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都市計画の検討にあたっての
可視化の活用
～特別用途地区（中高層階住居専用地区）の見直し～

補注：地理院地図を使用
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１.特別用途地区（中高層階住居専用地区）の見直し検討
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新宿区では、1990年代のバブル経済による人口流出や業務地化を受け、1996年に定住化の促進を図
るため、特別用途地区として中高層階住居専用地区を指定しました。その後約30年が経過する中で、新
宿区の人口や住宅の状況は改善したため、中高層階住居専用地区も含めた住宅施策のあり方を検討し始
めました。

※主に幹線道路沿道と区画整理などで道路基盤が
整っているエリアを指定しました。
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２.特別用途地区（中高層階住居専用地区）の制限内容
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指定されたエリアでは、指定階以上の階に住宅等の付置が義務付けられます。指定した当初は、住宅
面積の確保に役立っていましたが、現在の状況を踏まえると制限の必要性について検討が必要でした。
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３.指定時と現在の状況の比較
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検討に当たっては、特別用途地区（中高層階住居専用地区）の導入当初の目的（人口や住宅の状況の
改善）がどのような状況になっているのかを把握することが、重要でした。そこで、国勢調査や土地利
用現況調査の結果を基に、指定時と現在の状況を比較したところ、区全体では大きく改善していること
が分かりました。

【指定時】
1995~1998年頃

【現在】
2020~2023年頃

25年間の変化

人口
人口増減率
出典：国勢調査

人口：279,048人
人口増減率：▲6.0％
（平成7(1995)年）

人口：349,385人
人口増減率：4.7％
（令和2(2020)年）

人口：70,337人増
人口増減率：10.7％増

住宅数
出典：住宅・土地統計調査

158,870戸
（平成10(1998)年）

261,030戸
（令和5(2023)年）

102,160戸増

集合住宅地面積
出典：土地利用現況調査
割合：宅地面積に対する割合

面積：309.8ha
割合：25.8％
（平成8(1996)年）

面積：417.3ha
割合：33.4％
（令和3(2021)年）

面積：107.5ha増
割合：7.6％増

集合住宅床面積
出典：土地利用現況調査
割合：全延べ面積に対する割合

面積：670.5ha
割合：26.4％
（平成8(1996)年）

面積：1,301.5ha
割合：35.7％
（令和3(2021)年）

面積：631.0ha増
割合：9.3％増
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４.新宿区の人口分布の状況（2005年と2020年の比較）
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本研修で学んだことを活かし、人口分布に関する可視化を行いました。前ページでは「区全体」の状
況しか分かりませんでしたが、可視化により「地域の状況」を理解することができるようになりました。

新宿区の人口分布
補注：地理院地図を使用

落合地域、箪笥地域、榎地域、西新宿五丁目など、新宿駅周辺を除く区内全域で人口が増加しています。

新宿駅周辺は新宿三丁目や西新宿、歌舞伎町といった業務商業地なので、人口は少なくなっています。これは、
都市マス上の都市構造とも合致しています。

注）最も古いデータが2005年
のため、指定時（1995年）は
作成できませんでした。
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５.新宿区の集合住宅地（面積）の状況
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町丁目ごとに集合住宅の土地利用について、可視化を行いました。まずは、町丁目ごとに面積ベース
で整理しています。新宿区では高層化が進んでいるので、このほかにも延べ面積ベースで可視化をする
ことも考えています。また、過去のデータとの比較もしてみたいです。

出典：新宿区の土地利用2024
（令和3年土地利用現況調査）

町丁目ごとの集合住宅地面積
補注：地理院地図を使用

大規模な公的住宅
があるため、集合
住宅地の面積が大
きくなっています。

新宿駅周辺は、
業務商業地であ
るため、集合住
宅地はほとんど
ありません。
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６.新宿区の集合住宅地（割合）の状況
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こちらは、町丁目ごとに集合住宅地の割合を求めて可視化を行いました。町丁目によって面積が大き
く異なっているため、宅地面積に対する集合住宅地の割合を使用しています。こちらも、過去のデータ
との比較をしてみたいです。

出典：新宿区の土地利用2024
（令和3年土地利用現況調査）

町丁目ごとの集合住宅地の割合
補注：地理院地図を使用

前頁の面積は大
きくなかったで
すが、割合は多
いです。これは、
このあたりの町
丁目の面積が小
さいためです。

新宿駅周辺は、
業務商業地であ
るため、集合住
宅地はほとんど
ありません。
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多様な特徴を持つまち 新宿区
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新宿区の紹介

①良好な住宅街
落合地域

②多くの来街者が集い賑わう
新大久保

③都庁と新宿中央公園

④西新宿の超高層ビル群 ⑤国内外からの来街者で賑わう
歌舞伎町

⑥国内外からの来街者で賑わう
新宿三丁目

⑦豊かな自然環境を有する
新宿御苑

⑧スポーツの拠点
国立競技場

⑨聖徳記念絵画館

⑩市街地再開発事業で整備された
コモレ四谷 コモレビの広場

⑪外濠と中央線⑫江戸情緒の残る神楽坂
兵庫横丁

⑬都内唯一の路面電車
都電荒川線

⑭多くの若者が行き交う
高田馬場

凡例

出典：新宿区まちづくり長期計画
都市マスタープラン


