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【西新宿地区の再整備方針検討の方向性】

先人が描いたまちの理念について、官民が協働して築いてきたまちの成り
立ちを踏まえ、更に発展させるもの、時代に応じて変えていくものを検証
しつつ、新宿全体の新たなまちづくりとも整合を図りながら、次の時代の
西新宿地区の将来像とその実現に向けた整備の考え方を整理する。

西新宿地区の成り立ち・まちづくりの思想1

新宿副都心建設公社（S35年～43年（1960年～1968年））：総合的業務街の形成

それまで一般的に単独の事業として実施された都市施設の整備について、街路・広場・駐車場・公園・宅地造成等の総
合的な事業として整備された。

新宿新都心開発協議会（S43年（1968年））：生き生きとしたヒューマンスペースの創造

生き生きとした
ヒューマンスペースの創造

人と車の完全分離 公共駐車場の設置 地域冷暖房の採用
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大阪万博を契機に日本で初
めて地域冷暖房が採用され
た大阪千里ニュータウン中
央地区と同時期に首都圏で
は初めて導入。

当時のモータリーゼーショ
ンの進展にともない街区内
の駐車場とは別で高架下に
公共駐車場を整備。

西口駅前広場 ４号街路、10号街路の立体交差西口駅前広場・地下駐車場 新宿中央公園

（新宿副都心計画、新宿副都心建設公社）：行政主体
○ 都心の業務機能の分散化を図るため新宿副都心計画として「総合的業務街の形成」を目指し、新宿副都心建設公社が、街路・広場・駐車場・公園・宅地造成等を一体的に整備。

（新宿新都心開発協議会（SKK））：民間主体
○ 新宿副都心計画における街区の建築計画を踏襲しながら、超高層ビル街区を形成し、「生き生きとしたヒューマンスペースの創造」を理念に掲げた。
○ 具体的には、街区内に多様な人々が集まる広場とするオープンスペースの創出を果たすため、「人と車の完全分離」「公共駐車場の設置」「地域冷暖房の採用」を計画の

柱とした。

現在の西新宿

面積 割合

建物 11.7ha 20.5%

公開空地 16.4ha 28.8%

公園 9.6ha 16.8%

道路 19.3ha 33.9%

合計 57.0ha 100.0%

オープンスペース

およそ80%

面積 割合

建物 11.7ha 20.5%

公開空地 16.4ha 28.8%

公園 9.6ha 16.8%

道路 19.3ha 33.9%

合計 57.0ha 100.0%

オープンスペース

およそ80%

⃝ 公開空地、道路、公園などが占める割合が
大きく、充実した都市基盤・オープンス
ペースによって支えられた都市が形成。

⃝ 行政と民間事業者の取組により、現在の西
新宿地区のベースを形成。

1

【先人が描いたまちの理念】

○ 都心の業務機能の分散化を図った「総合的業務街の形成」。

○ 生き生きとしたヒューマンスペースの創造。
※「人と車の完全分離」は実現していない。

街区内外に歩行者デッキを計画
し、人中心の都市空間を計画。

実
現
方
策

行政と民間事業者により

西新宿を形成。⇒

超高層ビル群（赤枠）の
公共空間の割合：約80%

：西新宿地区

（出典：SKK専門部会,「新宿新都心開発計画」, S44年（1969年）/ 新宿新都心開発協議会,「新宿ーこの新しいヒューマンスペース 創造への出発」, S48年（ 1973年） ）

（出典：西新宿懇談会,「西新宿地区まちづくり指針」 ）

（出典：財団法人新宿副都心建設公社,「財団法人新宿副都心建設公社事業史」,S43年（1968年） ）



（新宿駅周辺地域の問題点）

○ 都市機能の主な課題

【都市機能の国際競争力の低下】

・ 駅を中心に老朽化した建築物が点在し、ビジネスエリアとしての競争力の低下。 など

【交流機能・交流空間の不足】

・ 新たな出会い・賑わい・ビジネスを生み出す交流機能・交流空間の不足。
・ 駅直近地区を中心に、イベント開催等に利活用できるオープンスペースが少ない。

【賑わいが地域全体に展開されていない】

・ 特色ある地区が存在するが、地域としての一体性に欠けており、相乗効果が十分発揮できていない。
・ 賑わいが駅周辺や商業エリアにとどまり、地域全体への広がりが希薄。

○ 都市基盤の主な課題

【歩行者空間の少ない駅前広場周辺】

・ 新宿駅周辺は、自動車社会を想定した基盤を整備していたため、歩行者空間が少ない。
・ 待ち合わせや憩いの場となる滞留空間が不足。

【鉄道や道路によるまちや歩行者動線の分断】

・ 鉄道や道路により、駅とまち、まちとまちとが分断され、歩行者回遊性の確保や地区間

の連携が図りにくい。

【災害時対応への懸念】

・ 帰宅困難者のための一時滞在場所等が不十分。

【人の集積を源泉としたまち】

○ 甲州街道の内藤新宿から始まり、鉄道網の発展や大規模公有地の活用等により、発展したまち。

【多様な都市機能が集積】

○ 日本最大の床面積と売上を有する一大商業地。
○ 多くの就業人口を抱える日本有数の業務地。
○ 都心居住を支える住宅地。 など

【官民の分担でできたまち】

○ 民間の計画・発意で発展。（歌舞伎町地区）
○ 鉄道事業者により整備。（新宿駅直近地区）
○ 淀橋浄水場跡地を活用し、立体的な都市基盤やエネルギーインフラ等を計画的に整備。

（西新宿超高層ビル地区）
○ 地区特性を活かしたエリアマネジメント。（モア4番街、西新宿超高層ビル地区、シネシティ広場等）

歌舞伎町地区

・飲食店や娯楽施設が集積
する特徴的な娯楽街

・シネシティ広場周辺に
エンターテイメント施
設やホテルが集積

新宿駅東口地区・
西新宿一丁目商店街地区

・多様な商業・文化機能の
集積による一大商業集
積地区

新宿駅直近地区

・鉄道網の発展とともに、
商業施設が集積

西新宿超高層ビル地区

・超高層オフィス、ホテル
等が集積

・新宿副都心計画と大街区
による、ゆとりのある市
街地を形成

西新宿五･七･八丁目地区・
西新宿三丁目西地区・
代々木地区

・再開発等による環境整備
が進む居住系複合市街地

新宿駅
東口地区

新宿駅
直近地区

西新宿
超高層ビル地区

歌舞伎町地区

西新宿三丁目
西地区

西新宿五・七・八丁目地区

西新宿一丁目
商店街地区

代々木地区

新宿中央公園

新宿御苑

新宿駅周辺地域
特定都市再生緊急整備地域

（新宿駅周辺地域の現状）

○ 新宿駅は７路線８駅が結節し、１日に約340万人の乗降客数を誇る世界一のターミナル駅。
○ 商業や娯楽、業務、宿泊や居住等多様な都市機能が、地区に分かれて集積。

新宿駅

多様な都市機能を活かして、相互に連携・融合を広げていく 歩行者中心で交流や賑わいを生む空間へと変えていく

○ 交流や賑わいを生む質の高い歩行者空間の形成。
○ 地域交通や多層的な歩行者ネットワークを充実・強化。等

官民連携によりまちの魅力を育て、伝えていく

○ 既存の地元活動を活かしたプラットホームを構築。
○ 継承する担い手を育成し、次世代へ継承。

（新宿の将来像） 新宿の新たなまちづくり～２０４０年代の新宿の拠点づくり～（東京都、新宿区 H29年（2017年）6月）

○ 「国内外の人・モノ・情報が集まり、交わり、刺激し合い、さらなる魅力や新たな価値を持続的に創出し続ける『国際交流都市・新宿』」を掲げ、以下の視点で整理。

新宿の将来像とまちづくりの視点

（まちづくりの視点）

2

（西新宿地区の再整備方針検討の方向性）

○ 新宿全体のまちづくりの視点を踏まえ、「都市機能」「都市基盤」「官民連携」などの観点から現況と課題、社会ニーズを分析し、西新宿地区のまちづくりの考え方を整
理。

（新宿らしさ）

2

○ 多様な機能や人の集積を活かし、駅を中心として都市機能
を相互に連携・融合した拠点に更新。等



現況・課題【都市機能】３

■土地利用状況（新宿区土地利用現況図（用途別）（H29（2017）年3月）より）

■駅周辺におけるショールームの集積

■西新宿地区(※)における上場企業の業種

【ビジネス】

（消費者）

○ 駅や東口には商業施設があるなど新宿は都内最大の商業集積地であり、駅を中心に消費意欲が旺盛な買い物客が集まっている。

（企業）

○ 西新宿には上場企業やスタートアップ企業が集積しており、事業規模に応じたオフィスが選択できるとともに、通勤、業務移動に伴う駅のアクセス性の高さが評価されてい

るものと推察される。また業種としては、企業を顧客ターゲットとしたサービス業や情報・通信業が多い傾向である。

○ ショールームを有するなど来街者を求める企業が集積しており、居住地域からのアクセス性の高さが評価されているものと推察される。

（交流機会・空間）

○ ショールームといった単一目的としての交流空間は存在するが、まちなかに消費者と企業、企業と企業などを結ぶ交流機会や交流空間が少ない。

：西新宿地区

■エリア別年間商品販売額と売場面積の推移
(出典：「商業統計」（経済産業省）)

■都内のスタートアップ企業の集積状況
(出典 第4回 都市の多様性とイノベーションの創出に関する懇談会 事務局説明資料より抜粋、一部加筆)

クラスター 企業数 集積率
(企業数/k㎡)

面積
（k㎡）

1渋谷 491 235 2.09
2青山・表参道 268 84 3.19
3恵比寿 192 72 2.66
4新宿 190 66 2.87
5六本木 174 92 1.9
6秋葉原・神田 155 106 1.46
7赤坂 112 84 1.34
8五反田 105 54 1.94
9銀座 103 55 1.88
10虎ノ門・新橋 102 56 1.81
11代々木 87 38 2.32
12芝・三田 87 30 2.87
13本郷 72 26 2.78
14平河町・麴町 71 70 1.02
15大手町・丸の内 62 47 1.31
16中目黒 60 26 2.28
17東品川 49 20 2.49
18浜松町 48 48 0.99
19日本橋室町 43 64 0.67
20九段・飯田橋 38 49 0.78

※西新宿１～４・
６～８丁目の範囲

自動車

精密機器関連（カメラ等）

住宅・家具・建材関連

：西新宿地区

西新宿駅

新宿ＩＣ

新宿駅

（出典：各施設情報を基に作成）

■都内の区別上場企業数
（出典：Web情報（上場企業サーチ）を基に作成） （出典：Web情報（上場企業サーチ）を基に作成）

新宿
新宿

東京
東京

品川
品川

渋谷
渋谷

池袋
池袋

銀座
銀座
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（参考）都内主要エリアとの従業員数の比較３

【ビジネス】

（従業員数）

○ 西新宿地区の従業員数は約22万人であり、新宿駅周辺の従業員数の2/3程度を占めており、渋谷駅周辺や池袋駅周辺の従業員数を上回っている。

○ 1haあたりの従業員数としては約2,270人/haであり、同様に、渋谷駅周辺や池袋駅周辺を大きく上回り、大手町・丸の内・有楽町地区に近い数値となっている。

＊各主要地域の範囲を下記町丁目と定義し計上している。また、区域には鉄道施設や公園等も含まれた数値にて算出している。

大手町・丸の内・有楽町地区：丸の内1,2,3丁目、大手町1,2丁目、有楽町1,2丁目。

西新宿地区：西新宿1,2,3,6丁目。

渋谷駅周辺：宇田川町、円山町、桜丘町、渋谷1,2,3丁目、神南1丁目、道玄坂1,2丁目、南平台町。

池袋駅周辺：西池袋1丁目、東池袋1,3,4,5,丁目、南池袋1,2丁目。

東京駅周辺：丸の内1,2,3丁目、大手町1,2丁目、有楽町1,2丁目、八重洲1,2丁目、京橋1,2,3丁目、日本橋1,2丁目。

新宿駅周辺：歌舞伎町1,2丁目、新宿3,4丁目、西新宿1,2,3,6,7,8丁目。

都市再生緊急整備地域 東京都心・臨海地域：約2,040ha

西新宿地区（検討範囲）：約96ha

西新宿

大丸有 渋谷 池袋都市再生緊急整備地域 渋谷駅周辺地域：約139ha 都市再生緊急整備地域 池袋駅周辺地域：約143ha

都市再生緊急整備地域新宿駅周辺地域：約221ha

大手町・丸の内・有楽町地区地区計画区域：約119ha

1haあたりの従業員数 約2,460人/ha

約2,270人/ha

約1,220人/ha

約850人/ha

■都内主要エリアの従業員数（出典：H28年(2016年)経済センサス）

出典：国土地理院 地図・空中写真閲覧サービス（R1年（2019年）撮影）
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【ビジネス・イノベーションに関する社会潮流】
○ 世界ではスタートアップが時代の最先端ニーズを機敏に捉え、新たな製品やサービスを生み出しており、こうしたイノベーションの創出が都市の競争力を高めていく。
○ イノベーション都市として、「東京」は一定以上の評価を受けているものの、「人材の集積」「スタートアップ環境」については必ずしも高い評価を受けていない。
○ イノベーション創出の要因として「企業や人の集積（経済資産）」「人と人の交流（ネットワーク資産）」「職場環境や周辺環境の整備（空間資産）」が重要視されている。
○ 職場環境については、従来の効率性に加え、健康・快適性といった「ウェルネス」な環境が求められている。

社会ニーズ【都市機能】３

Menlo Park（Face book） Google Mountain View（Google）

■世界のイノベーション都市 ■都市の多様性とイノベーションの創出に関する懇談会提言
（R1年（2019年）6月、国土交通省）※一部加筆

○ 企業・ワーカーに選ばれ
る競争力のあるオフィス
を整備するにあたって、
近年では、海外のワーク
プレイスで数多く取り入
れられている「健康」や
「快適性」を重視した認
証制度が新たに生まれて
おり、国内でも取得件数
が増えつつある。

■職場環境における「健康・快適性」の重要性の高まり

【西新宿地区の状況と再整備に向けたポイント】

○ 新宿駅周辺地域には様々なニーズを持った消費者が存在し、また、西新宿地区には多くの企業やそこで働くワーカーが存在している。
○ ビジネス機能を高める上で、こうした人と企業の集積を生かし、交流機会や交流空間を設けることで、新たなビジネスやイノベーションの創出を誘導していく必要がある。

企業や人の集積

人と人の交流職場や周辺環境の整備

＜シリコンバレー（サンフランシスコ）に立地する企業のビジネス環境＞

https://about.fb.com/news/2018/09/expanding-our-home-in-menlo-park/ https://www.glassdoor.com/Photos/Google-Office-Photos-E9079_P12.htm

＜イノベーション都市 世界上位20位＞ ＜人材ホットスポット都市 世界上位20位＞

（出典：GREEN BUILDONG JAPAN HP）

＜スタートアップ環境に関する評価＞

26.9
30.9

37
73.1

85

100
１ ロンドン

２ ニューヨーク

３ サンフランシスコ

４ シンガポール

５ ロサンゼルス

６ 東京

（出典：森記念財団、世界都市総合力ランキング2020 より抜粋・加筆）

（出典：JLL,世界のイノベーション都市2019 より抜粋・加筆）
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A

現況・課題【都市基盤】３

【街区、道路】

○ 街区については、街区周辺から立ち入ることができない緑や壁面で囲んでいる割合が高い。

○ 道路については、歩車共存の道路構造で整備されている。道路と街区間、街区と街区間には、物理的な境界があり、人の移動の観点から一体的に利用しにくい状況である。

■超高層ビル街の公開空地

■官民境界の状況（公開空地の沿道の設え）

リアフリ：空地（青空）

：空地（青空+段差）

：空地（緑化※立入不可）：空地（歩道状）

：壁面

：車路

1号地
（東京都庁舎）

2号地
（新宿NSビル）

3号地
（KDDIビル

新宿モノリスビル）

4号地
（東京都庁舎）

5号地
（東京都庁舎）

7号地
（小田急第一生命ビル）

8号地
（新宿住友ビル）

9号地
（新宿三井ビル）

10号地
（新宿センタービル）

（工学院大学）

5号地（東京都庁舎）南側

6号地（京王プラザホテル）西側

新宿中央公園 ４号街路

3号街路 ＜3号・4号街路レベル＞

＜10号・11号街路レベル＞

8号地（新宿住友ビル）東側

2号地（新宿NSビル）北側

凡

例
：空地（歩道状+段差）

■現在の歩行者空間

約15ｍ
（公開空地）

約95ｍ

４号街路

約40ｍ
（公開空地）

（10号街路のレベル）

約40ｍ
（道路）

②京王プラザホテル①新宿三井ビルディング

②京王プラザホテル
①新宿三井

ビルディング

１０号街路
４
号
街
路

１１号街路

３
号
街
路

５
号
街
路

凡例

：地上階層

：地下１階層

A－A´断面
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：沿道からの主要なアプローチ

号
街
路

11

号
街
路

10
6号地

（京王プラザホテル）

N

N

A‘

A A‘

バリアフリー

出典：国土地理院 地図・空中写真閲覧サービス（R1年（2019年）撮影）



■駐車需給バランス（新宿駅西口駐車場地域ルール適用地区内）

現況・課題【都市基盤】３

■新宿駅周辺の地域冷暖房計画区域・主要配管等の配置【既設・計画】

約10300

約4000

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

現況整備台数 現況需要

（台）

現況整備台数 現況需要

（１）駐車施設の適正化
附置すべき駐車施設の台数は、将来の将来の需要及
び供給のバランス等を踏まえ、建築物ごとに算出する。

（２）駐車場の隔地・集約化
特定空間のうち、新宿駅西口駅前地区の外周道路に

面しない敷地においては、隔地・集約化による確保を
積極的に推奨する。

（３）駐車施設の効率的な活用
駐車需要に対して十分な供給量を有する既存建築物

の駐車施設を効率的に活用する。
（４）地域貢献策の実施

地域の駐車課題等の解決を含むまちづくりの実現に
向け、地域まちづくり貢献策を促進する。

東京都駐車場条例に基づく附置が義務付けられた駐車施設

■新宿駅西口駐車場地域ルールの概要

【駐車場、地域冷暖房】

○ 駐車場については、現況需要は整備台数に対して半数以下であり、需要に対して供給過多となっている。

○ 一方で、新宿区の自転車シェアリング利用状況は増加しており、パーソナルな移動環境の充実について検討する必要がある。

○ 地域冷暖房施設については、超高層ビル群を中心にエネルギー供給がされているが、更なる環境負荷低減のため、設備の入れ替えやプラントの増設等の機能更新を図る必要

がある。

※附置義務概要書及びH25附置義務実態調査結果、都条例基準等を用いた場合に
おける推定台数

※新宿駅西口駐車場地域ルール策定協議会 資料を参考に作成

プラントP

熱供給導管（既設）

熱供給導管（計画）

熱受入建物

西新宿一丁目
地域冷暖房計画区域

【凡例】

主要配管、プラント

地域冷暖房計画区域

新宿駅西口地区
開発事業区域

Ａ

Ｂ Ｃ

Ｄ Ｅ Ｆ

G

Ｈ

P

P

エリア間の連携が
ある計画区域

出典：「地域冷暖房計画区域」（東京都環境局）, 一般社団法人日本熱供給事業協会HP を
※「（仮称）新宿駅西口地区開発事業」の各エネルギーの引き込み計画については、今後の詳細検
討により変更となることがある約10,300

約4,000
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西新宿駅

都庁前駅

新宿駅

■シェアモビリティの利用状況（出典：各事業者HPより作成）

位
置

名称
面積
[ha]

使用燃料等

熱供給媒体の種類

熱供給事業者等
冷熱 温熱

冷水 蒸気 温水

Ａ 初台淀橋 10.5 都市ガス、電気 ○ ○ ○ 東京オペラシティ熱供給㈱

B 西新宿六丁目西部 11.7 電気 ○ ○ 東京都市サービス㈱

C 西新宿六丁目 11.8 都市ガス、電気 ○ ○ 新都市熱供給㈱

D 西新宿 33.6 都市ガス、電気 ○ ○ 東京ガスエンジニアリングソリューションズ㈱

Ｅ 西新宿一丁目 14.4 都市ガス、電気 ○ ○ 東京ガスエンジニアリングソリューションズ㈱

Ｆ 歌舞伎町 5.3
都市ガス、電気、

購入排熱
○ ○ 新宿熱供給㈱

Ｇ 新宿南口西 9.4
都市ガス、電気、

購入排熱
○ ○ ○ 新宿南エネルギーサービス㈱

Ｈ 新宿南口東 6.1
都市ガス、電気、

購入排熱
○ ○ 新宿南エネルギーサービス㈱

■新宿駅周辺の地域冷暖房計画区域の概要

（出典：「地域冷暖房計画区域」（東京都環境局）,一般社団法人日本熱供給事業境界HPを基に作成）

（出典：新宿区⾃転車シェアリング事業効果検証業務報告書概要版 R1年（2019年）12月）



出典：国土交通省

○ ウォーカブルな人中心の
空間へ転換・先導し、民
間投資と共鳴しながら
「居心地が良く歩きたく
なるまちなか」を形成。

○ これにより、多様な人々
の出会い・交流を通じた
イノベーションの創出や
人間中心の豊かな生活を
実現し、まちの魅力・磁
力・国際競争力の向上が
内外の多様な人材、関係
人口を更に惹きつける好
循環が確立された都市を
構築。

社会ニーズ【都市基盤】３

【西新宿地区の状況と再整備に向けたポイント】

○ ビジネス機能や都市空間の質を高める上で、十分に活用されていない街区内の公開空地や道路空間をウォーカブルな人中心の空間に再編することは重要である。

○ 都市インフラは自然災害や脱炭素化などの様々なリスクや社会ニーズを踏まえて機能更新・強化、利活用していく必要がある。

■「居心地が良く歩きたくなるまちなか」からはじまる都市の再生

【都市インフラに関する潮流】
○ 脱炭素社会の実現にむけ、2030年・2050年を目標に国・都

としても目標・アクションプランを定めている。
○ 「グリーンインフラ」「インフラサービスの省エネ化」など

都市インフラに対する公的役割が高まっている。

【都市空間に関する潮流】
○ 街路空間を車中心から“人間中心”の空間（ウォーカブル）へと再構築し、沿道と道路を一体的に使い、

人々が集い憩い多様な活動を繰り広げられる場づくりが進められている。これによりイノベーション
の創出や人間中心の豊かな生活の実現が期待されている。

○ 新型コロナ危機を契機にオープンスペースを中心とした快適なオフィス・住環境が求められている。

■グリーン社会の実現に向けた国土交通省の取組概要
（R3年（2021年）5月）

○ 分野横断・官民連携してグリーン社会の実現に取り組む必要がある。

■ゼロエミッション東京戦略2020Update&Report
（R3年（2021年）3月）

○ 脱炭素社会・気候変動への対応に向けた取組が進められている。
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出典：全国の都市における生活・行動の変化―新型コロナ生活行動調査概要ー（別紙）
（R2年（2020年）10月 国交省都市局都市計画課）

■都市空間に対する意識調査（充実してほしい空間）
に関するアンケート

○ 豊かな屋外空間・自転車や徒歩で回遊できる空間の充実
に対するニーズが高まっている。

■新型コロナ危機を契機としたまちづくりの方向性

○ リアルの場に求められるものは、偶然の交流や議論、実体
験を伴うもの、文化やエンターテイメントといった、オン
ラインでは代替しがたい経験を提供する機能が中心に。

出典：国土交通省



現況・課題【官民連携】３
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Shinjuku Share Lounge2015

期間：10/22～10/30

場所：新宿副都心 中央通り(西新宿2丁目 周

辺 都道新宿副都心4号線)

Shinjuku Share Lounge2016

期間：８/31～10/2

（一部イベントについては9/23~9/30）

場所：新宿副都心 中央通り(西新宿2丁目周

辺 都道新宿副都心4号線)・5号街路・

ビル広場（公開空地等）

【新宿副都心エリア公共空間利活用 Shinjuku Share Lounge2015/2016 】

■道路におけるラウンジ空間の創造

○ 新宿副都心中央通りを中心に、周辺ビルや

公園管理者主催の連携イベントを実施。空

間の多様性、来街者の多様性を活かした新

宿らしい賑わいと魅力を創出。

○ 屋外広告物禁止区域である本地区にお

いて、特例許可を得て道路上にバナー

フラッグを掲出。

○ スポンサーからの広告料を街づくりの

活動の充実に還元。

■イベント概要

○ 歩道空間を活かした賑わいの創出と空間活用拡大の社会実験を実施。国家戦略道路占用事業の
区域として認定された新宿副都心中央通りにおいて、“「すわる新宿計画」はじまる”のコンセ
プトのもと、歩道空間に腰を下ろし、いつもの場所でいつもとは違う経験を提供。

【新宿エリアの道路空間におけるポテンシャルの把握】

○ 歩道空間の一部を利用した今回の社会実験では、比較的交通量の多い朝晩の通勤時間帯にお

いても、許容量を超える交通負荷は見受けられず、十分な歩行空間・動線を確保することで、

交通機能と賑わい機能が両立できた。

【イベント実施によるエリア内の環境改善 】

○ 行政と連携し、期間中に周辺エリアの清掃・違法駐輪の撤去指導・路上生活者への声掛けを

実施。違法駐輪台数はイベント前と比較して、期間中・期間後、共に減少する等、街環境を

改善し、整備された空間を維持する効果が見受けられる。

【外部環境の評価】

○ 利用者アンケートからは、利用の決め手や良かった点に対し、環境面(開放感、日当たりな

ど)を示す回答が多く、普段と異なる外部空間を楽しまれた利用者が多かった。

○ キッチンカ―を目的とした利用が多い場所とその他目的での利用が多い場所があり、シーン

に合わせた利用場所の選択肢が多い特徴があった。(視界の開けた賑やかな場所、少し奥

まった静かな場所、緑の多い場所、日向の時間が長い場所、観光バスと関係の深い場所など)

■社会実験の目的
○ 「官民オープンスペース」(公開空地、歩道空間、公園)を一体的に活用した賑わい空間の創出。
○ イベントに合わせたエリアマネジメント組織による質の高い道路空間の維持管理の試行。
○ まちづくり活動の収益源の充実のための屋外広告物事業の試行。
以上を通じ、新宿エリアの国際ビジネス拠点、国際観光の拠点としての魅力向上と情報発信。

新宿副都心中央通りにおいて、移動式店（キッチンカ―）を配置し、
立寄りや滞留による新たな人の流れと賑わいを創出。

テーブル、椅子、バナーフラッグを設置し、公共空間活用の拡大を図
ると共に、オフィスワーカー、観光客、来街者の多様な利用を促進。

３. 木製ファニチャー設置

屋外ファニチャーのメーカーである㈱コトブキによる、企画品
の利用社会実験を実施。多摩産の木材を利用した、木製ファニ
チャーを展開することで、屋外公共空間の質を改善しワーカー
に好まれる落ち着いた空間を創出。

■ショールーム展開への発展

屋外空間を利用した多様なイベントや展示を実施することで、
幅広い世代間の交流を促進し、国内外の利用者を呼び込む賑わ
いを創出した。

■道路空間での屋外広告掲出 (ﾊﾞﾅｰﾌﾗｯｸﾞ等) ■各ビルとの連携イベントの開催

■結果

主催：一般社団法人新宿副都心エリア環境改善委員会等 後援：新宿区

■実施期間と実施場所

【エリアマネジメント】
○ 一般社団法人新宿副都心エリア環境改善委員会が中心となり、公開空地や歩道等を活用した賑わい空間の創出や環境改善等に資する様々な社会実験が取り組まれている。



社会ニーズ【官民連携】３

【エリアマネジメント・シビックプライドに関する社会潮流】

○ 世界各地ではエリアマネジメント団体と行政で運営スキームを構築し、民間事業者の創意工夫により地域を運営し、持続的にまちの価値を高める取組が推進されている。

○ 「シビックプライドを持つ住民は、まちづくりの大きな資源になる」の考えに基づき、市民参画のまちなかでの活動を通じて、そのまち独自の魅力を形成。

■官民連携によるエリアの活性化に向けた取組の実施（NYブライアントパーク）

○ ニューヨークのブライアント・パークでは、緑地を良好な状態に維持管理するため、BID
（Business Improvement District）賦課金や、イベントの使用料収入、公園内キヨスクによる
テナント収入、企業のスポンサーシップ等の収入など、様々な資金調達が行われ、活用されている。

【西新宿地区の状況と再整備に向けたポイント】
○ 将来にわたって良好な都市空間の維持管理やにぎわいの創出を図っていくためには、まちづくりの担い手づくりと活躍できる環境の整備が必要不可欠である。
○ 現在活動の中心である法人企業主体の組織に留まらず、様々な市民・担い手が参画し、西新宿地区や新宿駅周辺地域としての価値を高める取組に繋げていく必要がある。

■シビックプライドの醸成による、まちづくりの担い手の創出

○ 近年まちづくり・地域づくりにあ
たり、「シビックプライドを持つ
住民は、まちづくりの大きな資源
になる」という考え方のもと、シ
ビックプライド醸成のための取り
組みを進める自治体も増加。

○ シビックプライド自体は住民・自
治体が自発的に持つものであるが、
シビックプライドを盛り立てるこ
とにつながるまちと住民の接点
（コミュニケーションポイント）
はデザイン可能である。

(出典：シビックプライドが地域の価値を再定義する)
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■ビジネス街における新たな体験・交流の創造（MARUNOUCHI STREET PARK）

○ 丸の内の仲通りでは、期間限定の社会実験を通じて、道路空間をまちなかでの新しいワークス
タイルやライフスタイルを体験できる空間として再構築しており、「働く・遊ぶ・リラックス
する・体を動かす・アートに触れる・食事をする・寝転ぶ」など、豊かな都市活動に繋がる
様々な場を提供している。

○ 地元豊島区のさまざまなヒトやコ
トを紹介し、参加者同士の交流を
促す、サロン型イベント「としま
会議」を通じて、参加者同士の
ネットワークが構築され、その後、
自らが住みたいまちをつくり出そ
うという思いが、グリーン大通り
の空間活用に繋がっている。

https://re-re-re-renovation.jp/projects/2280

https://ja-jp.facebook.com/toshimakaigi?form=MY01SV&OCID=MY01SV

https://sotonoba.place/2018nyc10sen https://sotonoba.place/2018nyc10sen https://secretnyc.co/bryant-park-free-summer-yoga/



現況・課題【西新宿ユーザーからの意見】３

質問主旨 調査結果の概要

西新宿のイメージ
（全属性）

 便利でビジネス交流が盛んな街として認識されている。

働く環境
（ワーカー）

 プライバシーの確保された環境（オンライン会議に適した個別ブースなど）に加え、屋外での働く環境（オープンカフェなど）やコワーキングスペースなど、オフィスの中だけでは充足し
きれない、新しい働き方への対応が求められている。

まちなかで過ごす際の満足度と環境
（全属性）

 各属性別（「居住者・通勤者・遊び目的の来街者・ビジネス目的の来街者」）で見ると、「居住者」の満足度が高い一方で、「通勤者・ビジネス目的の来街者」といった西新宿ワーカーの
満足度が相対的に低い結果となっている。

 各属性共通で「清潔感が保たれていること・静かで落ち着いていること・緑や水等の自然が溢れていること・ソーシャルディスタンスの確保・休憩できるスポット」などの満足度が低く、
自然（緑や水等）と触れ合えるゆとりのある居心地の良い滞留・滞在の場が求められている。

昼休みなどやアフターファイブの環境
（全属性）

 昼休み等で利用する、オフィスでの勤務を一度離れての自然とのふれあい等を通じた気分転換や、飲食・団らん等で利用するためのまちなかの充実が求められている。
 アフターファイブなどでも、特に西新宿ワーカーが利用できる地域独自の飲食店や豊富な自然に触れられること、屋外で飲食できるスペースの充実が求められている。

移動環境・移動空間
（全属性）

 コロナ禍を踏まえた３密を回避する移動空間に加え、各属性共通で「まちなかの歩行空間にゆとりがあること・目的地までの経路が分かりやすいこと・目的地まで最短距離で移動できるこ
と」への満足度が低い結果となっている。

■西新宿ユーザーのアンケート結果 出典：西新宿スマートシティプロジェクト2020年アンケート

まちなかで過ごす（遊ぶ、働く、住む）環境としての西新宿の満足度を回答ください。

【西新宿ユーザーからの意見（オフィス立地ブランド調査2018、西新宿スマートシティプロジェクト2020年アンケートより）】

○ 西新宿地区は、便利でビジネス交流が盛んな街としての認知度が高い一方で、働く場としての魅力度が他のエリアと比べて相対的に低下してきている。

○ 居住者に比べ、ワーカーが全般的に評価が低く、コロナ禍を受け、屋内外での新しい働き方に対応した環境づくりが期待されている。

○ 各属性の共通の傾向として「自然とふれあえる居心地の良い空間」「屋外で飲食できる空間」「目的地まで分かりやすくスムーズな移動」などが求められている。

○ 都内エリアにおいて、西新宿
の順位は2018年時点で19位
となっており、2015年以降で
順位を落としてきている。

出典：プレイスマネジメント研究所

オフィス立地ブランド調査2018の結果より

■働く魅力度ランキング

【西新宿地区の状況と再整備に向けたポイント】

○ 西新宿地区の価値を高めるためには、現在のユーザーの声も踏まえ、都市空間、都市サービス等を充実させる必要がある。
○ その実現方策の一つとして、最先端のデジタル技術を効果的に活用し、魅力的な都市サービスの提供が進められている。
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アンケート属性

■西新宿ユーザーの声 出典：西新宿スマートシティプロジェクト2020年アンケート



■ポスト・コロナにおける東京の構造改革 有識者会議（R2年（2020年）10月 東京都）

○ 都市のＤＸにより、新しい価値を生み出すことが重要。東京が持つあらゆるデータ、セン
サーやＡＩを都市の制御に活用し、より豊かな暮らしを実現。また、デジタル技術を積極的
に活用し、市民参加型の行政を実現していくべき。

社会ニーズ【都市サービス】３

【都市サービスに関する社会潮流】

○ デジタル技術の進展により、従来にないまちに新しい価値やサービスを生み出し、市民のＱＯＬを向上させる取組が推進されている。

○ 実証実験を通じて市民の理解を得つつ、段階的に都市空間に実装していく動きが加速している。

○ デジタル技術を活用することで人と人、人と都市をつなげ、西新宿に関わる人のQOL向上に貢
献を目指し、現在、西新宿の課題毎に５つのプロジェクトを推進。

■スマート東京実施戦略～ 令和３年度の取組～（R3年（2021年）3月 東京都）

【西新宿地区の状況と再整備に向けたポイント】

○ 西新宿地区の新たな強みとして、実証実験を通じたデジタル技術の都市実装が進み、誰もが快適で質の高い生活が送れるスマートシティの実現を目指していく必要が

ある。

12

■西新宿スマートシティ協議会
（R2年（2020年）5月～ 東京都、新宿副都心エリア環境改善委員会、通信事業者、新宿区）

○ 西新宿エリアでは先行実施エリアとして、スマートポールの整備を誘導し、５Ｇを活用した
サービス等の実現に向けて取り組んでいる。

■バルセロナの取組
【デシディム】
○ 多様な市民の声を拾い上げて実際の政策に反映させ

るデジタルプラットフォーム。
○ 世界30を超える自治体が利用しており、バルセロナ

市では既に市民の70％が登録。
○ 実際にこの4年間で1,500の施策に意見が反映。

【スーパーブロック】
○ 複数の街区を1つの大きな塊（スーパーブロック）として捉え、その内部への自動車の乗り入れを制限し、

その分を市民の生活空間を広げる取組を実験的、段階的に導入。
○ 都市空間に占める「歩行者空間：車道」の割合を、現在の「45：55」から「69：31」に再編。
○ 消費されるエネルギーや自然資源の量は街角に設置されているセンサーで計測・効果を可視化し、まちの

合意形成を促進。

一酸化炭素排出量の比較（左：施行前、右：施行後）

（出典：a+u,612 アーバンサイエンスと新しいデザインツール）

（出典：a+u,612 アーバンサイエンスと新しいデザインツール）



先人の理念に基づき作り上げたまちなかのストックに加え、新たなデジタル技術を最大限に活用し、官民連携のまちづくりを推進。

西新宿地区のまちづくりの考え方

（社会ニーズ）

○ デジタル技術の進展により、従来にないまちの価値を生み出し、市民のＱＯＬを向上。

総合的業務街の形成
（行政主体：新宿副都心計画・新宿副都心建設公社）

先人が
描いたまち
の理念

西新宿地区の
既存ストック

都市機能 都市基盤

都市サービス（デジタル）

官民連携

（強み）

○ 道路や公開空地、公園など広大なオープンスペースが存在。

（弱み）

○ 道路と街区間、街区と街区間に段差や高低差等があり、
人が移動しにくい。

（社会ニーズ）

○ 車中心から人間中心のウォーカブルな空間への再編。

まちづくりの
考え方
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（強み）

○ 駅周辺には購買意欲の高い消費者、地区

周辺には住宅地が存在。

○ 消費者の来訪を求める企業や企業を顧客

ターゲットとする企業等が集積。

（弱み）

○ 他地域と比べて働く場の魅力度が相対的

に低下。

○ まちなかに交流機会・交流空間が少な
い。

（社会ニーズ）

○ 様々な分野の人の出会い等により創出さ

れるイノベーションは、新たな事業や

サービスを生み出す上で重要。

○ ウェルネスな職場環境。

（強み）

○ エリアマネジメント団体等により、賑

わい空間の創出やエリアの環境改善な

どの社会実験が取り組まれている。

（弱み）

○ まちの価値を高める取組を持続的、効

率的、効果的かつ街区横断的に実施す

る体制が不足。

（社会ニーズ）

○ 官民で運営スキームを構築。

○ 市民参画のまちづくりを支援し、地域

特有の魅力を創出。

多様な都市機能を活かして
相互に連携・融合を広げていく

新宿全体の

まちづくりの視点

歩行者中心で交流や賑わいを
生む空間へと変えていく

官民連携により
まちの魅力を育て、伝えていく

生き生きとしたヒューマンスペースの創造
（民間主体：新宿新都心開発協議会（SKK） ）

①人と車の完全分離、②公共駐車場の設置、③地域冷暖房の採用

行政と民間事業により西新宿を形成

新たな
ストック
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消費者や企業等との交流により
新たなビジネス創出を誘導

⇒

⇒
⇒

⇒

オープンスペースを歩行者中心の空間に再編

社会ニーズ等を踏まえて機能更新・強化、利活用

まちづくりの担い手を支援し、
その活動を広げる

＜都市インフラ＞

＜都市空間＞

（強み）

○ 地域冷暖房による大規模エネルギー供給。 ○ 駐車場空間の確保。

（弱み）

○ 新規ニーズに対応するためには現在の地域冷暖房機能では不十分
○ 需要減に伴い駐車場の稼働率は低い。

（社会ニーズ）

○ 脱炭素化など、気候変動への対応。 ○ 自然災害への対応。



shop

shop

parking

shop

culture

sports

event/showroom/
promotion event

event/showroom/
promotion

relax

wellness

parking

work 
place

work 
place

relax

西新宿地区の将来像と再整備のイメージ

14

office/hotel

incubation office/
satellite office

parking parking

office/hoteloffice/hotel office/hotel

entrance/lobby entrance/lobby

shop shop

官民境界 官民境界 官民境界 官民境界

植栽・基壇・駐車場出入口等により
道路と敷地の連続性が低い公開空地

10号街路レベル

４号街路レベル

10号街路レベル

４号街路レベル

官民境界 官民境界官民境界 官民境界

ビジネス支援
・

交流機能
（ワーカーとワーカー）

ビジネス誘発・交流機能
（ワーカーと消費者）

憩い、賑わい空間

５

東京の発展を先導し、人間性と先進性が融合するビジネス交流拠点

～世界で最も人が集まるまち「新宿」に世界で最も居心地が良くアクティビティが溢れるまちを作り上げる～

イノベーション

人・モノ・情報の集積を生かし、人々の交流・連携・

挑戦を促進し新たなビジネスや付加価値の高いサービ

スが生まれる環境を整備。

ウェルネス・ウォーカブル

まちなかのあらゆるストックの使い方が見直され、人

間中心の空間に再編することで、ウォーカブルな環境

を創出。

モチベーション・シビックプライド

官民が相互に連携し、まちに新たな価値を創出すると

ともに、シビックプライドの高まりや他地域との連携

により、まち全体の魅力を向上。

西新宿地区
の将来像

実現に
向けた視点

人と人の交流、挑戦から

新たなビジネスを創出

まちなかのストックを活用し

交流や賑わいを生み出す

官民が連携し

まちの魅力を育て・高め・広げる

× ×

再整備イメージ現況

西新宿の魅力を高める環境づくり

ワーカー

消
費
者

来
街
者

ワ
ー
カ
ー

ワーカー

来
街
者

incubation office/
satellite office



将来像の実現に向けた方針（案）

○ 災害時、被災時においても都市機能が維持される強靭な都市空間を形成。
○ 省エネルギー化・リダンダンシー機能を確保し、エリア・エネルギー・マネジメントを実現。

○ 多様なニーズ（賑わい・安らぎ、アクテビティ・カルチャーなど）にフレキシブルに対応できるオープンスペースへ再編。
○ おもてなしの緑空間や開放的な滞留施設を整備し、人がサードプレイスとして憩える空間を形成。
○ 街区内に建物内通路や縦動線を配置し、まちの回遊性を高める歩行者ネットワークを形成。

＜取組イメージ＞
• 低層フロアは人が集え歩ける緑空間、建物の屋上・壁面など立体的な緑空間

方針①

多様なワーカーが交流・挑戦し、新たなビジネスやイノベーションを創出

○ 人と企業の集積を生かし、多様な顧客ニーズをキャッチアップし、新たな消費やサービスが生まれる交流機能を誘導。
○ ここに来れば何かに出会える・出来る・生み出される、まちなかオープン・イノベーションを創出。

ビジネス

オープンスペース

都市
インフラ

方針②

質の高い緑が感じられ、人が集い、憩えるオープンスペースを形成

方針③

自然災害や脱炭素化などの様々なリスクや社会ニーズに対応できる都市インフラの強化

都市
サービス

方針④

デジタルの力でまちのポテンシャルを引き出し、誰もが快適で質の高い生活が送れるスマートシティを実現

エリア
マネジメント

方針⑤

まちに新たな魅力を生み出し、持続的な発展を支えるエリアマネジメントの実現

人
と
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＜取組イメージ＞
• 商品テストやマーケティングなど新たな事業創出や商品開発ができる交流空間
• 実証実験やエキスポ、事業プロモーションのフィールドに変化するオープンスペース

• スタートアップや投資家、都庁職員などが交流できるコワーキングスペース など

＜取組イメージ＞
• プラントの施設、エネルギーネットワークの拡充、エリアエネルギーの最適化
• 雨水の貯留・浸透、遮熱、水質浄化等の機能を高めるグリーンインフラ

• 災害時は一時避難空間となる官民オープンスペース など

○ 駅まち間を繋ぎ、快適に移動ができる次世代モビリティを導入。
○ TOKYO Date Highwayを官民連携で構築し、５Ｇと先端技術を活用した都市実装の実現。

＜取組イメージ＞
• 環境や人と共存できるグリーンスローモビリティやパーソナルモビリティ

○ 先人が果たしてきた役割を継承し、エリア全体の価値を高める担い手として活躍できる環境・体制を整備｡

＜取組イメージ＞
• 日常管理費は事業収益で賄うなど持続的なマネジメント体制
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• 様々なデジタル情報が手軽に身近に取得できるスマートポールの設置 など

• 新宿の魅力を日本・世界に発信するプロモーション など

６


