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新宿区西大久保公務員宿舎跡地における都市型集合住宅の計画
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1. 計画の背景
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資料：国勢調査、国立社会保障•人口問題研究所『日本の世帯数の将来設計』より作成

　年々、単身者の割合は増加しており、人と人の直接的
な関係性を持つ事が重要化している。そうした社会では、
住戸の中だけで生活を完結させるのではなく、住戸外で
居場所を共有する事が大切だといえる。

1-1. 孤の時代

fig.2  世帯構造の推移

1-3. 新たなコミュニティの必要性

2. 計画の目的
2-1. 住人同士が補完し合う住まい方の構築

1-2. 居住形態の変化への対応

　住人同士の関係性を生み出すために、共用部とのつな
がりを持った住戸計画を行い、さらに共用部を立体的に
構成する。そうして、個人が尊重されながらも、住人と
のつながりを持った住環境を目指す。

M9008　岩木友佑指導教授：本杉省三

2-2. 機能の複合化による、集合住宅と地域の関わり
　周辺に足りない機能や、地域社会問題に応えるような
機能を複合し、地域に貢献しながら、地域住民や居住者
が関わり合える場を形成する。

　2055 年に高齢化率は 55% に達す
ると予測されている。高齢者は身体的
衰えにより、住居で過ごす事が多くな
るため、集合住宅内で人の賑わいが感
じられる工夫や , サービスの近接性が
求められる。フマニタス・ベルグウェ
グ（オランダ）では、地域に開かれた
コミュニティスペースがあり、人々の
賑わいを内包した計画となっている。

　現代では、携帯やインターネットが普及し、離れた人
とも簡単に間接的コミュニケーションを取る事ができる。
その反面、家族や隣人との直接的なコミュニケーション
は減少している。実際、都市部でも孤独死が増加するなど、
隣人との関係性は希薄化しており、地域社会不安や住居
資産価値の低下といった事が問題になっている。

3. 計画敷地

4-1. 超高齢化団地の調査からのキーワード
　隣接する 2 つの町の高齢化率は約 45% であり、40 年
後の日本の高齢化率とほぼ等しい。大きな原因となって
いるのが都営百人町アパート（1990年より建て替え開始。
2008 年時点で完成予定の内の 60% に新住民が入居し
た。）である。高齢化率は 50% 以上で、75 歳以上の約
60% が単身世帯となっている。この団地での生活の問題
点を抽出し計画に生かす事で、未来の社会構造に対応し
た集合住宅を構築する。住人アンケートから以下の２点
をキーワードとして抽出した。

　老朽化等により廃止対象となっている公務員宿舎（新
宿区西大久保第二宿舎）が存在する。今後は「周辺を含
めた不動産価値を高め、間接的に国全体の活力の向上に
つなげていく。」として土地売却が予定されている。
　周辺には大学や総合病院、大規模緑地、特別養護老人
施設などがあり、住みやすい街としての可能性を持って
いる。また、外国人居住者、高齢者、学生といった様々
な人々が共存している居住地としての歴史がある。その
ため、本計画で都心部における新たな居住スタイルを提
案するために適した土地であると言える。
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fig.4  個人とコミュニティの関係変化

資料：総務省「東京２３区内に所在する国家公務員宿舎の移転・再配置報告書」（2006）より

既存建築物：西大久保第２宿舎（国有の公務員宿舎、取壊し決定）
敷地面積：16,250 ㎡　建築面積：3,921 ㎡　延床面積：18,318 ㎡
築年数：32年　階層：3～7　戸数：196　移転先：霞ヶ関
建ぺい率：24.1%　容積率：112.7%

既存建築物データ

4. 敷地周辺

①自然と顔を合わせる住居の必要性
②開放的な住戸の必要性
資料：｢戸山団地・暮らしとコミュニティについてのアンケート｣（2008）より
　　

（資料 : 国家公務員宿舎の移転・跡地利用に関する有識者会議、H18）
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4-2. 良好な住環境
　計画敷地は戸山公園（公園面積 :19ha、樹木数 :4,287本）
に隣接しており、都心でありながら豊かな緑環境にある。
また、東京メトロ西早稲田駅から徒歩 3 分と交通の利便
性が良い。区営スポーツセンター、福祉コンプレックス（特
別養護老人施設、高齢者就業支援施設、育児支援施設）
も近場にあり、現在では新宿区中央図書館の計画が行わ
れているなど、高齢者やファミリーなど様々な人々にとっ
て、魅力的な場所である。

(2)

5. 計画概要

4-3. 集合住宅を計画する事による補完関係

5-1. ファミリー世帯の定住化

単身高齢者 高齢者夫婦 若年単身者 DINKS

　新宿区の中でも、計画敷地周辺は公共、福祉機能の整備
が進んでいる。人と人とが空間と時間のシェアをする場を
積極的に設けた集合住宅を計画し、ハード面の整備を行う。
既存サービスと合わせて、高齢社会に対応した街として構
築する事ができる。

＋
SOFT HARD

福祉コンプレックス
スポーツセンター
新中央図書館

人のつながりを
持てるような
集合住宅

＝ 高齢社会に
対応した
街づくり

既存サービス 本計画

充実化が進む
公共、福祉機能

資料：新宿区 高齢者保健福祉計画（2010）を参考にした。［ソフト部分］

本計画による
ハードの整備

fig.6　本計画と敷地状況の補完関係

ファミリー世帯

fig.8　多様な住人像

5-3. 都市機能施設による周辺地域への寄与
①医療福祉機能 : 近隣は、再開発により居住地としての期
待が高まっているが、保育・児童施設は大きく不足してお
り、子育て支援機能が必要である。さらに、高齢者介護機能、
医療機能を組み込み、相乗的な効果を生み出す。
②商業、オフィス機能 : 西早稲田駅 ( 徒歩 3 分）は年々利
用者が増加している。キーテナントとしてスーパーマー
ケットを設け、駅やスポーツセンター利用者、学生に向け
たテナントを設置する。
③地域文化施設 : 今後、近隣では再開発による人口増加が
見込まれるが、趣味活動等をサポートする機能は少ない。

計画集合住宅

住居部分

都市機能施設

中庭広場 戸山公園一体的な外部空間

fig.10 機能関係図

　新宿区の地域問題として、若年層が出産後に区外へ転居
してしまっている事があげられる。（定住志向は 69.4%
と高い。）このままではコミュニティが熟成されないため、
子供が生まれた後にも住み続けられる環境をつくり、「多
世代が共に住む街」としてのブランディングを行う。
　区外に転居してしまう理由の上位には、新宿区の環境が
悪い、住戸が狭いという理由がある。本計画敷地は豊かな
緑環境にあるため、緑道の緑を感じられる共用部や、公園
と一体的な中庭を構成した上で、ファミリー向け住戸を供
給する事でこの問題に応える事が出来る

一般住戸（40～105㎡）、シェア住戸（105㎡）、SOHO（85～120㎡）
コレクティブ（1,230㎡）、ケア付き住戸（40～80㎡）

共用デッキ
コモンデッキ , セミパブリックデッキ , パブリックデッキ

fig.9 周辺分析の一例 (児童・保育機能 )
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（資料 : 新宿区統計調査）

6-1. 全体配置計画

　囲み型の配置により、戸山公園と一体的な中庭広場を構
成し、地域住人を含めた共用の場として位置づける。

地域とのつながりを生み出す中庭広場の創出

6. 計画概要

東京 新宿

各機能に関して周辺分析を行い、規模を決定する。

5-2. 多様な住人像を受け入れる住居構成
①高齢者の訪問介護時を想定して最低居住面積（百人町ア
パートの実態調査と誘導居住水準より）を 40 ㎡に設定す
る。また、ケア付き住戸をつくるなど、なるべく自分の住
み慣れた環境で過ごせる住居を計画する。
②3 人以上が住む住戸はシェアルームとしての使われ方も
想定する。そのため、リビングと個室の間に住戸内コモン
を設定し、そこに対して玄関を設ける事により個人を尊重
した計画を行う。
③協働の合理性評価が高いコレクティブハウスエリア、都
市的な賑わいを持ったSOHOエリアも設定し、自分にあっ
た住環境を選択する事が出来るようにする。

■多文化共生施設 ■商業、オフィス

■福祉施設
・デイサービス (15人 /1日 )
・訪問介護サービス
・LSA住居
• 保育園（80人）
・学童

・マイノリティ言語教育 (子供 )
・外国語教室
• 日本語教室
・外国人居住サポートサービス

■地域施設
•ギャラリー
•キッチンスタジオ
•文化スタジオ
•スタディルーム
•趣味教室
（音楽、語学他）

■医療機能
・内科
・整形外科
・歯科
• 薬局

•シェアオフィス
•コンビニエンスストア
•カフェ＆レストラン
•スポーツアウトドア用品
•書店
•花屋
•スーパーマーケット

1845㎡500㎡

940㎡

430㎡

1735㎡

早稲田大学
学習院女子大学

周辺環境18,850㎡（288戸、最高540人）

延べ床面積　28,275㎡（1F街路空間を含む。）
容積率　174%

既存公務員宿舎 延べ床面積　18,318㎡
容積率　112.7%

高密度を避け、緑環境を生かす事で
この敷地の魅力を最大限に生かす事が出来る。
既存建築物は上回るように設定する。

新宿スポーツ
センター

西早稲田駅

新新宿中央
図書館

外国人留学生量

オフィス

再開発
マンション

道路拡張工事が行われている。

緑道

10m 100m

30m

早稲田大学
副都心線
西早稲田駅

戸山公園

車道

駅からの人動線

西早稲田駅は2008年開業。
駅の利用者は急激に増加している。
しかし、駅周りはまだまだ不便である。

郵便局

消防署

新宿スポーツセンター

理系のキャンパス。
文系のキャンパスも近く
外国人留学生の多さが特徴である。

駐車スペース

公園と一体的な中庭広場

スポーツセンターは
平日休日共に利用率が高い。

バス停留所

計画地下駐車場出入り口

計画地下駐車場出入り口 バス停留所

バス停留所
バス停留所

N

緑が生い茂っている緑道。
地域住民の散歩道にもなっている。

住宅街からの人動線

大学からの人動線

小さな子供、学生、ファミリー、
高齢者といった様々な人が
この公園で時間を過ごしている。

fig.11 配置計画
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資料：東京都住民基本台帳（2010）より
　fig.7 東京都と新宿区の年齢別人口
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定住化を図る年代



(3)

6-2. 平面計画

　スポーツセンター利用者と大学からの動線を考慮し、そ
れらに隣接した場に商業を配置する。また、西早稲田駅か
ら高田馬場方面への動線上を公共機能ゾーンとして形成す
る。そうして生まれた２つのゾーンを街路空間が巡り、視
線と動線の抜けを中庭に対して設ける事で、中庭広場を中
心とした賑わいのある場を形成する。

6-3. 断面計画

コモンデッキを中心とした住戸集合の形成

　開かれ度合いが違うコモンを段階的につなげる事によっ
て、開きながらもある程度のプライバシー性が保たれる生
活を可能にする。大きなパブリックデッキは、住人だけで
はなく地域住民も利用し、様々な人が行き交う場所となる。

6-2-1. 共用部の賑わいを創出する段階的コモン形成

周辺住民にも開かれたコモン
集合住宅住民のためのコモン
住人のある集団のためのコモン
住戸内の同居者のためのコモン

Open Common1
Ooen Common2
Closed Common1
Closed Common2

開かれ度合い

OC1 OC2 CC1 CC2

都市機能施設
中庭広場

パブリックデッキ 土間デッキ
シェアリビング

住戸内リビング
住戸内ダイニング
プライベートデッキコモンデッキ

share
l iv ing

fig.12 段階的なコモンによる住居計画

単身者住戸

シェアハウス
ファミリー向け住戸

コレクティブハウス

SOHO

smal l
off ice

CC2

OC2

CC1

CC1
CC2

R

CC1
CC2

R R
R

CC1
CC2 R

CC2

CC1CC2
R

R

CC1

R
R

R

R
R

CC1CC2

PS MB

bed room

ガラスを全面開放することで、リビングやダイ
ニングはインナーテラスと一体的な空間となる。

縁側のようなテラス空間。共用部側の仕切りを
解放すれば、public-terrace と一繋がりになり、
公私の中間的な場所。接客の場としても使える。

6-6. 住戸計画

fig.21  住戸例 (1～2人向け住戸、1/400)

住戸前は幅 3mの広めのデッキテラスとし、軒
先のような場となる。また住戸境界は半透明ガ
ラスにし、共用部に住人の気配を伝える。

dining & kitchen

living

　共用部のデッキテラスと住戸内のテラス空間が、一繋が
りになるように計画し、場合によって生活を共用部に開く
事が出来るようにする。
　プライベートデッキと土間デッキに性格分けされた住戸
内デッキ空間は、自然を感じるための場所になり、また共
用部とのバッファーになる。

semi public-terrace( 共用部 )

コモンデッキと一繋がりの専有テラス空間

6-2-2. 中庭広場を囲む都市機能街路空間（1～M2階）

6-2-3. 溜まり空間の創出
　雁行配置によって、街路空間と中庭広場に落ち着ける溜
まりの空間を生み出す。福祉機能に接している部分では、
仕切りのガラス戸を開放する事で、溜まりの空間と内部空
間を一体的に使う事も出来る。

private-deck

PSMB

PS MB
doma-deck

1m
3m

5mpublic-deck( 共用部 )

中庭へ

semi public-deck( 共用部 )

void によって public 性を操作する。

住人と地域住民が共に利用する area

より住人よりの共用デッキ area
住人のための軒先のような空間

fig.13  段階的な開放性

fig.15  1F の街路空間

5-5. 住戸単位計画

　コミュニティ型の集合住宅である、ヒルベルスムセ・メ
ント（オランダ、設計 : セントラル・ヴォーネン協会）では、
コモンルームを囲むように住戸を雁行配置している。そう
したクラスター形成を参考にし、本計画では半屋外のコモ
ンデッキを中心にして住戸を雁行配置し、顔の知れた関係
性を生み出す。

common-deck
（複数住戸の共用部）

　ニューボダーゴーン（デンマーク）では、住戸前の広い
廊下からアトリウムを見下ろす事ができ、廊下はただの動
線ではなく、人の賑わいを感じる場として機能している。
　本計画では立体的な関係を生み出すためにvoidを設け、
視線の交錯を生み出し、人の賑わいや風、光を建築全体に
伝える。

立体的なつながりの形成

fig.17  断面計画（部分断面図）

fig.20  クラスター形成モデル（部分平面図）

セミパブリックデッキ

N

fig.14  1F ゾーニング

公共機能

商業機能

バックヤード等

街路空間
中庭広場

商業街路空間

公共機能街路空間

パブリックデッキ
セミパブリックデッキ

セミパブリックデッキ

住戸
鉄の扉で住戸中を閉ざしてしまうのではなく、半
透明ガラスを用いて、開放的な住空間を形成する。

ヴォイドを望むようにベンチやテーブルが配置
される。住人のための軒先のようなデッキ空間。

パブリックデッキ
地域住人を交えたコミュニティの場で、低層階
では語学塾などの都市機能施設も配置される。

中庭
広場

中庭広場

保育園

遊戯室
保育

街路広場

街路広場 中庭広場
場合に応じて広場がつながる。

fig.16  都市機能施設とのつながりを持った広場形成

1F平面

1F平面

6F

3F

4F
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M2F

5F

低層部メゾネット住戸 area

wind

light

セミパブリック
デッキ パブリックデッキ

街路空間

一般住戸 area

中庭側

looking

light
コモンデッキ

公共機能・商業機能 公共機能・商業機能

プライベートデッキ

土間デッキ

7F

住戸

住戸

住戸

住戸

6-4. 立面計画
環境にあわせた void 形成
　北側は高い建築物があるため、低層部の各住戸がコモン
デッキに接している。南の緑道側は緑環境を生かすため、大
きな void により緑の香りや光を建築内に導くよう計画する。

fig.18  北側立面 fig.19  南側立面

一体的な使われ方

菜園や工作場など
様々に利用される。



plan 3F
1/2000

plan 4F
1/2000

単身者向け住戸

2人住まい向け住戸

ファミリー向け住戸

free room付き住戸

都市機能施設
→レンタルオフィス
語学塾、学習塾など

SOHO

メゾネット住戸

都市機能施設
→レンタルオフィス
語学塾、学習塾など

上層になるにつれ、都市機能施設とデッキテラスが少なくなっていき、徐々に落ち着いた空間になっていく。
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緑道に面した南側に family 向け住戸を配置し、また大きな共用テラスを設ける。都市性の高い住居エリア。採光を確保するため、メゾネット住戸を採用。

街路空間 ( 天井高 6m)

北側

駐車場

地下駐車場

3F

4F

5F

6F

7F

8F

9F

低層部メゾネット住戸 area
( 天井高 5m)

一般住戸 area　4F～9F
( 天井高 3m)

Waseda
univ .

車道

人動線

西早稲田駅は2008年開業。
駅の利用者は急激に増加している。
しかし、駅周りはまだまだ不便である。

セミパブリックデッキ

パブリックデッキ

パブリックデッキ

セミパブリックデッキ

コモンデッキ 専有オープンデッキ

専有オープンデッキ

緑道

中庭広場

wind

wind
light

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸

住戸 住戸

light

高齢者介護機能医療機能 商業機能 商業機能

レンタルオフィス
すり鉢形状による、中庭を中心とした視線のつながり。

中庭から動線を巻き上げるように
階段を設置。

looking

void を通して、風と光と人の賑わいが伝わる。駐車場を北側建物との
バッファーに利用。

敷地面積 ; 16,250 ㎡

建築面積 : 9,425 ㎡　建ぺい率 : 59.8%

延床面積 : 28,275 ㎡　容積率 : 174%

住戸数 : 288 戸

既存建築　建ぺい率 : 24.1%

　　　　　容積率 : 112.7%

住戸

(4)

plan 1F  1/1000

sect ion  1/1000

文化スタジオと一体的に使われる
イベントスペースにもなる広場。

上部に大きな void が抜ける
大空間で緑道を眺めながら一休み。

戸山公園と一繋がりの中庭広場。

住人用の地下駐車場へ

商業・公共の地下駐車場へ

住人エントランスホール 住人エントランスホール

住人バックヤード

薬局

屋外広場 ( 保育園 )
屋外広場

( 高齢者施設 )

児童
街路広場

内科 歯科

整形外科

キッチン
スタジオ

スタジオ・ギャラリー管理部

高齢福祉
街路広場

スーパーマーケット

文具・雑貨

搬入動線

バックヤード

住人駐輪場

屋外広場 ( 児童館 )

レストラン

住人駐輪場住人駐輪場

一般駐輪場

一般駐輪場

文化スタジオ

本屋

トイレ

カフェ・レストラン

スポーツ用品

屋外テラス席

屋外テラス席

屋外販売広場

ラウンジ

エントランスホール

ゴミ置き場

ゴミ置き場

DVDレンタル

花屋

トイレ

介護・保育相談所

スタディルーム

トイレ

異文化共生施設

外国人生活支援

ギャラリー
ギャラリー

住人バックヤード

保育園

保育
街路広場

児童館

高齢者介護施設

フリーマーケットや
直売所がある屋外広場。

緑道の緑を感じる
カフェテラス。

スポーツセンター利用後に
カフェで一休み。

通りに対して活動が見える趣味活動スペース。

街路広場と屋外広場は
時によって一体的に使われる。

10m 100m

30mN

動線・構造コア

　４カ所に縦動線コアを設ける。また、パ
ブリックデッキ上には各階４カ所の階段が
螺旋状に巡っており、中庭と街路空間から
の動線の選択性を生み出す。南東のヴォ
リュームにも外部デッキ上に階段が設置さ
れ、二方向避難を確保した動線計画とする。

商業街路空間

公共街路空間

溜まり空間の使われ方

街路広場

食堂

屋外広場

looking

中庭広場に、ボリュー
ムで囲われた外部空間
をつくり、各機能の屋
外広場として位置づけ
る。また、街路広場と
屋外広場の間には、外
に開きやすい機能を配
置し、一体的に使える
ような計画を行う。

学生や会社帰りの人が利用する
スタディルーム。

保育、高齢者介護機能と
医療機能を隣接させる事で相乗的に機能する。

fig.22 広場の使われ方

南側にはファミリー向け住戸を
多く配置する。

中庭側の住戸は専有デッキを持ち
開放的な使われ方をする。


