における位置付け

 ■ 第３次都心まちづくり計画での位置付け（2025年度策定）
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北５西１・西２地区

◯ 骨格構造図

 〇札幌駅交流拠点
　目指す姿：広域的な交通網が結節する札幌の玄関口として国際競争力を先導する拠点 

　取組の方向：
 　・玄関口にふさわしい魅力的な空間形成　 ・利便性の高い一大交通結節点の形成

　 ・交流促進と経済活性化につながる　　　 ・脱炭素化の先導と
　　　　　　　　　　　　 都市機能の集積　　　　　　　 強靱なまちづくりの推進



札幌駅交流拠点

札幌駅交流拠点まちづくり計画の対象区域

〇街並み形成（基本方針１）

〇機能集積（基本方針３） 〇環境配慮・防災（基本方針４）

北海道・札幌の玄関口にふさわしい、

魅力的で一体感のある空間の形成

多様な交流を促進し

経済を活性化する都市機能の集積
低炭素で強靱なまちづくりの推進

〇基盤整備（基本方針２）

多様な交流を支える、利便性の高い

一大交通結節点の形成

１－４．上位計画における位置付け 10

 ■ 札幌駅交流拠点まちづくり計画での位置付け（2018年度策定）

北５西１・西２地区



２．見直しまでの経緯

２－１．

２－２．

２－３．

２－４．

当初の都市計画決定

再開発組合設立

工事費高騰による計画の見直し

計画の見直しを踏まえた都市計画の変更
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 ■ 札幌駅交流拠点まちづくり計画策定後の経緯

　2022年　札幌駅周辺地区関連　都市計画の決定

　　　　

２－１．当初の都市計画決定

2022年10月決定の
主な都市計画の項目

主　な　内　容

都市再生特別地区（変更） 札幌駅周辺地区の追加、重複利用区域等の指定

都市計画道路（変更） 区域の変更

都市高速鉄道（変更） 区域の変更（出入口の変更）、立体的な範囲の指定

第一種市街地再開発事業（決定） 北５西１・西２地区の決定

地区計画（決定） 札幌駅周辺地区地区計画の決定

自動車ターミナル（変更） 区域の変更（２号札幌駅バスターミナル）

　2022年に決定した主な都市計画の項目と内容
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 ■ 札幌駅交流拠点まちづくり計画策定後の経緯

　2022年　札幌駅周辺地区関連　都市計画の決定

　2023年　北５西１・西２地区市街地再開発組合の設立　　　　

  都市の脱炭素化・強靱化
　　     に寄与する拠点の整備

  札幌の観光・
　     ビジネスハブ機能の整備

交通結節点の機能強化
  交流を促す多様な
     パブリックスペースの形成

＜再開発事業の開発コンセプト＞

世界へつながる“さっぽろ”の新たな顔づくり
～国内外からの来街者や市民が交流する交通結節点の形成～

 ＜再開発事業の整備方針＞

２－２．再開発組合設立 13



 ■ 札幌駅交流拠点まちづくり計画策定後の経緯

　2022年　札幌駅周辺地区関連　都市計画の決定

　2023年　北５西１・西２地区市街地再開発組合設立

　2025年  工事費高騰の影響を受け、計画の見直しを公表

２－３．工事費高騰による計画の見直し

  都市の脱炭素化・強靱化
　　     に寄与する拠点の整備

  札幌の観光・
　     ビジネスハブ機能の整備

交通結節点の機能強化
  交流を促す多様な
     パブリックスペースの形成

＜再開発事業の開発コンセプト＞

世界へつながる“さっぽろ”の新たな顔づくり
～国内外からの来街者や市民が交流する交通結節点の形成～

 ＜再開発事業の整備方針＞基本的な考え方は

変更しない
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２－３．工事費高騰による計画の見直し

 ■ 工事費高騰に対応するための見直しの方針（2025年３月）

１ 両街区一体の建物ではなく、建物を分割して街区ごとに段階的に整備し、工事量を

平準化して労務負荷の軽減を図る。

２ 昨今の厳しい施工環境を考慮し、西２地区を先行して整備する。

３ まちづくりの基本的な考え方や導入する用途は大きく変更せず、魅力ある都市空間

を整備する。 

【当初計画】 【見直し計画】

西２地区 西１地区 西２地区 西１地区

【一体的に整備】
両街区で一体の建物として

2028年度までに完成

【段階的に整備】
西２地区：2030年度までに完成
西１地区：2034年度までに完成

西２地区を先行
して整備する

導入する用途は
大きく変更しない

建物を分割し
段階的に整備する
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 ■ 札幌駅交流拠点まちづくり計画策定後の経緯

　2022年　札幌駅周辺地区関連　都市計画の決定

　2023年　北５西１・西２地区市街地再開発組合設立

　2025年  工事費高騰の影響を受け、計画の見直しを公表

2022年10月の
都市計画決定の主な項目

本 日 の 案 件
主 な 内　容

（詳細は第４章）

都市再生特別地区（変更） 事前説明第１号 地区の分割、建築物の建築の制限

都市計画道路（変更） 事前説明第２号 区域の変更

都市高速鉄道（変更） 事前説明第３号 都市施設の立体的な範囲

第一種市街地再開発事業（決定） 事前説明第４号 施行地区の工区分け（街区・建築敷地の設定）

地区計画（決定） 事前説明第５号 地区施設（追加及び規模の変更）

自動車ターミナル（変更） 変更なし

◆ 計画の見直しを踏まえて、2022年に決定した都市計画の一部を変更します。

２－４．計画の見直しを踏まえた都市計画の変更 16



３．事業の概要

３－１．

３－２．

３－３．

３－４．

３－５．

３－６．

３－７．

見直し後の事業の概要

見直し後の整備内容の詳細

整備内容①　パブリックスペースの形成

整備内容②　交通結節点の機能強化

整備内容③　観光・ビジネスハブ機能

整備内容④　脱炭素化・強靱化

補足事項：バスターミナルの運用について
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３ー１．見直し後の事業の概要

敷地面積

建築面積

階数

最高高さ

延べ面積

容積率

地区全体

約22,460㎡

約20,300㎡

ー

ー

約326,500㎡

約1,400％

約8,710㎡

約7,800㎡

地上11階

地下2階

約80ｍ

約95,500㎡

約1,000％

約13,750㎡

約12,500㎡

地上34階

地下4階

約230ｍ

約231,000㎡

約1,650％

西２地区 西１地区

 ■ 見直し後の建築計画

18

完了（しゅん工）予定 2030年度末 2034年度末

◯ 外観イメージ（南西角）

西１地区

西２地区

最高高さ



地区全体

３ー１．見直し後の事業の概要

敷地面積 約23,060㎡

建築面積 約22,000㎡

階数
地上43階

地下4階

最高高さ 約245m

延べ面積 約386,700㎡

容積率 約1,500％

約22,460㎡

約20,300㎡

ー

ー

約326,500㎡

約1,400％

約8,710㎡

約7,800㎡

地上11階

地下2階

約80ｍ

約95,500㎡

約1,000％

約13,750㎡

約12,500㎡

地上34階

地下4階

約230ｍ

約231,000㎡

約1,650％

西２地区 西１地区

西１・西２
地区
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 ■ 当初の建築計画と見直し後の建築計画の比較

【当初計画】 【見直し計画】

最高高さ



JRタワー

バスターミナル

西
２
丁
目
線

高機能オフィス

創
成
川
通

貫通通路(２階)

貫通通路(地下１階)

バスターミナル

地下鉄
東豊線

国際水準ホテル

地域冷暖房プラント
（エネルギーセンター）

３ー１．見直し後の事業の概要

 都市の脱炭素化・強靱化
　　 に寄与する拠点の整備

 札幌の観光・
　 ビジネスハブ機能の整備

交通結節点の機能強化

 交流を促す多様な
 パブリックスペースの形成

＜整備方針＞

＜再開発事業の開発コンセプト＞

世界へつながる“さっぽろ”の新たな顔づくり
～国内外からの来街者や市民が交流する交通結節点の形成～

（黄色枠：左から）
　◆駅前広場アトリウム
　◆待合交流広場
　◆新幹線アトリウム
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スカイガーデン

スカイガーデン
一時滞在施設

◆

◆
◆



 ■ 再開発事業の具体の整備内容

①　交流を促す多様なパブリックスペースの形成

 １.まちのメインストリートとなる３つの交流滞留空間と２階貫通通路の整備

 ２.北海道・札幌の自然に触れるスカイガーデンの整備

 ３.北５条・手稲通沿いに連続するみどりと憩いの空間の整備

②　交通結節点の機能強化

　１.バスターミナルの機能強化

　２.新幹線駅前の交通広場と公共駐輪場の整備

　３.重層的かつバリアフリーな歩行者ネットワークの拡充

④　都市の脱炭素化・強靱化に寄与する拠点の整備

　１.環境配慮技術の活用や災害時にも対応した地域冷暖房プラントの整備

　２.防災性を強化する一時滞在施設等の整備

③　札幌の観光・ビジネスハブ機能の整備

　１.国内外からの来街者や企業の多様なニーズに対応するオフィスとホテルの整備

３ー２．見直し後の整備内容の詳細 21



３ー３．整備内容①　パブリックスペースの形成

地上2階

JRタワー

新幹線ホーム階
（４階）

１.まちのメインストリートとなる３つの交流滞留空間と２階貫通通路の整備

22

南
口
駅
前
広
場

創
成
東
エ
リ
ア

貫通通路（２階）

①　交流を促す多様なパブリックスペースの形成

西２地区 西１地区

貫通通路（２階）の幅員：６ｍ→4.5ｍに変更

駅前広場
アトリウム
２～５階 待合交流広場

２階

新幹線アトリウム
２～５階



JRタワー

JR札幌駅

バス車路

３ー３．整備内容①　パブリックスペースの形成

【当初計画からの変更点】
　・ 駅前広場デッキの取りやめ
　・ 縦動線の建物内への取り込み

　➡ 南口駅前広場の南北の
　　　空間的・視覚的つながりを改善 

①　交流を促す多様なパブリックスペースの形成
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 ■ 駅前広場アトリウムの整備の考え方

駅前広場への縦動線

駅前広場アトリウム：駅前広場と「見る・見られる」の関係

貫通通路
(２階)

【参考】駅前広場アトリウムのイメージ

【参考】西２地区外観イメージ

南口駅前広場



バスタ（1階） バスタ
（1階）貫通通路（２階） 待合交流広場

（２階）結節空間(２階)

西２地区 西１地区

西２丁目線

３ー３．整備内容①　パブリックスペースの形成

立体的な回遊

縦動線を集約して配置（縦動線コア）

西２地区 西１地区

①　交流を促す多様なパブリックスペースの形成
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 ■ 待合交流広場の整備の考え方

【参考】待合交流広場のイメージ【参考】結節空間整備イメージ

【当初計画からの変更点】
・段階的な整備に伴い、西１地区に「待合交流広場」を整備

・西２丁目線道路上空部分は新たに「結節空間」として整備

　➡ 多様な人々の往来を誘発し２街区の一体感を創出



３ー３．整備内容①　パブリックスペースの形成

JRタワー

３. 北５条･手稲通沿いに連続するみどりと憩いの空間の整備（歩道沿い空地）

創
成
東
エ
リ
ア

南
口
駅
前
広
場
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２. 北海道・札幌の自然に触れる スカイガーデン の整備

①　交流を促す多様なパブリックスペースの形成

西２地区

西１地区

スカイガーデン
（10階）

スカイガーデン
（６階）

北５条・手稲通沿いのみどりと憩いの空間
歩道沿い空地（幅員４ｍ）



バスターミナル
バスターミナル

新幹線札幌駅
改札口（４階）

ＪＲ札幌駅
在来線

地下鉄
南北線

地下鉄
東豊線

乗換こ線橋

ＪＲタワー

３ー４．整備内容②　交通結節点の機能強化

②　交通結節点の機能強化

26

１. バスターミナル（１階） の機能強化

２. 新幹線駅前の 交通広場 と 公共駐輪場 の整備

都市間バス中心路線バス中心

西２地区 西１地区

公共
駐輪場

交通広場



バスターミナル バスターミナル

新幹線札幌駅
改札口（４階）

ＪＲ札幌駅
在来線

地下鉄
南北線

地下鉄
東豊線

公共
駐輪場

交通広場

乗換こ線橋

ＪＲタワー

３ー４．整備内容②　交通結節点の機能強化

②　交通結節点の機能強化

27

西２地区 西１地区

貫通通路（地下１階）

貫通通路（地下１階）の幅員：６ｍ→4.5ｍに変更
札幌駅前広場３号地下歩道

３. 重層的かつバリアフリーな 歩行者ネットワーク の拡充

追
加



バスターミナル
（１階）

バスターミナル
（１階）

新幹線札幌駅
改札口（４階）

ＪＲ札幌駅
在来線

地下鉄
南北線

地下鉄
東豊線

公共
駐輪場

交通広場

乗換こ線橋

ＪＲタワー

３ー４．整備内容②　交通結節点の機能強化

②　交通結節点の機能強化

28

３. 重層的かつバリアフリーな 歩行者ネットワーク の拡充

西２地区 西１地区

多層的に配置される、貫通通路や公共

交通機関等を円滑に結ぶ「バリアフ

リーな縦動線」を集約し、わかりやす

く配置（縦動線コア）。

総数：（前）４箇所⇒（後）５箇所

２階～

地下２階

【縦動線コア】

地下１階
又は

追
加

貫通通路（地下１階）



３ー５．整備内容③　観光・ビジネスハブ機能

③　札幌の観光・ビジネスハブ機能の整備

１.国内外からの来街者や企業の多様なニーズに対応するオフィスとホテルの整備

JRタワー

西
２
丁
目
線

◯ 断面イメージ

非常用
発電機

オフィスロビー
オフィスサポート機能

29

国際水準ホテル

高機能オフィス ・１フロアの専有面積

　約3,000㎡を確保

・停電時：72時間運転可能な

  非常用電源設備を設置

・オフィスサポート機能(ラウ

  ンジや貸会議室など)を整備

・多言語対応の実施や各種附帯

  施設を整備

・40㎡程度の客室を50室以上

⇒国際水準ホテルとして整備

西２地区 西１地区



３ー６．整備内容④　脱炭素化・強靱化

④　都市の脱炭素化・強靱化に寄与する拠点の整備

 １.環境配慮技術の活用や災害時にも対応した 地域冷暖房プラント の整備

 ２.防災性を強化する 一時滞在施設等 の整備

30

JRタワー

西
２
丁
目
線

◯ 断面イメージ

西２地区 西１地区

一時滞在施設
　　(５･６階)

地域冷暖房プラント
（エネルギーセンター）

・地域冷暖房プラントの整備

 ⇒使用する熱量の80％以上利用

　 周辺建物への熱供給

・段階整備を踏まえ西２地区の

　プラントを先行整備

・約900人分の一時滞在施設

　　　　　　　　　(５･６階）

・バスターミナルを活用した

  物資備蓄場所･代替輸送場など

バスターミナル



３ー７．補足事項：バスターミナルの運用について

　〇 段階整備時におけるバスターミナルの運用開始時期について

〇 暫定運用時を含めた利用者の利便性確保について

　・ 西２バスターミナル内の待合機能の強化

　・ 駅前広場アトリウム内でのバス運行状況等の情報発信

　・ 西２バスタ－ミナル内に発券機能を確保

～2030 ～2034

工　事

本格運用開始

工　事 〈 暫 定 運 用 〉

2035以降

西２バスターミナル

（路線バス中心）

西１バスターミナル

（都市間バス中心）

・西２バスターミナルは、西１バスターミナルが開業するまでの間、暫定的な

　運用を実施。

・暫定運用時は、札幌駅バスターミナル（旧エスタ）を利用していた路線・

　都市間バスの乗車機能を集約し、路上の仮設バス乗降場を可能な限り解消。

31

年 度



４．都市計画変更の内容

４－１．

４－２．

４－３．

建築物の整備に係る都市計画

既存道路と建築物の一体的な整備に係る都市計画

交通施設等の都市施設に係る都市計画

32



４－１．建築物の整備に係る都市計画

４－２．既存道路と建築物の一体的な整備に係る都市計画

４－３．交通施設等の都市施設に係る都市計画

・都市再生特別地区の変更 （事前説明第１号）

・第一種市街地再開発事業の変更 （事前説明第４号）

・地区計画の変更 （事前説明第５号）

・道路の変更 （事前説明第２号）

４．都市計画変更の内容 33

・都市再生特別地区の変更 （事前説明第１号）

・都市高速鉄道の変更 （事前説明第３号）

 ■ 都市計画の変更の概略



変更後 ▪Ａー１街区（西２地区）

   敷地面積： 約8,710㎡

 ■ 第一種市街地再開発事業の変更点

34

変更前

（街区設定なし）

施行区域　　　　　　　街区境界
【凡例】

・　建築敷地の整備に関する計画

▪Ａー２街区（西１地区）

   敷地面積：約13,750㎡

▪公開的空地：
   敷地面積の約20％確保（変更なし）

市街地再開発事業の内容

・　地区名 ： 北５西１・西２地区(変更なし）

・　施行区域面積 ： 約3.1ha(変更なし）

４－１．建築物の整備に係る都市計画

建築敷地

建築敷地

A-2街区

A-1街区

変更点 : 施行地区の工区分けに伴う、

　　　　　  街区の設定・建築敷地の分割、

　　　　　　建築物の整備内容の変更北５西１・西２地区

北５西１・西２地区



地下部

 ■ 第一種市街地再開発事業の変更点

・　建築物の整備に関する計画　　　　

35４－１．建築物の整備に係る都市計画

建築面積

延べ面積

建蔽率

容積率

主要用途

Ａ－１街区（西２地区） Ａ－２街区（西１地区）

約 7,800㎡

約 95,500㎡

約 90％

約 1,000％

商業､駐車場､

バスターミナル等

約 12,500㎡

約 231,000㎡

約 90％

約 1,650％

商業､業務､宿泊､駐車

場､バスターミナル等 

変更後

変更前

建築面積

延べ面積

建蔽率

容積率

主要用途

約 22,000㎡

約 388,500㎡

約 90％

約 1,500％

業務、商業､宿泊、駐車場､バスターミナル等

（工区分けなし）施行区域

施行区域



A-1地区
A-2地区

A地区
A地区

N

C地区

B地区

 ■ 都市再生特別地区の変更点

都市再生特別地区

地区境界

【凡例】

36

変更前

変更後

＜区域全体＞
＜変更対象部分(拡大)＞

４－１．建築物の整備に係る都市計画

変更対象部分

・　都市再生特別地区の内容

名称 ： 札幌駅周辺地区

区域面積 ： 約9.2ha(変更なし）



種類
面積
(ha)

建築物の

容積率の

最高限度

建築物の

容積率の

最低限度

建築物の

建蔽率の

最高限度

建築物の

建築面積の

最低限度

全体 約9.2 950% － － －

A地区 約3.1 1,400%

300%※3 80% 300㎡※3

 A-1地区 約1.0 1,000%※1

 A-2地区 約2.1 1,650%※2

B地区 約2.6 800%

C地区 約3.5 700%

※1 ただし、地域冷暖房、コージェネレーション施設の用途に供する部分で市長が必要と認めた場合は、
床面積1,500㎡を上限として除く。

※2 ただし、地域冷暖房、コージェネレーション施設の用途に供する部分で市長が必要と認めた場合は、
床面積14,500㎡を上限として除く。

※3　ただし、道路区域内に設ける建築物を除く。

 ■ 都市再生特別地区に定める建築物の建築の制限内容

都市再生
特別地区

（札幌駅周辺地区）

37４－１．建築物の整備に係る都市計画

変更後



種類
面積
(ha)

建築物の

容積率の

最高限度

建築物の

容積率の

最低限度

建築物の

建蔽率の

最高限度

建築物の

建築面積の

最低限度

A地区 約3.1 1,500%※ 300% 80% 300㎡

※1　ただし、地域冷暖房、コージェネレーション施設の用途に供する部分で市長が必要
と認めた場合は、床面積1,500㎡を上限として除く。

※2　ただし、地域冷暖房、コージェネレーション施設の用途に供する部分で市長が必要
と認めた場合は、床面積14,500㎡を上限として除く。

※3　ただし、道路区域内に設ける建築物を除く。

A地区 約3.1 1,400%

300%※3 80% 300㎡※3 A-1地区 約1.0 1,000%※1

 A-2地区 約2.1 1,650%※2

※   ただし、地域冷暖房、コージェネレーション施設の用途に供する部分で市長が必要
と認めた場合は、床面積16,000㎡を上限として除く。

都市再生
特別地区

（札幌駅周辺地区）

【変更前】

【変更後】

 ■ 都市再生特別地区に定める建築物の建築の制限内容

38４－１．建築物の整備に係る都市計画

（変更後）

（変更前）



高層部

230ｍ

高層部

175ｍ

中層部

80ｍ 33ｍ

39ｍ

22ｍ18ｍ

1
ｍ1
ｍ

0
.1

ｍ

14ｍ

5ｍ
11ｍ

0.1ｍ

低層部 30ｍ 中層部 55ｍ

0.1ｍ

中層部 55ｍ
中層部 65ｍ

39４－１．建築物の整備に係る都市計画

赤字：変更点 低層部 中層部 高層部

Ａ-１地区(西2)
ー ・55ｍ（基壇部）

・(前)85ｍ→(後)80ｍ
ー

道路上空 ・(新)30m ・(前)55ｍ・85ｍ→(後)なし ー

Ａ-２地区(西1)
ー ・55ｍ（基壇部）

・(前)85ｍ→(後)65ｍ・85ｍ
・(前)245ｍ→(後)230ｍ

A-1地区

A-2地区
4ｍ

中層部 55ｍ

 ■ 都市再生特別地区に定める建築物の建築の制限内容（計画図）
・　「建築物の高さの最高限度」及び「壁面の位置の制限」の指定状況

・　建築物の高さの最高限度の変更点

敷地境界線より壁面後退〇ｍ

中層部 85ｍ変更前 変更後

8ｍ

4ｍ
8ｍ

6ｍ



N

 ■ 地区計画の変更点（地区整備計画の区域）

40

変更前

変更後

【凡例】
地区計画境界

地区整備計画境界

札幌駅周辺地区地区計画 約12.6ha 

北５西１・西２地区
(前)約2.3ha

↓
(後)約2.2ha

札幌駅東地区 約0.5ha

札幌駅周辺地区地区計画

北５西１・西２地区

北５西１・西２地区

札幌駅東地区

４－１．建築物の整備に係る都市計画

＜区域全体＞ ＜変更対象部分(拡大)＞

変
更
対
象
部
分

北５西１・西２地区

・　地区整備計画の面積



北５西１・西２地区 札幌駅東地区

建築物等の
用途の制限

建築できないもの

(1)住宅  (2)共同住宅、寄宿舎又は下宿
(3)老人ホーム、福祉ホーム
(4)自動車教習所  (5)自動車修理工場
(6)個室付浴場業に係る公衆浴場等

建築物等の
形態または
意匠の制限

1. 景観法に基づく札幌市景
観計画の「札幌駅南口地
区景観計画重点区域」に
おける行為の制限に準ず
る。

2. 外装材及びガラスについ
ては落下防止の措置を講
じる。

1. 景観法に基づく札幌市景
観計画の「札幌駅北口地
区景観計画重点区域」及
び「札幌駅南口地区景観
計画重点区域」における
行為の制限に準ずる。

2. 外装材及びガラスについ
ては落下防止の措置を講
じる。 

４－１．建築物の整備に係る都市計画 41

 ■ 地区計画の内容（建築物等に関する事項）…変更なし（参考）



歩道沿い空地１号
歩道沿い空地２号

交通広場
札幌駅東地区

北５西１・西２地区

歩行者専用通路１号

▪歩道沿い空地（変更なし）
・１号　幅員４ｍ　延長約110ｍ
・２号　幅員４ｍ　延長約105ｍ

▪交通広場（変更なし）
・面積　約2,200㎡

42

▪歩行者専用通路（２階貫通通路）
・１号（２階）
　変更前　幅員６ｍ   延長約230ｍ
　　↓

　変更後　幅員4.5ｍ  延長約220ｍ

・２号（２階）
　変更前　幅員３ｍ   延長約55ｍ
　　↓

　変更後　幅員4.5ｍ  延長約50ｍ

 ■ 地区計画の変更点（地区施設・地上部）

４－１．建築物の整備に係る都市計画

歩行者専用通路２号



43

 ■ 地区計画の変更点（地区施設・地下部）

４－１．建築物の整備に係る都市計画

札幌駅東地区

北５西１・西２地区

歩行者専用通路３号（地下１階）

▪歩行者専用通路
・４号（地下１階、地下２階）
　変更前　幅員３ｍ   延長約25ｍ
　　↓

　変更後　幅員2.5ｍ  延長約25ｍ

・５号（地下１階、地下２階）
　変更前　　　　　 　ー
　　↓

　変更後(新)　幅員2.5ｍ  延長約35ｍ 

地下鉄東豊線

（地下２階レベル）

地下街アピア

(地下１階レベル）

▪歩行者専用通路
　　　　　　（地下１階貫通通路）
・３号（地下１階）
変更前　幅員６ｍ   延長約140ｍ
　↓

変更後　幅員4.5ｍ  延長約140ｍ

歩行者専用通路５号

　　　　(地下１～２階)

歩行者専用通路４号

　(地下１～２階)



４－２．既存道路と建築物の一体的な整備に係る都市計画 44

 ■ 立体道路制度の活用

北５西１・西２地区の市街地再開発事業においては、２街区（西１
地区・西２地区）と、既存道路（市道西２丁目線）を一体的に活用
して整備を進めるため、立体道路制度を活用することとしており、
2022年に以下の都市計画を決定している。

①　都市再生特別地区（札幌駅周辺地区）
　「重複利用区域」と「建築物等の建築又は建設の限界（建築限界）」
　を定める。

②　都市高速鉄道（３号高速鉄道東豊線）
　「都市施設の立体的な範囲」を定める。
　※市道西２丁目線の地下にある地下鉄部分について

計画建築物の接続方法の見直しに伴い、

　立体道路制度の活用に関する都市計画の区域の変更を行う。



断面イメージ

地盤面

重複利用区域

西１地区西２地区

西２丁目線

道路として利用する空間と建築物として利用する空間を互いに定

めることにより、道路と建築物を一体的に整備することができる

制度。道路、地下鉄及び建築物が建築可能な範囲を立体的に定める。

建築限界

建築限界

建築物が
建築可能な範囲

４－２．既存道路と建築物の一体的な整備に係る都市計画 45

 ■ 立体道路制度について

地下鉄地下鉄

西１地区西２地区

(西２丁目線)

地盤面

道路として
利用

道路部分

地下鉄の立体的な範囲



46４－２．既存道路と建築物の一体的な整備に係る都市計画

 ■ 都市再生特別地区の変更点

重複利用区域

地盤面 道 路

建 築 限 界

建 築 限 界

＜断面イメージ＞

南 北

地盤面

縮
小
部
分

A地区

N

C地区

B地区

＜区域全体＞ ＜変更対象部分(拡大)＞

変更対象部分

変更前

変更後

建築物の外形

重複利用区域の範囲

建築物の外形

重複利用区域の範囲

変更前



C地区

A地区

47４－２．既存道路と建築物の一体的な整備に係る都市計画

建築物の外形

建築物の外形

重複利用区域

地盤面 道 路

＜断面イメージ＞

南 北

地盤面

重複利用区域の範囲

地 下 鉄

地下鉄東豊線の範囲

地下鉄東豊線の立体的な範囲

縮
小
部
分

＜変更対象部分(拡大)＞
N

B地区

＜区域全体＞

変更対象部分

地下鉄東豊線の範囲

 ■ 都市高速鉄道３号高速鉄道東豊線（地下鉄東豊線）の変更点
＜都市再生特別地区と地下鉄東豊線＞

変更前

建 築 限 界

重複利用区域の範囲

地下鉄東豊線の範囲

立体的な範囲

立体的な範囲

変更後

変更前



４－３．交通施設等の都市施設に係る都市計画 48

 ■ 都市計画道路（８・７・９札幌駅前広場３号地下歩道）の変更点

札幌駅前広場３号地下歩道（地下街アピア
と西２地区の建築物の接続部分）の区域を
西２地区の建築物の形状変更に応じて変更
する。

西
２
地
区

敷地境界

札
幌
駅
前
広
場
３
号
地
下
歩
道

札幌駅前広場３号地下歩道

区域（変更なし）

札幌駅前広場３号地下歩道

区域（変更前）

札幌駅前広場３号地下歩道

区域（変更後）

▪地下街アピアの出入口の位置を、
南口駅前広場内から西２地区の
建築物内に変更。(縦動線コア)



５．周辺環境配慮と近隣説明状況

５－１．

５－２．

周辺環境への影響の確認について

近隣説明会の実施状況について

49



５－１．周辺環境への影響の確認について 50

■ 周辺環境への影響（日影・電波・風環境・発生集中交通量）

開発に伴う周辺環境への影響評価については、当初計画（2022年）に比
べ、建築物の規模・最高高さは小さくなるため、見直し計画による周辺環
境への影響は小さくなることを確認。



５－１．周辺環境への影響の確認について 51

■ 周辺環境への影響（景観形成の考え方）

2026年５月29日：景観プレ・アドバイス（構想段階）実施済み。
西２地区・西１地区のそれぞれの進捗に伴い、景観プレ・アドバイス（設
計段階）を適切に実施予定。

▪景観形成の主な考え方（一部抜粋）

遠景：タワーを大きくセットバックしたボリューム配置により
　　　駅前広場や街路からの圧迫感を軽減し、空の広がりを確保

中景：周辺建物と連動するような軒ラインを形成し、駅前広場など
　　　との連続的な街並みを形成

近景：東西にみどりをつなげ、
　　　創成川と駅前広場との
　　　みどりの連続性を確保

景観形成の概念イメージ

駅前広場



５－２．近隣説明会の実施状況について 52

▪開催日時
　2026年７月30日（木）
　　１８：００～１８：４０
　場所：時計台ビル６階

▪開催案内の周知範囲
　周辺の町内会やまちづくり団体等への周知

▪実施状況

　・出席者　：　３７　人
　
　・計画に反対する意見はなし。

鉄東第7分区

東北第９

鉄西北口

鉄西第５・６

中央第５

中央第７

鉄西８・３

計画地

周知範囲



３－１．

３－２．

３－３．

３－４．

３－５．

３－６．

３－７．

53

６．条例に基づく原案の縦覧



「札幌市地区計画等の案の作成手続に関する条例」
に基づく地区計画の原案の縦覧
2026年8月7日から8月21日まで

意見なし

６．条例に基づく原案の縦覧 54



55

７．今後のスケジュール



・2026年度(令和８年度)

2026年(令和８年)　10月　　

令和４年(2022年)　11月

令和４年(2022年)　12月

2027年(令和９年)　３月　　

・2027年度(令和９年度)　　　

・2030年度(令和12年度) 　

令和12年(2030年)度　

・2034年度(令和16年度) 　

・2035年度(令和17年度)　 

７．今後のスケジュール 56

■ 予定

都市計画案の縦覧　　

都市計画審議会　諮問

都市計画決定告示

事業計画変更認可

西２地区：権利変換認可・工事着手　

西１地区：権利変換認可・工事着手

西２地区：工事完了

西１地区：工事完了

事業完了


