


　新宿区は、多くの皆さまの参画を得て、昨年12月に、

新たな新宿区基本構想と総合計画を策定し、めざすま

ちの姿を、 

 

 
 

と定めました。 

　「新宿力」を形づくるものは、「地域の力」と「多

様性」です。 

 

　新宿の持つ自然や地形、歴史や文化などを土台に培われた個性豊かな資源を積極的に

まちづくりに活かし、将来にわたり継承していくことが大切です。 

　また、国際化、情報化が進展する時代にあって、新宿の強みは、地域も人も、創造や

活力の源である多様性に富んでいることだと思います。 

　この「地域の力」と「多様性」を活かし、災害に強い、安心して住み続けられる住宅・

住環境づくりに向けた取り組みを行うことが重要です。 

 

　このような認識のもと、昨年4月の新宿区住宅まちづくり審議会答申「新宿区における

新たな住宅政策のあり方について」を踏まえ、今後10年間の住宅政策の基本的方向を示

し具体的施策を展開していくための計画として、「新宿区住宅マスタープラン」を策定

しました。 

　マスタープランでは、「だれもが安心して暮らせる住まいづくり・まちづくり」、「住

生活の豊かさを実感できる住まいづくり・まちづくり」、「安定した居住を確保できる

しくみづくり」、「地域コミュニティを主体とした魅力ある住まいづくり・まちづくり」

の４つを基本目標として掲げています。 

 

　住まいは、区民が生活を営むうえでの基盤であり、安全な住まいに安心して暮らせる

ことは豊かな住生活を実現するための最も基本的な条件です。 

　今後は、このマスタープランをもとに、「新宿力」を原動力として、総合的に住宅政

策に取り組んでまいります。 

　区民の皆さまのご理解とご協力を心からお願いいたします。 

 

平成20(2008)年1月 

 

新 宿 区 長 

【『新宿力』で創造する、やすらぎとにぎわいのまち】 
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新宿区基本構想 

“『新宿力』で創造する、やすらぎとにぎわいのまち” 

新宿区総合計画 

都市マスタープラン部分 

新宿区の住宅及び住環境 

に関する基本条例 

新宿区住宅まちづくり審議会答申 

福祉、防災、 

環境等 

その他の 

計画 

新宿区 

実行計画 

◎新宿区住宅マスタープラン 

住生活基本計画 

（区市町村計画） 

＜国＞ 

・住生活基本法 

＜東京都＞ 

・東京都住宅マスタープラン 

住生活基本計画 

（都道府県計画） 

住生活基本計画 

新宿区住宅マスタープランの位置づけ
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年齢別人口割合の推移
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（％） 

昭和63年 平成5年 平成10年 平成15年 平成19年 

0～14歳　　　　15～64歳　　　　65～74歳　　　　75歳以上 
（資料：住民基本台帳） 
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一世帯あたり人員及び単身世帯の割合

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

※「世帯」とは、国勢調査における一般世帯（病院等の入院者などからなる世帯以外の世帯） 

0

10

20

30

40

50

60

70
（％） 

平成2年 平成7年 平成12年 平成17年 

一世帯あたり人員（人：左目盛り）　　　　　単身世帯の割合（％：右目盛り） 

（資料：国勢調査） 

2.13
1.98 1.84

1.75

47.2％ 
51.2％ 55.9％ 57.9％ 

（人） 

総人口と外国人登録人口割合の推移及び推計

260,000

270,000

280,000

290,000

300,000

310,000

320,000
（％） 

0.0

2.0

4.0

6.0

8.0

10.0

12.0

14.0

平成5年 10年 15年 19年 27年 32年 37年 

総人口（人：左目盛り）　　　　　外国人の占める割合（％：右目盛り） 

（資料：住民基本台帳ほか） 
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292,810
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282,629
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307,415
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（推計） 
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住宅数等の推移

（資料：住宅・土地統計調査）

・賃貸用

18,350戸

・売却用

1,290戸

・別荘など

二次的住宅

1,360戸

・その他

4,290戸

建て方別住宅数

（資料：住宅・土地統計調査）※合計は各項目の合計値で、住宅総数とは異なります。

昭和63年 平成5年 平成10年 平成15年

住宅総数

5年間の増減数

149,150 146,280 158,870 190,000

－ ▲ 2,870 12,590 31,130

居住世帯のある住宅数

5年間の増減数

129,840 124,050 135,260 154,410

－ ▲ 5,790 11,210 19,150

居住世帯のない住宅数

5年間の増減数

19,310 22,230 23,610 35,590

－ 2,920 1,380 11,980

空き家

5年間の増減数

15,850 20,280 21,510 25,290

－ 4,430 1,230 3,780

一時居住者・建築中

5年間の増減数

3,460 1,950 2,100 10,300

－ ▲ 1,510 150 8,200

空き家率（空き家／住宅総数） 10.6% 13.9% 13.5% 13.3%

1993年（平成5年） 1998年（平成10年） 2003年（平成15年） H5―H15

戸数（戸） 割合（％） 戸数（戸） 割合（％） 戸数（戸） 割合（％） 増減（戸） 増減率（％）

一戸建て 23,340 18.8 20,730 15.3 24,230 15.7 890 3.8

長屋建て 2,690 2.2 1,210 0.9 3,580 2.3 890 33.1

共同住宅 94,650 76.3 111,050 82.1 125,220 81.1 30,570 32.3

2階以下 29,660 23.9 24,350 18.0 23,580 15.3 △6,080 △20.5

3～5階 38,650 31.2 45,530 33.7 46,330 30.0 7,680 19.9

6階以上 26,340 21.2 41,170 30.4 55,310 35.8 28,970 110.0

その他 3,360 2.7 2,260 1.7 1,380 0.9 △1,980 △58.9

合　計 124,040 100.0 135,250 100.0 154,410 100.0 30,370 24.5
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所有関係別住宅ストック数の割合の推移

0 20 40 60 80 100

昭和63年 

平成5年 

平成10年 

平成15年 

（％） 

（資料：住宅・土地統計調査） 

持ち家　　　　公的借家　　　　民営借家　　　　給与住宅　　　　不詳 

33.3 5.6 48.4 5.9 6.8

34.7 6.0 44.6 7.9 6.8

33.9 7.0 46.7 6.4 6.0

40.8 5.4 44.3 3.8 5.6

最低居住水準未満率の比較
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（資料：住宅・土地統計調査） 

居住水準未満（10年） 

居住水準未満（15年） 

（％） 
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新宿区における住宅の耐震化の状況（平成18年度末における推計値）

0 20 40 60 80 100

（％） 
耐震性あり　　　　　耐震性不十分 

83.6％ 

（150,900戸） 

16.4％ 

（29,500戸） 

住宅総数（180,400戸） 

（資料：住宅・土地統計調査ほか） 

所有関係別・建て方別住宅のバリアフリー化の状況

0 20 40 60 80 100
（％） 

高齢者等の設備がある　　　　　設備がない 
（資料：住宅・土地統計調査） 

持ち家（一戸建） 

持ち家（共同住宅） 

持ち家 
（一戸建＋共同住宅） 

借　家（一戸建） 

借　家（共同住宅） 

借　家 
（一戸建＋共同住宅） 

17.5 82.5

17.1 82.9

35.3 64.7

46.3 53.7

39.8 60.2

59.9 40.1
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区立住宅数及び区営住宅の世帯種別戸数内訳（平成19年1月1日現在）

0 500 1,000 1,500 2,000
（戸） 

区営住宅　　　　　区民住宅　　　　　事業住宅 

（資料：新宿区都市計画部） 

1,063 381 74

竣工後35年を経過する区立住宅の推移

0
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H24年度 H19年度 H29年度 

1

6

8

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

14

159

386

（戸数） （団地数） 

（資料：新宿区都市計画部） 

団地数（左目盛り）　　　　 戸　数（右目盛り） 

世帯種別 戸　数

一般世帯向 540

高齢者向 359

障害者向 84

母子世帯向 70

単身者向 10
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公示価格の推移（昭和60年を100とした場合の指数、新宿区及び特別区）

400

350

300

250

200

150

100

50

0
S 60 S 62 S 64 H 3 H 5 H 7 H 9 H 11 H 13 H 15 H 17 H 19

362.4

340.5

住宅地　新宿区 住宅地　特別区 
（資料：国土交通省） 

129.4

108.3

区外に転出したい（転出しなければならない）理由（複数回答、上位8位まで）

0.0 5.0 10.0 15.0 20.0 25.0 30.0 35.0
（％） 

（資料：平成18年度新宿区区民意識調査） 

転勤・就職・通学のため 

物価が高く生活しにくいから 

震災対策の面で不安だから 

子どもの教育環境が悪いから 

現在の住宅が狭いから 

家賃・地代が高いから 

住まい周辺の環境が悪くなってきたから 

社宅だから 

28.9

26.4

25.5

17.9

13.6

12.8

11.5

8.9
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新潟県中越沖地震（平成19年7月）における被害状況
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新宿区における住宅・住環境の現状と課題を踏まえ、次の4点を住宅政策の基本目標とします。

基本目標1

基本目標2
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基本目標3

基本目標4
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基本目標2　住生活の豊かさを実感できる住まいづくり・まちづくり 

・管理組合等への支援 
・分譲マンションの管理状況等の把握 
・ワンルームマンション等への的確な対応 

・ユニバーサルデザインの視点に立った住宅まち
づくりの促進 
・居住性向上に向けた住宅リフォームの促進 
・良質な性能及び耐久性を備えた住宅ストックの
形成 

・多様な住まい方への対応 
・ライフスタイル・ライフステージに応じた住み
替えへの支援 

・環境負荷の軽減に配慮した住まいづくり 
・景観やまちなみに配慮した良好な住環境の形成 
・バランスのとれたコミュニティの維持及び形成 

分譲マンション等の適正な維持管理及

び再生への支援 

ユニバーサルデザイン等による住宅の

質の向上 

多様な居住ニーズに対応するしくみづ

くり 

環境や景観等に配慮した良好な住環境

の形成 

基本目標1　だれもが安心して暮らせる住まいづくり・まちづくり 

・既存住宅の耐震性強化 
・木造住宅密集地域等の整備 
・日常生活における住まいの防災対策 

・住宅の防犯のための取り組み 
・地域の防犯力の向上 

・健康に配慮した住宅の普及促進 

災害に備えた住まいづくり･まちづくり 

住まい等の防犯性の向上 

健康に配慮した住宅の普及促進 

第
4
章 

住
宅
政
策
の
目
標
と
施
策
の
展
開 



新宿区住宅マスタープラン● 21

基本目標4　地域コミュニティを主体とした魅力ある住まいづくり・まちづくり 

・安全・安心の住宅まちづくり 
・地域を主体とした良好な住環境づくりへの支援 

・外国人との共生 

地域主体の住環境づくり 

外国人との共生 

基本目標3　安定した居住を確保できるしくみづくり 

・民間賃貸住宅等への円滑入居の促進 
・居住継続を支援していくための施策の拡充 

・子育て世帯に対する居住継続の支援 
・子育てに適した居住環境の整備 

・区営住宅の建替え等と敷地の有効活用 
・セーフティネット機能の強化 
・区民住宅制度の見直し 

高齢者等の住まいの安定確保 

安心して子育てできる居住環境づくり 

区立住宅ストックの有効活用とセーフ

ティネット機能の向上 
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新宿区防災啓発ビデオ
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西新宿六丁目西第７地区第一種市街地再開発事業
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雨水利用のイメージ
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細街路拡幅整備事業により整備された道路

新宿区役所屋上緑化見本園
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基本目標3
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情報データベース 
ネットワーク 

入居希望者 
（高齢者等） 

地方公共団体 
仲介事業者 
の協力 

賃　借　人 

支援団体 
（NPO・社会福祉法人等） 

情報提供 

情報提供 

連携 

協力店の登録 
あんしん賃貸住宅の登録 

入居時及び入居後の 
相談・支援 

入居時及び入居後の 
相談・支援 

支援団体及び支援内容の登録 

（資料：国土交通省） 

あんしん賃貸支援事業の概要
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「住み替え促進協力店」
ステッカー
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所有型区営住宅に住宅用火災警報器を設置
（写真左は区営住吉町コーポラス）
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（＊）平成17年度末において区が管理する公営住宅（所有及び借上公営住宅）数は23区中、4番目に多い。ま
た、平成18年1月1日現在の住民基本台帳による世帯数に占める同公営住宅の割合は23区中、2番目に
大きい。
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基本目標4
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■土地利用の方針における市街地整備区分

方針 地　区　区　分 市　街　地　整　備　区　分

1．都心居住の推進と良好な住宅市街地の形成

（1）低層住宅地区 ①低層保全地区 ②低層個別改善地区

（2）低中層住宅地区 ①低中層保全地区 ②低中層個別改善地区 ③低中層基盤整備地区

（3）中高層住宅地区 ①中高層住宅整備地区

2．多様性や懐の深い新宿の魅力を活かした業務商業系市街地の形成

（1）創造交流地区 ①国際的な中枢業務機能拠点地区 ②都心居住推進地区

（2）賑わい交流地区

（3）生活交流地区

（4）幹線道路沿道地区 ①賑わい交流骨格整備地区 ②幹線道路沿道整備地区

3．都市型産業地区における土地利用の適正な誘導

（1）都市型産業地区

4．都市の貴重なオープンスペースの保全

（1）都市の貴重な
オープンスペース

①大規模な公園 ②大規模な公共的施設
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47・48新宿区住宅マスタープラン● 

市街地整備方針図 
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西新宿五・六丁目付近（新宿駅周辺地域）
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1 四谷地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

歴史と文化の香りあふれ、多くの人が集う夢のまち 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

32,855人（11.6%） 
（H10.1.1） 

34,799人（11.3%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

駅周辺のまちづく

りが期待される地

域です 

防災面で課題のあ

る地域があります 

歴史と文化 

香り 

夢 

人が集う 

・四ツ谷駅はＪＲ線、地下鉄丸ノ内線、南北線と複数の線が乗り入れ

るターミナル駅です。駅周辺には業務商業施設が数多く立地し、更

なる駅周辺の賑わいのまちづくりが期待される地域です。 

・若葉周辺や坂町等、細街路が多く、木造の建築物が密集し、地震に

対する地域危険度の高い地域があります。また、幹線道路の後背地

には、防災性に課題のある地域があります。 

・江戸時代からの文化を継承する歴史ある地域であり、寺社等の歴史的資源

を活かしながら、その歴史・文化と融合した賑わいあるまちをめざします。 

・新宿御苑や明治神宮外苑などの大規模なみどりの拠点が連続し、季節感を

運ぶ風の香りに加え、四谷の歴史や文化を肌で感じ取れるまちをめざします。 

・住む人、働く人、観光客に加え、多くのアーティストや文化人を迎え入れ

ることができる個性的でハイセンスなまちをめざします。 

・地域住民が誇りと夢を持ち、責任を持って未来へと引き継いでいくまちを

めざします。 

■区営住宅：33戸　■区民住宅：20戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

16,828世帯（12.0%） 
（H10.1.1） 

19,454世帯（12.0%） 
（H19.1.1） 

21.1% 
（平成8年） 

22.1% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（四谷地域） 

四谷地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

住機能と業務商業

機能の調和を図り

ます 

住宅地の修復型の

まちづくりを進め

ます 

まちの防災性の向

上を図ります 

若葉・須賀町地区 

・新宿一・二・五丁目については、中高層階住居専用地区の指定により、

定住人口を確保しつつ、住機能と業務商業機能の調和した複合市街地と

しての整備を誘導していきます。 

・三栄町、愛住町、四谷四丁目など幹線道路に囲まれた住宅地は、建築物

の更新や共同建替えの時期をとらえ、生活道路やオープンスペースの整

備など、修復型のまちづくりを進めていきます。 

・若葉二・三丁目等の木造住宅密集地域については、地区計画等を活用し、

歴史的な文化資源を活かしながら、道路等の基盤整備を促進するとともに、

共同建替えを誘導し、まちの不燃化を進めていきます。 

・木造住宅密集地域や地域危険度の高い地域については、地域の状況に応

じて東京都条例の新防火地域の指定について検討していきます。 

・住宅市街地総合整備事業（事業中） 

・木造住宅密集地域整備事業（事業中） 

・再開発等促進区を定める地区計画（決定済） 

・地区計画（決定済） 

霞ヶ丘地区 ・公営（都営）住宅建替事業 
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2 箪笥地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

坂と水　歴史を綴る　粋なまち　箪笥 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

28,620人（10.1%） 
（H10.1.1） 

33,319人（10.8%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

人口増加と世帯の

単身化がみられます 

防災面で課題のあ

る地域があります 

・高層集合住宅の建設等により、人口は増加傾向です。同時に世帯数

も大幅に増加しています。 

・南榎町や赤城周辺等、細街路が多く、木造の建築物が密集するなど、

地域危険度の高い地域があります。 

・地域の特徴である外濠や神田川の水辺や坂道等の自然の地形を活かし、人々が生き生きと

生活、生産していけるまちをめざします。 

・大名屋敷が点在していた時代から受け継がれ、歴史の変遷の中で積み重ねられた魅力を織

り込みながら、江戸文化の「粋」を感じさせるまちづくりをめざします。 

■区営住宅：91戸　■区民住宅：61戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 
ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

14,400世帯（10.2%） 
（H10.1.1） 

17,649世帯（10.9%） 
（H19.1.1） 

32.5% 
（平成8年） 

34.9% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（箪笥地域） 

箪笥地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

住機能と工業機能

の調和した土地利

用を進めます 

地域に貢献する周

辺と調和した建築

物を誘導します 

良好な住宅地の保

全、形成を図りま

す 

赤城周辺地区 

・地場産業の維持や、住機能との調和のため、工場アパートなどの工業施

設の集約化をめざします。 

・地区計画等のまちづくり制度を活用し、高層ビルや大規模建築物が周辺

環境と調和し、また、オープンスペースの確保等により地域に貢献する

ものになるよう誘導していきます。 

・北町、中町、南町、払方町、市谷砂土原町は、良好な住宅地として保全

していきます。保全にあたっては、地区計画等を活用し、敷地の細分化

防止、用途の規制、緑化の推進などを検討していきます。 

・マンション等で一定規模以上の建築計画に対しては、住戸面積の最低規

模や駐車場の附置、緑化の義務づけなどを行い、良好な住環境の形成を

誘導していきます。 

木造住宅密集地

域、地域危険度の

高い地域等の防災

機能の強化を進め

ます 

・地域の防災機能を高めるため、建築物の不燃化や耐震化、避難所の充実、

細街路の解消、延焼遮断帯による避難経路の確保等を促進していきます。

また、防衛省等の大規模敷地について、災害時の避難の場所としての提

供を要請していきます。 

・南榎町等の細街路の多い地域は、災害時の消防活動、避難や日常生活の

サービス等のための道路を主要区画道路と位置づけ、主要区画道路の整

備により、まちの安全性の向上を図ります。 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・優良建築物等整備事業（完了） 
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3 榎地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

今も昔も文化と活力のあるまち　早稲田 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

28,409人（10.1%） 
（H10.1.1） 

29,689人（9.7%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

住・商・工の土地

利用が混在してい

ます 

防災面で課題のあ

る地域があります 

安全・安心
のまちづく
り 

活力ある地
域づくり 

循環型社会
に配慮した快
い暮らしがで
きるまちづくり 

歴史と文化
を活かしたま
ちづくり 

・北側に印刷・製本関連業が立地し、幹線道路沿道には商店、南側の

市谷仲之町周辺や早稲田鶴巻町等では、閑静な住宅が形成されてい

ます。 

・赤城下周辺地区等、細街路が多く、木造の建築物が密集し、地震に

対する地域危険度の高い地区があります。また、建築物の棟数密度

が区内で最も高なっています。 

・都市再開発、道路整備計画等を地域住民と行政が共に考え、地域住民の安

全な生活環境を確保するととともに、高齢者、子どもなどに配慮した歩行

者優先の安全・安心のまちをめざします。 

・地域に長く住む住民と地域に住みはじめる住民とが協力し、新しい時代の

コミュニケーションを創造することのできる、活力あるまちをめざします。 

・地域住民が思いやりの心を大切にし、ルールやマナーを守り、環境に配慮

したみどりと潤いのある循環型の快い暮らしができるまちをめざします。 

・地域に数多く残る歴史的・文化的資源を活かしたまちづくりをめざします。 

■区営住宅：106戸　■区民住宅：17戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

13,680世帯（9.7%） 
（H10.1.1） 

15,898世帯（9.8%） 
（H19.1.1） 

36.8% 
（平成8年） 

38.1% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 
榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（榎地域） 

榎地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

住宅地における良

好な住環境を整備

します 

円滑な地域内交通

機能の向上を図り

ます 

集中豪雨等の水害

対策の取組を強化

します 

若松町・ 

河田町地区 

・マンション等の一定規模以上の建築計画に対して、住戸面積の最低規模

や駐車場の附置、緑化の義務づけなどを行い、良好な住環境の形成を誘

導していきます。 

・建築物の更新時に地権者等の合意を得ながら、建築物のセットバック等

により細街路の整備を進めていきます。 

・集中豪雨などによる都市型水害の防止のため、河川改修や下水道整備を

促進するとともに、道路に透水性の高い舗装材を使用するなどし、総合

的な水害対策を進めていきます。 

快適な暮らしづく

りを進めます 

・快適で良好な住環境の整備に向けて、騒音対策や放置自転車対策等の検

討を進めていきます。 

木造住宅密集地

域、地域危険度の

高い地域等の防災

機能の強化を進め

ます 

・赤城下町等の周辺地区は、消防車の進入が困難な細街路が多いなど防災

上の課題があるため、東京都条例の新防火地域の指定の検討や生活道路

の拡幅、建築物の共同建替えの誘導などにより、総合的な防災まちづく

りを推進していきます。 

・公社住宅建替事業（完了） 

・住宅市街地総合整備事業＜拠点型＞（事業中） 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・優良建築物等整備事業（完了） 
赤城周辺地区 
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4 若松地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

誰にもやさしい元気のあるまち 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

29,345人（10.4%） 
（H10.1.1） 

30,806人（10.0%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

道路率が低い地域

です 

防災面で課題のあ

る地域があります 

人々が集ま
り交流する
まちづくり 

活力ある誰
もが行き来
しやすいみ
ちづくり 

安全で暮ら
しやすいま
ちづくり 

・広域的な幹線道路である環状第4号線は、現道のない住居地域を通過

するため、整備が進んでいない状況です。また、道路率が区内で最

も低い地域です。 

・余丁町等、細街路が多く木造の建築物が密集し、防災面で課題のあ

る地域があります。 

・地域センター、福祉・医療施設や公園・スポーツ施設など多様な拠点施設

に恵まれた地域の特性を活かし、商店の活性化や誰もが利用しやすい施設

の整備など、人々が活発に集まり交流するまちの形成をめざします。 

・住・商・業務の複合したまちとしての利便性の向上、生活重視の視点から

商店街の活性化、幹線道路や生活道路の歩行者空間の充実をめざします。 

・高層建築物と周辺のまちなみとの調和、住宅地の防災性能の向上など安全

で暮らしやすい住環境の再生をめざします。 

■区営住宅：208戸　■区民住宅： 79戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

14,136世帯（10.1%） 
（H10.1.1） 

16,185世帯（10.0%） 
（H19.1.1） 

37.1% 
（平成8年） 

36.9% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（若松地域） 

若松地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

周辺の住環境と調

和したまちなみの

形成を図ります 

大規模建築物に対

する歩行者空間等

の提供を要請して

いきます 

住宅地の防災性の

向上を図ります 

若松町・ 

河田町地区 

・地域の特性にあった住環境と調和したまちなみの形成を図るため、地区

計画等のまちづくり制度によるルールづくりを進めていきます。 

・マンション等大規模建築物計画に対しては、接道部分のセットバックや

道路提供を要請するなど、実質的な道路空間の整備を誘導していきます。

併せて、敷地内の緑地を広場として開放することなどを要請していきます。 

・老朽木造建築物等については、耐火建築物等への建替えを誘導し、まち

の不燃化を進めていきます。 

地域住民主体の防

災まちづくりを進

めます 

・富久町地区においては、市街地再開発事業等により、地域の不燃化の促

進とともに、防災性に配慮した広場や公園の再編、整備を進めていきます。 

・地域住民への防災意識の啓発を進め、地域住民主体による建築物の不燃

化や、耐震支援事業等による耐震化、ブロック塀の生け垣化などの防災

まちづくりを促進していきます。 

細街路等の改善に

より、まちの防災

機能の向上を図り

ます 

・細街路については、電柱の宅地内への移設、建替え時の壁面後退による

道路空間の確保、交差点部分の隅切りの設置等により4ｍ以上の道路の有

効幅員の確保を進め、まちの防災機能の向上を図ります。 

・公社住宅建替事業（完了） 

・住宅市街地総合整備事業＜拠点型＞（事業中） 

・市街地再開発事業 

・土地区画整理事業（完了） 

・地区計画 

西富久地区 
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5 大久保地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

つつじのさと　大久保　　－人にやさしい多文化共生のまち－ 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

 37,751人（13.4%） 
（H10.1.1） 

43,289人（14.1%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

多文化共生のまち

です 

防災面で課題のあ

る地域があります 

・多くの外国人が生活しており、日本人と外国人が共に生活する多文

化共生のまちです。現在は、人口・世帯数ともに区内で最も多い地

域です。 

・百人町一・二丁目、大久保一・二丁目等、細街路が多く、建築物が

密集し、防災面で課題のある地域があります。 

・江戸時代後期から昭和初期にかけて、つつじの名所として広く知られていながら、宅地化

や戦災などにより姿を消した「大久保つつじ」を「もう一度、大久保の地に」という地域

の思いをまちづくりに活かし、「つつじのさと」としての魅力づくりを進めていきます。 

・子どもからお年寄りまで、すべての地域住民が安全で、安心して暮らせるまちづくりを、

地域ぐるみで進めていきます。 

・外国人を含むすべての地域住民が人へのやさしい思いやりを持ち、相互理解に努める中で

人にやさしい多文化共生のあるべき姿を求め、まちづくりを進めていきます。 

■区営住宅：258戸　■区民住宅：50戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

17,567世帯（12.5%） 
（H10.1.1） 

19,807世帯（12.2%） 
（H19.1.1） 

32.3% 
（平成8年） 

33.7% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（大久保地域） 

大久保地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

大規模施設跡地等

の有効活用を図り

ます 

防災まちづくりを

推進します 

百人町三・ 

四丁目地区 

大久保・ 

百人町地区 

新宿六丁目地区 

・百人町一・二丁目及び大久保一・二丁目については、防災性の向上を図

るために木造住宅等の共同化や不燃化を促進します。さらに、道路基盤

の整備、歩行者空間の充実を進めていきます。 

・老朽した木造住宅や細街路の多い地域では、消防水利や消火器設置等に

よる防災性の向上や、防災機能の強化のために地区計画等のまちづくり

制度の活用を検討していきます。 

・事業者の移転等により生じる大規模施設跡地については、住居を中心に

業務商業等の多様な機能を集積した土地利用を進め、都心居住に賑わい

を持ち合わせた魅力あるまちづくりを誘導していきます。また、開発の

際には、防災等の視点からオープンスペース等の提供を要請していきます。 

安全で魅力ある歩

行者空間の整備を

促進します 

・地区内主要道路である補助第72号線等は、歩行者空間の充実や緑化、無

電柱化などにより、安全で魅力ある歩行者空間の形成を図ります。 

・公営住宅建替事業（事業中） 

・住宅市街地総合整備事業＜拠点型＞（事業中） 

・都市防災不燃化促進事業（完了） 

・地区計画（決定済） 

・特定街区（決定済） 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・地区計画 

新宿七丁目地区 ・公社住宅建替事業（事業中） 
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6 戸塚地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

心豊かに集う、文化と福祉と若者のまち 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

  32,755人（11.6%） 
（H10.1.1） 

34,931人（11.4%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

駅周辺のまちづくり

が期待される地域

です 

防災面で課題のあ

る地域があります 

・高田馬場駅周辺部の業務商業、教育機関施設の立地により、更なる

駅周辺の賑わいのあるまちづくりが期待されます。 

・高田馬場三・四丁目等、細街路が多く、木造の建築物が密集し、防

災面で課題のある地域があります。また、神田川周辺では水害の危

険性のある地域があります。 

・高田馬場駅を誰もが利用しやすい駅にし、駅周辺と早稲田通りの沿道を、誰もが楽しめる

魅力的で安全な商業空間に整備することをめざします。 

・学生のまちである特色を活かし、大学等と連携し、若者の集まる活気あるまちをめざしま

す。 

・歴史と文化のまちの特色を活かし、歴史的・文化的資源の掘り起こしや環境づくりを進め、

みどりの多い品格のあるまちをめざします。 

・福祉のまちの特色を活かし、障害者、高齢者、子どもなど誰もが住み良い、潤いのある安

全・安心のまちをめざします。 

■区営住宅：155戸　■区民住宅：18戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

16,946世帯（12.1%） 
（H10.1.1） 

18,895世帯（11.6%） 
（H19.1.1） 

37.8% 
（平成8年） 

38.4% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 
榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 



新宿区住宅マスタープラン● 61

第
5
章 

住
宅
市
街
地
整
備
の
方
針 

東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（戸塚地域） 

戸塚地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

住宅地と商業地の

調和したまちづく

りを進めます 

市街地における防

災まちづくりを推

進します 

百人町三・ 

四丁目地区 

・建築物の耐震化を促進し、地震に強い建築物を誘導するとともに、細街

路の拡幅整備を進めていきます。また、水害対策についても検討を進め、

防災性の高いまちづくりをめざします。 

・高田馬場三、四丁目等の住宅密集地の安全性の向上に努めていきます。 

・早稲田通りを魅力的な商業空間として整備を促進するとともに、後背の

住宅地と調和したまちづくりを進めていきます。 

まちの緑化を推進

します 

・民有地の緑化を推進するための方策を検討するとともに、公有地のみど

りを充実していきます。 

早稲田通りの良好

な景観づくりを進

めます 

・早稲田通りの高田馬場駅から東側部分については、道路の無電柱化を促

進していきます。 

・公営住宅建替事業（事業中） 

・住宅市街地総合整備事業＜拠点型＞（事業中） 

・都市防災不燃化促進事業（完了） 

・地区計画（決定済） 

・特定街区（決定済） 
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7 落合第一地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

ともにつくるみどり豊かで安心なまち 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

27,401人（9.7%） 
（H10.1.1） 

30,219人（9.8%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

住居系の土地利用

を中心とした地域

です 

防災面で課題のあ

る地域があります 

ともにつくる 

みどり豊か 

安心 

・台地部には戸建て住宅を中心とする良好な住宅地、低地部には木造

を中心とする密集住宅地と、住居系の土地利用が中心の地域です。 

・上落合二丁目、下落合四丁目等、細街路が多く、木造の建築物が密

集し、防災面で課題のある地域があります。不燃化率も区平均を下

回っています。 

・落合ルールづくり、ゴミ対策、適正な自転車利用など、地域としての助け

合いや様々なコミュニティ活動、まちづくり活動を進めます。 

・みどりの保全や公園づくりなど、みどり重視のまちづくりを進めます。 

・防災・防犯対策の充実や歩行者優先のみちづくりなど、安心して暮らせる

まちづくりを進めます。 

■区営住宅：49戸　■区民住宅：36戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

13,686世帯（9.7%） 
（H10.1.1） 

16,030世帯（9.9%） 
（H19.1.1） 

48.2% 
（平成8年） 

51.8% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（落合第一地域） 

落合第一地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

マンション等の中

高層建築物と周辺

住宅地とが調和し

たまちなみの形成

を誘導していきま

す 

良好な低層住宅地

の住環境を保全し

ていきます 

環境に配慮した幹

線道路の整備を促

進します 

上落合地区 

・幹線道路沿いの中高層建築物と、その後背の住宅地のまちなみが調和し

た適切な土地利用を誘導していきます。その際、地区計画等のまちづく

り制度の活用により、建築物の高さ制限や、緑化の義務づけ等を検討し

ていきます。 

・多様な世代の居住と周辺住宅地のまちなみの形成を誘導するため、地区

計画をはじめとしたまちづくりのルールづくりの検討を進めていきます。 

・戸建て住宅を主体とする低層住宅地において、地区計画等のまちづくり

制度により、最低敷地規模の設定や宅地内の緑化等を誘導し、良好な住

環境を保全していきます。 

防災まちづくりを

推進します 

・木造住宅密集地域を中心に、道路等の基盤整備とともに建築物の不燃化、

耐震化を促進し、まちの防災機能の強化を進めていきます。 

・細街路については、建築物の更新時にセットバックや交差点の隅切りの

設置を徹底し、拡幅整備を進め、地域の安全性の向上を図ります。 

・山手通り（環状第6号線）については、街路樹の整備や道路の無電柱化等

による歩行者空間の充実を図るとともに、地域の自然や住環境に配慮し、

みどり豊かな景観にも配慮した道路整備を促進していきます。 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・優良建築物等整備事業（完了） 
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8 落合第二地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

住みつづけられるみどり豊かなまち　落合 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

 28,090人（9.9%） 
（H10.1.1） 

29,295人（9.5%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

住居系の土地利用

を中心とした地域で

す 

防災面での課題の

ある地域がありま

す 

・台地部には低層の戸建て住宅を中心とする良好な住宅地、低地部に

は木造住宅を中心とした密集住宅地と、住居系の土地利用が中心の

地域です。近年では、住民の世代交代等により、宅地の細分化、集

合住宅の建設等により良好な住宅地の環境が変化してきています。 

・上落合二・三丁目や中井一・二丁目等、細街路が多く、木造の建築

物が密集し、防災面で課題のある地域があります。不燃化率は区内

で最も低くなっています。 

・良好な低層住宅地が広がる地域であり、大正、昭和初期からの歴史、文化を踏まえ、貴重

な住環境を保全していきます。 

・高齢者や子どもにやさしく、安全・安心であり、落ち着き、くつろぎがある住み続けたく

なる、みどり豊かなまちをめざします。 

・地域の課題の解決のため、地域住民が主体的に行政と連携し、まちづくりを進めます。 

■区営住宅：54戸　■区民住宅：16戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

13,817世帯（9.8%） 
（H10.1.1） 

15,688世帯（9.7%） 
（H19.1.1） 

55.0% 
（平成8年） 

57.1% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 



新宿区住宅マスタープラン● 65

第
5
章 

住
宅
市
街
地
整
備
の
方
針 

東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（落合第二地域） 

落合第二地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

良好な低層住宅地

の保全を図ります 

住宅と工場が混在

する地区のあり方

を検討します 

上落合地区 

・住宅と工場が混在する西落合一・二丁目地区は、生活の場と作業の場が

混在する地区であり、準工業地域における住宅と工場のあり方を検討し

ていきます。 

・地域住民と協働して、地区計画等のまちづくり制度の活用により、宅地

細分化の防止や、宅地内の緑化、集合住宅の周辺環境との調和など、良

好な住環境の維持・保全のためのルールづくりを進めていきます。 

火災・地震に強い

まちづくりを進め

ます 

・細街路の拡幅整備、消防水利の確保等により、まちの防災機能の向上を

図ります。 

・上落合三丁目等の木造住宅密集地域は、道路等の基盤整備とともに建築

物の不燃化、耐震化を促進し、まちの防災機能の強化を進めていきます。 

住環境保全のため

のルールづくりを

進めます 

・地区計画等のまちづくり制度の活用により、まちなみ・みどり・景観等

に配慮した良好な住環境を保全していきます。 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・優良建築物等整備事業（完了） 
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9 柏木地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

－輝く国際都市の眺め、歴史と新たな文化が息づく、やすらぎの暮らし－ 
住みたくなるまち　柏木 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

25,044人（8.9%）
（H10.1.1） 

27,448人（8.9%）
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

住居系の土地利用

が中心の地域です 

防災面で課題のあ

る地域があります 

・地域での主要な土地利用は住居系で、北部は昭和後期に区画整理さ

れた住宅地、中央部は細街路が多く、密集した住宅地、南部は市街

地再開発事業等が行われ、業務機能の中高層の建築物が中心に立地

しています。近年では、幹線道路の沿道周辺において、中高層の集

合住宅の立地が進んでいます。 

・北新宿三丁目等、細街路が多く、木造の建築物が密集し、防災面で

課題のある地域があります。また、神田川周辺では水害の危険のあ

る地域があります。 

・「柏木」の歴史や文化を次世代に伝えるとともに、様々な人々が出会い、集うことで生

まれる新しい文化と融合した、人情あふれる豊かなコミュニティの形成をめざします。 

・国際都市を象徴する摩天楼に「輝く」夜景を「眺める」場所にあって、みどり豊かで、

多くの人々が集う、魅力的で快適なまちをめざします。 

■区営住宅：61戸　■区民住宅：74戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

12,514世帯（8.9%）
（H10.1.1） 

14,437世帯（8.9%）
（H19.1.1） 

40.6% 
（平成8年） 

40.9% 
（平成18年） 

・まちに必要な整備を進め、災害に強く、防犯性の高い、安全･安心なまちをめざします。 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（柏木地域） 

柏木地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

良好な住環境を整

備し、防災機能の

改善を図ります 

まちの防災性の向

上を図ります 

樹林の保全と身近

な緑化を推進しま

す 

西新宿地区 

・「都心居住推進地区」においては、快適な住環境の形成に向け、都心の

生活拠点にふさわしいまちづくりを展開していきます。 

・マンション等で一定規模以上の建築計画に対しては、住戸面積の最低規

模や駐車場及び駐輪場の附置、緑化の義務づけなどを行い、良好な住環

境の形成を誘導していきます。 

・北新宿一丁目から三丁目の老朽した木造住宅や細街路の多い地域につい

ては、地区計画等のまちづくり制度を活用して、建築物の共同建替えや

基盤整備を推進し、防災面の改善と併せて、良好な住環境を形成してい

きます。 

・老朽した木造住宅や細街路の多い地域においては、道路等の基盤整備と

ともに建築物の不燃化、耐震化を促進し、防災性の向上を図ります。さ

らに、共同建替え等により、身近なオープンスペースの確保を図ります 

・幹線道路の整備と沿道建築物の不燃化の促進により、火災時の延焼防止

を図り、燃え広がらないまちづくりを進めていきます。 

・細街路の拡幅整備により、まちの安全性を高めていきます。 

・ブロック塀の生垣化、建築物の屋上緑化や壁面緑化を促進するとともに、

保存樹木、樹林の指定を進めていきます。また、目に見える身近なみど

りとして、木や花を植える運動を推進していきます。 

・市街地再開発事業（一部事業中） 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・地区計画（決定済） 

北新宿地区 

・市街地再開発事業（事業中） 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・地区計画（決定済） 
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10 新宿駅周辺地域 

地域の概況・主な特性 

地域の将来像 

人を魅せる活力と文化の薫りあふれる環（わ）のまち 

＊人口は住民基本台帳の数値及び外国人登録者数の合計。世帯数は住民基本台帳の数値 
 

人口（区全体に占め
る割合） 

 12,359人（4.4%） 
（H10.1.1） 

13,620人（4.4%） 
（H19.1.1） 

世帯数（区全体に占
める割合） 

住居系面積の割合 

区立住宅数 

住・職・学・遊の

機能の集積した地

域です 

超高層ビルの林立

する地域です 

人を魅せる
まち 

活力と文化
の薫りあふ
れるまち 

・新宿駅東口には日本有数の歓楽街である歌舞伎町や商業ビルが軒を

連ね、新宿駅西口はオフィスや学校等が立地しています。新宿中央

公園より西側には文化施設や古くからの住宅も残っており、住・職・

学・遊の多様な顔をもつ地域です。 

・新宿駅西口は特定街区や市街地再開発事業等の制度を活用し建設さ

れた超高層ビルが林立しています。 

・世界中から集まる人を温かく迎え入れ、このまちに「来て良かった」と感

じてもらえるような魅力あるまちをめざします。 

・まちに残る近代文化都市としての歴史的・文化的資源、文化施設、新宿文

化の歴史を語る商業地や施設など、人の活動や営みに基づく、文化の薫り

あふれるまちをめざします。 

「わ」のまち 

・生活・文化･商業・遊びの空間を「輪（わ）」状につなげ、人波がしなや

かに流れるようにするとともに、人と人がふれあい「和（わ）」みあるま

ち、環境に配慮した「環（わ）」境にやさしいまちをめざします。 

■区営住宅：48戸　■区民住宅：10戸（H19.1.1） 

概
　
況 

主
　
な
　
特
　
性 

ま
ち
づ
く
り
の
目
標 

6,923世帯（4.9%） 
（H10.1.1） 

8,524世帯（5.2%） 
（H19.1.1） 

12.1% 
（平成8年） 

12.5% 
（平成18年） 

落合第二地域 

落合第一地域 

戸塚地域 

榎地域 

若松地域 

四谷地域 

箪笥地域 
柏木地域 

大久保地域 

新宿駅周辺地域 
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東京都住宅マスタープランで定める特定促進地区（新宿駅周辺地域） 

新宿駅周辺地域　住宅まちづくり施策の展開方向 

新宿駅周辺地区を

複合的市街地とし

て整備を推進しま

す 

住宅密集地におけ

る住環境の向上を

図ります 

西新宿六丁目地区 

・定住人口を確保し、住機能と業務商業機能の調和した複合市街地として

の整備を誘導していきます。 

・市街地再開発事業等の開発により、業務商業の機能の集積した土地利用

を図るとともに、都心居住の住機能に賑わいを持ち合わせた魅力あるま

ちづくりを誘導していきます。また、開発の際には、防災の観点からオ

ープンスペース等の確保を誘導していきます。 

・住宅密集地域においては、快適な住環境の形成に向け、大規模施設跡地

等を取り込んだ市街地再開発事業等を活用して、都心の生活拠点にふさ

わしいまちづくりを展開していきます。併せて、地区計画等のまちづく

り制度を活用していきます。 

まちの不燃化を推

進します 

・青梅街道、山手通り、甲州街道沿道の不燃化の促進および周辺住宅地の

消防活動等が困難な地域の安全性の向上を図ります。 

・老朽した木造住宅や細街路の多い地域については、建築物の共同建替え

や不燃化、耐震化を促進し、防災機能の強化を図ります。 

・市街地再開発事業（一部完了） 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・地区計画（決定済） 

西新宿地区 

・市街地再開発事業（一部事業中） 

・住宅市街地総合整備事業（完了） 

・木造住宅密集地域整備事業（完了） 

・地区計画（決定済） 
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東京都住宅マスタープラン（平成19年3月発行）
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特定促進地区の名称 面　積 主な計画・整備手法

百人町三・四丁目地区 38ha

公営住宅建替事業（事業中）
住宅市街地総合整備事業＜拠点型＞（事業中）
都市防災不燃化促進事業（完了）
地区計画（決定済）
特定街区（決定済）

西新宿六丁目地区 11ha

市街地再開発事業（一部完了）
住宅市街地総合整備事業（完了）
木造住宅密集地域整備事業（完了）
地区計画（決定済）

西新宿地区 28ha

市街地再開発事業（一部事業中）
住宅市街地総合整備事業（完了）
木造住宅密集地域整備事業（完了）
地区計画（決定済）

北新宿地区 69ha

市街地再開発事業（事業中）
住宅市街地総合整備事業（完了）
木造住宅密集地域整備事業（完了）
地区計画（決定済）

大久保・百人町地区 47ha
住宅市街地総合整備事業（完了）
木造住宅密集地域整備事業（完了）

若葉・須賀町地区 16ha

住宅市街地総合整備事業（事業中）
木造住宅密集地域整備事業（事業中）
再開発等促進区を定める地区計画（決定済）
地区計画（決定済）

若松町・河田町地区 28ha
公社住宅建替事業（完了）
住宅市街地総合整備事業＜拠点型＞（事業中）

上落合地区 47ha
住宅市街地総合整備事業（完了）
木造住宅密集地域整備事業（完了）
優良建築物等整備事業（完了）

赤城周辺地区 17ha
住宅市街地総合整備事業（完了）
優良建築物等整備事業（完了）

西富久地区 5ha
市街地再開発事業
土地区画整理事業（完了）
地区計画

霞ヶ丘地区 2ha 公営住宅建替事業

新宿六丁目地区 7ha 地区計画

新宿七丁目地区 1ha 公社住宅建替事業（事業中）
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特定促進地区位置図

図面No. 特定促進地区の名称 図面No. 特定促進地区の名称

① 百人町三・四丁目地区 ⑧ 上落合地区

② 西新宿六丁目地区 ⑨ 赤城周辺地区

③ 西新宿地区 ⑩ 西富久地区

④ 北新宿地区 ⑪ 霞ヶ丘地区

⑤ 大久保・百人町地区 ⑫ 新宿六丁目地区

⑥ 若葉・須賀町地区 ⑬ 新宿七丁目地区

⑦ 若松町・河田町地区



新宿区住宅マスタープラン● 73

第
6
章 

施
策
を
総
合
的
・
計
画
的
に
推
進
す
る
た
め
に 



●新宿区住宅マスタープラン74

第
6
章 

施
策
を
総
合
的
・
計
画
的
に
推
進
す
る
た
め
に 

地域住宅交付金を活用してエレベータを設置する区営戸山
一丁目アパート
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住宅マスタープランにおいて設定する指標 

目標 

基本目標 「住生活の豊かさを実感できる住まいづくり・まちづくり」における指標 

1

2

　　指　標　名：子育て世帯（＊）における誘導居住面積水準達成率 
＊子育て世帯：構成員に18歳未満の者が含まれる世帯 

　　指標の定義：子育て世帯のうち誘導居住面積水準を達成している世帯数／子育て世帯総数 

●設定目標 ●指標の選定理由 

平成15年 
28.2％（＊） 

平成27年 
50％ 

＊指標の現状値は、新宿区のデータが存在しないため、
東京都における数値としていますが、目標値は新宿
区における数値を設定しています。 

既存住宅ストックの活用や良質な住宅の供給を
誘導していくことにより、世帯に応じた適切な規
模の住宅の確保の状況を判断するために設定します。 

●データ出典：住宅・土地統計調査 

　　指　標　名：地区計画等策定面積 

　　指標の定義：地区計画等の策定面積 

●設定目標 

平成19年10月 
101.5ha

平成29年度 
区の面積の約5割の 
区域（911ha） 

●データ出典：都市計画図書等 

●指標の選定理由 

策定面積を算定することで、区民主体によるま
ちづくりの進捗度を検証するために設定します。 

基本目標 「だれもが安心して暮らせる住まいづくり・まちづくり」における指標 

1

2

　　指　標　名：住宅の耐震化率 

　　指標の定義：新耐震基準（昭和56年基準）または、これと同等の耐震性能を有する住宅戸数
の割合 

●設定目標 ●指標の選定理由 

平成18年度末 
83.6％ 

平成27年度末 
90％以上 

区内の住宅の耐震化率を算定することで耐震化
の進捗を検証するために設定します。 

●データ出典：住宅・土地統計調査 

　　指　標　名：侵入窃盗発生件数 

　　指標の定義：新宿区内の年間侵入窃盗発生件数 

●設定目標 

平成18年 
736件 

平成29年 

●データ出典：警視庁統計 

●指標の選定理由 

住まいの防犯対策を検証するための直接的な指
標となるため、区民の安全・安心のための事項と
して設定します。 
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基本目標 「安定した居住を確保できるしくみづくり」における指標 

1

2

　　指　標　名：最低居住面積水準未満の住宅の割合 

　　指標の定義：最低居住面積水準未満の主世帯数／住宅数 

●設定目標 ●指標の選定理由 

平成15年 
11％ 

平成27年 
5％ 

ほぼすべての世帯において最低居住面積水準を
達成することが必要なことから、居住水準の向上
の状況を判断するために設定します。 

●データ出典：住宅・土地統計調査 

　　指　標　名：高齢者等の入居を拒まない賃貸住宅の登録戸数 

　　指標の定義：新宿区内の高齢者等の入居を拒まない賃貸住宅の登録戸数 

●設定目標 

平成18年度 
125件 

平成27年度 
1,000件 

●データ出典：東京都 

●指標の選定理由 

高齢者等の居住の安定確保を進めていくことが
必要なことから、民間賃貸住宅への円滑入居の状
況を判断するために設定します。 

基本目標 「地域コミュニティを主体とした魅力ある住まいづくり・まちづくり」   
における指標 

1

2

　　指　標　名：地域コミュニティ活動への参加率 

　　指標の定義：地域の中でコミュニティ活動を行っている人の割合 

●設定目標 ●指標の選定理由 

平成19年度 
46.0％ 

平成29年度 
60％ 

地域における自主的なコミュニティ活動の活性
化は地域における自治推進の大きな要素となるため、
設定します。 

●データ出典：新宿区区民意識調査 

　　指　標　名：しんじゅく多文化共生プラザを拠点とした外国人と日本人の交流の促進 

　　指標の定義：しんじゅく多文化共生プラザの月平均の利用者数 

●設定目標 

平成18年度平均 
1,464人／月 

平成29年度 

1,876人／月 

●データ出典：プラザ業務月報から算出 

●指標の選定理由 

多文化共生のまちづくりを推進するため、外国
人と日本人の相互理解の進捗を検証するために設
定します。 
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 世帯人数別の面積（例）　（単位：m2） 

 1人 2人 3人 4人 

・2人以上：10g×世帯人数＋10g（※）
 

25
 30 40 50 

  【30】 【35】 【45】 

（【　　】内は、3～5歳児が1名いる場合） 
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（【　　】内は、3～5歳児が1名いる場合） 

世帯人数別の面積（例）　（単位：㎡） 

1人 2人 3人 4人 

＜都市居住型誘導居住面積水準＞ 
・2人以上：20㎡×世帯人数＋15㎡（※） 

＜一般型誘導居住面積水準＞ 
・2人以上：25㎡×世帯人数＋25㎡（※） 

55
40

75
【55】 【65】 

7555
100

【75】 【87.5】 

95
【85】 

125
【112.5】 



新宿区住宅マスタープラン● 83

1人世帯　　　　2人世帯　　　　3人世帯　　　　4人世帯　　　　5人以上世帯　　 

世帯人員別世帯数の推移（新宿区） 1

新設住宅着工戸数の推移（新宿区） 2

昭和60年 

平成2年 

平成7年 

平成12年 

平成17年 

0 20 40 60 80 100
（％） 

※「世帯」とは、国勢調査における一般世帯（病院等の入院者などからなる世帯以外の世帯） 

※平成10～13年度の分譲（マンション）は分譲（一戸建）を含みます（データが存在しないため）。 
　また、分譲（一戸建）には、長屋建を含みます。 

（資料：国勢調査） 

（資料：東京都建築統計年報） 

48.4 18.8 12.5 13.2 7.1

47.2 20.5 13.0 13.4 5.9

51.2 20.8 12.3 11.2 4.5

55.9 20.7 11.3 9.0 3.1

57.9 21.9 10.5 7.4 2.3

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

8000

9000

H10年度 11 12 13 14 15 16 17 18

（戸） 

分譲（マンション） 2,686 2,720 3,396 2,244 3,256 4,479 3,123 4,065 2,266 

分譲（一戸建）     202 196 243 137 165 

給与住宅 239 18 26 64 47 15 163 35 67 

貸家 1,361 1,589 1,828 2,564 1,991 2,226 2,402 3,453 3,145 

持家 340 327 325 357 260 254 254 262 238

資
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新設住宅の平均床面積の推移（新宿区） 3

一人当たり延べ面積の推移（新宿区） 4

※平成10～13年度の分譲（マンション）及び分譲（一戸建）はデータが存在しません。 

（資料：東京都建築統計年報） 

（資料：国勢調査） 

持ち家 31.4 35.7 37.2 

民間賃貸住宅 18.6 22.8 23.4 

公営・機構（公団）・公社 16.9 19.9 22.3 

給与住宅 19.5 22.5 23.7

160 

140 

120 

100 

80 

60 

40 

20 

0

（m2） 

H10年度 

持ち家 貸し家 

給与住宅 分譲住宅（一戸建・マンション） 
分譲住宅（一戸建） 分譲住宅（マンション） 

11 12 13 14 15 16 17 18

0

10

20

30

40

50

平成17年 平成12年 平成7年 

（m2） 

持ち家 　　　　民間賃貸住宅 　　　　公営・機構（公団）・公社　　 　　給与住宅 

50.11

143.53140.12

100.11

60.26

44.18

97.12

44.17

40.46

31.55
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竣工年別分譲マンションの割合（件数割合）（新宿区） 5

昭和39年以前 

S40～49年 

S50～59年 

S60～平成6年 

H7年以降 

（資料：平成16年　新宿区分譲マンション実態調査） 

0.8％ 

16.5％ 

43.6％ 

8.2

30.8％ 

資
　
料 
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延べ面積別・住宅の建て方別、住宅に住む主世帯数等（新宿区） 6

※上段の数字は主世帯数。下段の（ ）内の数字は、住宅の建て方ごとの主世帯数の割合。

※端数処理により、合計が100％にならない箇所があります。

※網掛け部分は、建て方ごとで割合の一番大きい延べ面積区分を示しています。

（資料：平成17年　国勢調査）

一戸建て 長屋建て
共　　同　　住　　宅

延べ面積 1・2階建 3～5階建 6階建以上

0  ～　 19m2
131

（0.5%）
205

（14.5%）
8,799

（39.8%）
8,530

（16.3%）
3,581

（6.1%）

20 ～　 29
443

（1.6%）
184

（13.0%）
7,336

（33.2%）
14,337

（27.4%）
11,467

（19.6%）

30 ～ 39
1,153

（4.2%）
165

（11.7%）
2,527

（11.4%）
9,893

（18.9%）
9,291

（15.9%）

40 ～ 49
1,634

（6.0%）
129

（9.1%）
1,014

（4.6%）
5,160

（9.9%）
8,405

（14.4%）

50 ～　 59
1,759

（6.5%）
108

（7.7%）
623

（2.8%）
3,785

（7.2%）
8,609

（14.7%）

60 ～ 69
2,584

（9.5%）
109

（7.7%）
481

（2.2%）
3,029

（5.8%）
7,103

（12.1%）

70 ～ 79
2,223

（8.2%）
105

（7.4%）
307

（1.4%）
2,215

（4.2%）
4,808

（8.2%）

80 ～ 89
2,494

（9.2%）
95

（6.7%）
233

（1.1%）
1,596

（3.1%）
2,483

（4.2%）

90 ～　 99
2,994

（11.0%）
76

（5.4%）
236

（1.1%）
1,060

（2.0%）
1,056

（1.8%）

100   ～ 119
3,608

（13.3%）
100

（7.1%）
210

（1.0%）
1,148

（2.2%）
936

（1.6%）

120   ～ 149
3,682

（13.5%）
87

（6.2%）
185

（0.8%）
898

（1.7%）
514

（0.9%）

150   ～ 199
2,909

（10.7%）
45

（3.2%）
131

（0.6%）
541

（1.0%）
243

（0.4%）

200   ～ 249
874

（3.2%）
2

（0.1%）
4

（0.0%）
65

（0.1%）
34

（0.1%）

250m2 以 上
687

（2.5%）
0

（0.0%）
4

（0.0%）
29

（0.1%）
12

（0.0%）
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ワンルームマンション条例の適用を受けて建築の届出があった住戸の内訳 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（新宿区） 

7

世帯の型別　誘導居住水準以上の世帯の割合（新宿区） 8

平成16年度 2,529 254 0 45 2,828 257 

平成17年度 3,314 522 0 181 4,017 299 

平成18年度 2,735 300 133 190 3,358 263 

合　　　計 8,578 1,076 133 416 10,203 819

ワンルーム形
式（29m2未
満）の住戸数
（A） 

家 族 向 け
（39m2以上）
の住戸数（B） 

総戸数 
（A～Dの計） 

高齢者向けの
住戸数（総戸
数の内数） 

29m2以上39m2

未満の住戸数（D） 
寄宿舎等 
（C） 

※「新宿区ワンルームマンション等の建築及び管理に関する条例」では、 

① 地階を除く階数が3以上で、ワンルーム形式の住戸が10戸以上の共同住宅（寮及び寄宿舎を含む）を対

象とし、 

② ワンルーム形式の住戸（寮及び寄宿舎を除く）が30戸以上の場合、一定の基準により家族向け住戸を

設置し、 

③ ワンルーム形式の住戸（寮及び寄宿舎を除く）が30戸以上の場合、当該ワンルーム形式の住戸の1割以

上、高齢者の利用に配慮した住戸（高齢者向け住戸）を設置しなければならない　 

　　こととしています。（平成20年1月1日現在における同条例及び同規則の内容による） 

高齢夫婦世帯 

夫婦と6歳未満の子 

夫婦と6～17歳の子 

夫婦と18～24歳の子 

夫婦と25歳以上の子 

※子が2人以上の場合は、年長者の年齢によって区分しています。 
※高齢夫婦とは、夫65歳以上、妻60歳以上の夫婦のみの世帯をいいます。 

0 10 20 30 40 50 60 70 80
（％） 

45.04

69.97

30.67

36.69

31.35

（資料：平成15年　住宅・土地統計調査） 

資
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30m2未満　　　　30～49m2　　　　50～69m2　　　　70～99m2　　　　100m2以上 

住宅所有の型及び世帯の型別　住宅規模（新宿区） 9

区立住宅（区営住宅及び区民住宅）ストック数の推移 
（各年度末の管理戸数・新宿区） 

10

区営住宅　　　　　区民住宅 

713

373

1048

382

1045

381 381

1063

1500

1000

500

0
10 11 12 13 14 15 16 17 18

（戸） 

（年度） 

（資料：新宿区都市計画部） 

持ち家：高齢者単身（65歳以上） 

持ち家：高齢者夫婦 

借家：ファミリー3人世帯 

借家：ファミリー4人以上世帯 

（資料：平成15年　住宅・土地統計調査） 

0 2000 4000 6000 8000 10000
（戸） 

76％が 
50m2以上 

60％が 
70m2以上 

49％が 
50m2未満 

68％が 
70m2未満 

1009

374
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0

20

40

60

80

100

120

140
（戸） 

所有者との借上げ契約期間（20年）が満了する区立住宅戸数（新宿区） 11

住居系用途地域指定面積の全面積に対する割合（平成18年4月1日現在・特別区） 12

区営住宅　　　　　区民住宅 

23年度 24 25 26 27 28 29 30 31 32年度 

（資料：新宿区都市計画部） 

5 6
0

8 6
12

24

44

133

122

81

114

36

21

0 0

18

1

14

0

（資料：平成18年版　特別区の統計） 
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61.1

89.2
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0 10 20 30 40 50

0

20

40

60

80

100

住宅相談における世帯の型別相談件数及び高齢者世帯の相談理由 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（平成18年度：新宿区） 

13

住宅の建て方別　侵入窃盗認知件数の割合（警視庁管内） 14

（資料：新宿区都市計画部） 

（資料：警視庁の統計） 

高齢者世帯：151件 

 

障害者世帯：40件 

一人親世帯：13件 

外国人　　：13件 

その他　　：50件 

取り壊しによる立ち退きのため 

取り壊し以外の立ち退き要求のため 

環境改善のため 

今の家賃が高いため 

手狭になったため 

1階に住みたいため 

生活保護受給のため 

その他 

9

47

29

4

5

32

15

10

※「中高層住宅」は、4階建て以上の住宅をいいます。 
※「その他の住宅」は、「一戸建て住宅」「中高層住宅（4階建て以上）」以外の住宅で、3階建て以下の共同
住宅、テラスハウス等をいいます。 
※　端数処理により、合計が100％にならない箇所があります。 

一戸建て住宅　　　　　中高層住宅　　　　　その他の住宅　　　　　住宅以外 

（％） 

平成16年 17年 18年 

23.4

19.8

26.2

30.5

26.4

16.8

27.8

29.0

23.7

16.1

29.7

30.6

（件） 
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0 20 40 60 80 100
（％） 

子育てにおいて住宅・住環境で重視する要素（全国） 15

住まいに対する意向（東京都ほか） 16

（資料：国土交通省　平成15年　住宅需要実態調査） 

（資料：国土交通省　平成15年　住宅需要実態調査） 

安全性や遮音性などの住宅の居住性能 

幼稚園・小学校などの利便 

まわりの道路の歩行時の安全性 

子どもの遊び場、公園など 

住宅の広さ・間取り 

親戚や近隣の人たちとの関わり 

小児科など医療機関の利便 

託児・保育所などの利便 

その他 

※今後、住み替えると仮定した場合の住まいの意向（新築・中古住宅の別） 

新築住宅　　　　　中古住宅　　　　　特にこだわらない　　　　不明 

0 2 4 6 8 10 12 14 16
（％） 

東京都 

全国 

関東大都市圏 

中京大都市圏 

京阪神大都市圏 

14.7

14.3

14.1

12.6

12.3

9.8

7.7

3.3

5.4

43.7 2.3 31.1 22.8

53.7 2.2 30.3 13.9

49.6 2.2 31.3 16.9

54.9 1.8 28.3 15.0

46.2 2.2 33.6 17.9

資
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№ 年度 区　分 開催年月日 議　　　題（内　容）

①
平成
17年度

第2回
審議会

平成18年2月15日
○諮問「新宿区における新たな住宅政策のあり方につ
いて」

②

平成
18年度

第1回
専門部会

平成18年5月22日 ○住宅政策をめぐる現状と課題について

③
第1回
審議会

平成18年6月26日 ○住宅政策をめぐる現状と課題について

④
第2回
専門部会

平成18年9月5日
○基本目標及び目標を実現するための施策の方向性に
ついて

⑤
第2回
審議会

平成18年10月23日
○基本目標及び目標を実現するための施策の方向性に
ついて

⑥
第3回
専門部会

平成19年1月22日
○「新宿区における新たな住宅政策のあり方について」
にかかる「中間のまとめ」（素案）について

⑦
第3回
審議会

平成19年2月8日
○「新宿区における新たな住宅政策のあり方について」
にかかる「中間のまとめ」（案）について

⑧
第4回
専門部会

平成19年3月29日 ○答申素案について

⑨

平成
19年度

第1回
審議会

平成19年4月16日
○答申「新宿区における新たな住宅政策のあり方につ
いて」

⑩
第2回
審議会

平成19年10月22日 ○「新宿区住宅マスタープラン素案（案）について」

⑪
第3回
審議会

平成20年1月28日 ○「新宿区住宅マスタープラン（案）について」
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※「参考資料3 新宿区住宅まちづくり審議会開催経過」の期間における委員名簿です。
※専門部会は、学識経験者により構成されています。

構　成 氏　　名 現　　　　職　　　　等

学識
経験者
（5名）

会　長　大方　潤一郎 東京大学大学院工学系研究科教授

副会長　佐藤　滋 早稲田大学理工学術院教授

森下　恒雄
独立行政法人都市再生機構東京都心支社
都市再生企画部長（H18.6.5～）

加茂　昌三
独立行政法人都市再生機構東京都心支社
都市再生企画部長（～H18.6.4）

篠原　みち子 篠原法律事務所　弁護士（H18.12.12～）

三井　一征 マンション管理士（～H18.12.11）

石川　弥栄子 城西国際大学福祉総合学部客員教授

区民委員
（9名）

佐藤　正條 （社）東京都建築士事務所協会新宿支部（H19.7.29～）

鈴木　啓二 （社）東京都建築士事務所協会新宿支部（～H19.7.28）

奈良　文江 （社）新宿区シルバー人材センター

長谷川　照子 東京女性問題協議会新宿支部（H19.7.29～）

吉岡　春子 東京女性問題協議会新宿支部（～H19.7.28）

内田　嘉人 （社）東京青年会議所新宿地区委員会（H19.10.12～）

西原　秀典 （社）東京青年会議所新宿地区委員会（H18.11.21～H19.7.28）

南学　正幸 （社）東京青年会議所新宿地区委員会（～H18.11.20）

大溝　武 （社）東京都宅地建物取引業協会新宿区支部（H18.6.7～）

岡川　榮司 （社）東京都宅地建物取引業協会新宿区支部（～H18.6.6）

齋藤　真知

公募委員（H19.7.29～）
冨井　敏弘

平田　順之

森尾　淳

今井　輝人

公募委員（～H19.7.28）
河村　寛二

辻村　安雄

松嶋　裕子

区職員
（3名）

猿橋　敏雄 新宿区企画政策部長

石崎　洋子 新宿区福祉部長（H18.4.1～）

布施　一郎 新宿区福祉部長（～H18.3.31）

永島　恵子 新宿区都市計画部長（H19.6.1～）

平山　博 新宿区都市計画部長（～H19.5.31）

資
　
料 
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資
　
料 
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資
　
料 
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資
　
料 
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資
　
料 
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資
　
料 

住生活の安定の確保及び向上の促進に関する施策の推進は、地域の自然、歴史、文化その他
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資
　
料 
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資
　
料 
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資
　
料 






