
新宿駅直近地区に係る
都市計画変更について
都市計画素案（ 都市施設・ 用途地域・ 土地区画整理事業）
都市計画原案（ 地区計画）

2019年7月16日

１．背景・目的

２．新宿の拠点再整備方針の概要

３．新宿駅直近地区基盤整備の概要

４．都市計画変更素案等の概要

５．新宿駅直近地区基盤整備イメージ

６．今後のスケジュール

本日の説明内容
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１．背景・目的

2

▼ 都心各拠点の位置

池袋駅

渋谷駅

新宿駅

六本木・虎ノ門

東京駅

品川駅

上野・浅草

新宿
中央
公園

新宿御苑

業務

娯楽

商業

新宿駅直近地区

▼ 新宿駅直近地区

▼ 外国人旅行者が訪問した場所（ 複数回答、 上位３ 位）

新宿・ 大久保
銀座
浅草

55.4 ％
48.9 ％
45.0 ％

【 出典】 「 平成30年国・ 地域別外国人旅行者行動特性調査」 （ 東京都）

新宿駅直近地区と周辺地域の概要
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江戸～明治 大正・昭和前期 昭和中後期 平成・現在

内藤新宿の発展

（下図: 明治13年）

新宿のまちの成り立ち
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山
手
線

新宿駅東口周辺
の繁華街形成

（下図: 大正5年）

江戸～明治 大正・昭和前期 昭和中後期 平成・現在

新宿のまちの成り立ち
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復興計画により
歌舞伎町の繁華街形成

浄水場跡地を活用した
新宿副都心の建設

（下図: 昭和41年）

江戸～明治 大正・昭和前期 昭和中後期 平成・現在

新宿のまちの成り立ち
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特定都市再生緊急整備地域

再開発事業等による
住環境の整備

超高層化の進展

（下図: 平成27年）

江戸～明治 大正・昭和前期 昭和中後期 平成・現在

新宿のまちの成り立ち
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平成27年（2015年）

(出典： 国土地理院HP 地理院地図に一部加筆)

① Ｊ Ｒ線

⑦
西
武
新
宿
線

新宿駅の成り立ち
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新宿グランドターミ ナルの一体的な再編

築10年未満

築20年未満

築30年未満

築40年未満

築50年未満

築50年以上

【凡例】
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新宿の拠点再整備検討経緯

2012年1月

2017年6月

新宿駅周辺地域を特定都市再生緊急整備地域に指定

2016年3月

「新宿駅周辺地域まちづくりガイドライン」の策定

「新宿の新たなまちづくり～2040年代の新宿の拠点づくり～」の策定

新宿の拠点再整備検討委員会の設置

委員会の構成
会⾧学識経験者
副会⾧学識経験者
委員国土交通省、東京都、新宿区、渋谷区

JR東日本、小田急電鉄、東京メトロ、京王電鉄、西武鉄道
ｵﾌ゙ｻ゙ーﾊ゙ー 国土交通省、警視庁
事務局東京都、新宿区
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新宿の拠点再整備検討経緯

2018年3月

2019年7月

「新宿の拠点再整備方針～新宿グランドターミナルの一体的な再編～」の策定

都市計画の変更手続に着手

2017年6月

「新宿の新たなまちづくり～2040年代の新宿の拠点づくり～」の策定

新宿の拠点再整備検討委員会の設置

委員会の構成
会⾧学識経験者
副会⾧学識経験者
委員国土交通省、東京都、新宿区、渋谷区

JR東日本、小田急電鉄、東京メトロ、京王電鉄、西武鉄道
ｵﾌ゙ｻ゙ーﾊ゙ー 国土交通省、警視庁
事務局東京都、新宿区
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２．新宿の拠点再整備方針の概要

12

新宿の拠点再整備方針の概要

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」

～「交流・連携・挑戦」が生まれる人中心のまちへ～

（１）車中心のまちから人中心のまちへ （２）多様な都市機能が近接し、連携するまち

2040年代を見据えた新宿駅周辺地域の将来像

新宿御苑

新宿中央

公園

至代々木駅

至大久保駅

交流軸

… … …東西骨格軸 グランドターミナルを介して東西のまちとみどりをつなぐ、賑わいの連続やゆと
りとみどりのある歩行者中心の空間

… …ターミナル軸 グランドターミナルを一体化し、まちとつなぐ歩行者空間

新宿グランドターミナルから新宿のまち全体へと、

交流・連携・挑戦を展開させていく

「新宿の新たなまちづくり～2040年代の新宿の拠点づくり～」から

新宿グランドターミナルのコンセプト

駅、駅前広場、駅ビル等が有機的に一体化した次世代のターミナル
誰にとっても優しい空間がまちとつながり、

様々な目的を持って訪れる人々の多様な活動にあふれ、
交流・連携・挑戦が生まれる場所

新宿グランドターミナル

S hinjuku G rand T erminal

ビジネスも、カルチャーも、観光も
更に魅力的に、多くのニーズに応える

挑戦

交流

新宿に集まり、新宿を行き交う多種多様な
「人・文化・情報・技術」の接触が融合を生み、
連携することにより、国内外から新宿を訪れる
人々の活動の場が次々に広がる

世界一のターミナルでつながる

交流と連携が進む環境の中で
新たな価値やアイデアを発見した人々によって
イノベーションの源泉となる挑戦の場を通じて
最新の商品やサービス、文化が持続的に生み出され
る

新宿
グランドターミナル

連携
常に新しい何かに触れ合える

世界一の乗降客数を誇るターミナルが多様で魅力的
なまちの結節点となり、異業種、異文化の垣根を越
えて無限の交流を生み出す
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至

新
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央
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宿
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苑

※1 各種機能の位置・大きさはおおむねのイメージである。

【凡例】

新宿駅直近地区
（先行して一体的な
再編を検討する区域）

※2 ターミナル軸 : グランドターミナルを一体化し、まちとつなぐ歩行者空間
※3 ターミナルシャフト : 地上・地下・デッキレベルのターミナル軸をつなぐバリアフリーの縦動線
※4 新宿セントラルプラザ: グランドターミナルの核となる広場空間（線路上空）
※5 新宿テラス : グランドターミナルの顔となり、人の動きが立体的に感じられる、視認性の高い広場空間
※6 エントランス : 周辺から駅の位置が視認でき、人が佇む場と共に、人の動きが立体的に感じられる視認性

の高い空間

方針２ グランドターミナルを一体化して整える

方針５ グランドターミナルに新たな機能を誘導・導入
する空間を創出する

方針３ 人中心の広場とまちに変える

方針１ グランドターミナルとまちを「東西骨格軸」で
つなぐ

方針６ グランドターミナルの各所に人が佇みたくなる
空間とみどりを創る

方針４ グランドターミナルの顔となるプラザ・テラスを
整備する

方針10 新宿全体の挑戦に結び付ける

方針７ 新宿のレガシーを継承しながら、新たな景観を
生み出す

方針９ 次世代の技術導入の可能性に果敢に挑戦する

方針８ 誰もがチャレンジできる環境を用意する

交
流
軸
の

構
築

連
携
空
間
の

創
出

持
続
的
な
発
展
へ
の

挑
戦

新宿グランドターミナルの再整備方針と再編イメージ

新宿の拠点再整備方針の概要
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３．新宿駅直近地区基盤整備の概要
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新宿駅直近地区基盤整備の概要について

新宿駅直近地区の現状 整備の方向性

16

・自動車中心の駅前広場 ・歩行者優先の駅前広場

・移動しにくい歩行者動線
・デッキの新設等による歩行者

ネットワークの拡充

小
田
急
線

ＪＲ

京
王
線

小
田
急
線

丸ノ内線

JR改札

ＪＲ

大江戸線

地上部 地下部

新宿駅西口広場について

IN

OUT

OUT

バス乗降場

【現状】
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京
王
線

小
田
急
線

丸ノ内線

ＪＲ

大江戸線

地上部 地下部

新宿駅西口広場について

JR改札

小
田
急
線

ＪＲ

IN

OUT

OUT

バス乗降場

IN

Ｐ

【現状】
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京
王
線

小
田
急
線

丸ノ内線

ＪＲ

大江戸線

地上部 地下部

新宿駅西口広場について

JR改札

小
田
急
線

ＪＲ

IN

OUT

OUT

バス乗降場

IN

Ｐ

【現状】

人中心の広場に再構成

19

小
田
急
線

ＪＲ

新宿駅西口広場について

地上部

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

Ｐ

〔目的〕

【再整備の方向性】人中心の空間構成

Ｐ

IN OUT
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小
田
急
線

ＪＲ

新宿駅西口広場について

地上部

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

〔目的〕

【再整備の方向性】人中心の空間構成

・ボイド（大穴）を広場の中心に整備し、歩行

者の滞留空間を拡充

Ｐ

IN OUT
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小
田
急
線

ＪＲ

新宿駅西口広場について

地上部

【再整備の方向性】人中心の空間構成

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

〔目的〕

・ボイド（大穴）を広場の中心に整備し、歩行

者の滞留空間を拡充

・バス・タクシー乗り場を再配置し、交通結節

機能を強化

Ｐ

IN OUT
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小
田
急
線

ＪＲ

新宿駅西口広場について

地上部

【再整備の方向性】人中心の空間構成

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

〔目的〕

・建物と一体となった歩行者の滞留空間を

創出

・ボイド（大穴）を広場の中心に整備し、歩行

者の滞留空間を拡充

・バス・タクシー乗り場を再配置し、交通結節

機能を強化

Ｐ

IN OUT
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京
王
線

小
田
急
線

丸ノ内線

ＪＲ

大江戸線

新宿駅西口広場について

地下部

Ｐ

【再整備の方向性】人中心の空間構成

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

〔目的〕

Ｐ
JR改札
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新宿駅西口広場について

地下部

京
王
線

小
田
急
線

丸ノ内線

JR改札

ＪＲ

大江戸線

Ｐ

【再整備の方向性】人中心の空間構成

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

〔目的〕

・ボイド（大穴）を広場の中心に整備し、歩行

者の滞留空間を拡充
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京
王
線

小
田
急
線

丸ノ内線

ＪＲ

大江戸線

新宿駅西口広場について

地下部

Ｐ

・広場から駅（改札）への見通しの確保

【再整備の方向性】人中心の空間構成

JR改札

・駐車場の出入口の再配置し、駅前広場内

への車両の流入を抑制。

〔目的〕

・ボイド（大穴）を広場の中心に整備し、歩行

者の滞留空間を拡充
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新宿駅東口広場について

モア２番街

OUT

角筈ガード
モア４番街

↓ 甲州街道へ

IN

Ｐ

【現状】
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【再整備の方向性】歩行者優先の空間構成

OUT
IN

Ｐ

新宿駅東口広場について

モア２番街

↓ 甲州街道へ

角筈ガード モア４番街

Ｐ

IN
OUT

線路上空デッキ

・車道の一部と駐車場出入口を

線路側へ移設し、歩行者空間を拡大

〔目的〕

〔段階的に進めていくもの〕

・建物と一体となった歩行者空間を創出

・東西自由通路と線路上空デッキの

受入空間など、分かりやすい位置に

縦動線を確保

・荷さばきのため東側の車両動線を

確保

・角筈ガードとの接続部は、

歩行者ネットワークの連続性を確保

28

【現状】

線路上空デッキ・ 嵩上デッキについて

【整備の方向性】歩行者ネットワークの拡充

嵩
上
デ
ッ
キ
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４．都市計画変更素案等の概要

30

Ｐ

新宿駅西口（ 地上一階） の都市計画変更素案概要

4号街路
（ 交通広場）
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新宿駅西口広場

新宿駅西口（ 地上一階） の都市計画変更素案概要

4号街路
（ 交通広場）
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新宿駅西口（ 地下一階） の都市計画変更素案概要

新宿駅西口広場

新宿駅地下通路線

4号街路
（ 交通広場）
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新宿駅中央通路線

西口広場
新宿駅西口広場

34

新宿駅西口（ 地上二階） の都市計画変更素案概要 新宿駅東口の都市計画変更素案概要

新宿駅付近広場第２号

東口広場

補助線街路
第７２号線

新宿区画街路第１号線
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新宿駅中央通路線及び新宿駅地下通路線（ 素案） について

＜新宿駅中央通路線＞ ＜新宿駅地下通路線＞
地上二階

【凡例】

: 立体的な範囲を合わせて定める区域

: 同時決定する都市施設の区域

E ’EF

’F

地下一階

【凡例】

: 立体的な範囲を合わせて定める区域

: 同時決定する都市施設の区域

E
’EF

’F
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新宿駅西口広場（ 素案） について

＜新宿駅西口広場＞

地上二階 地上一階 地下一階

【凡例】

: 立体的な範囲を合わせて定める区域

: 同時決定する都市施設の区域
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新宿駅西口駐車場（ 素案） について

＜新宿駅西口駐車場＞

地下二階

【凡例】

: 都市施設を追加する区域

: 都市施設の区域
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新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

■地区計画の区域
位置: 新宿区新宿三丁目及び西新宿一丁目各地内
面積: 約１０.６ha（Ａ地区: 約７.５ha、B地区: 約３.１ha）

A地区

B地区

A地区

B地区

見通し線
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■地区計画の目標

・東西をつなぐ地下の東西自由通路、線路上空の東西デッキ、南北を

つなぐデッキ及び東西駅前広場等の整備を推進

・本地区内の駅ビル等の更新に合わせて、段階的に地区整備計画を策

定し、新宿グランドターミナルの一体的な再編を誘導

・本地区のまちづくりを契機として、さらなるまちづくりを推進

・新宿駅周辺地域全体として、質の高い国際交流拠点を形成

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

「新宿の拠点再整備方針」等の実現に向けて、地区の将来像を目標・
方針として定めます。

40

■土地利用の方針

・東西のまちをつなぐ歩行者中心の空間を構築

・東西駅前広場を歩行者優先の駅前広場に再構成

・線路上空に公益的な活動交流空間を創出

・賑わい、憩い、安全・安心を生む滞留空間やみどりを重層的に創出

・国際競争力強化に資する商業・業務・観光・娯楽・宿泊・滞在支援・
ＭＩ ＣＥ機能の充実・強化を誘導

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

■地区施設の整備の方針

・新宿グランドターミナルの核となる広場を線路上空に整備

・新宿グランドターミナルの顔となる広場をまちが望める重層的な空間

として駅前広場に面して整備

・歩行者中心のネットワークを構築するため、歩行者デッキ及び通路
を整備

41



■建築物等の整備の方針

・都市環境の強化と国際競争力強化に資する機能の導入

・公共施設の整備や質の高い国際交流拠点の形成に資する街並みの整

備の状況に応じた高度利用を誘導

・質の高い国際交流拠点の形成に資する一定規模以上の建築物を誘導

・駅ビル等の更新においては、260ｍ程度までの高さを可能とし、

西新宿超高層ビル地区と一団となってなだらかな丘状のスカイラ

インを形成

・駅ビル等の更新に合わせて、敷地内に敷地面積の1/10以上の公共

的空間を確保

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について
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■地区施設の配置及び規模

名称: 歩行者デッキ
幅員: 約５ｍ
延⾧: 約１４５ｍ
備考: 交通広場新宿駅西口広

場(地上二階)に接続、
階段及び昇降機を含む

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

地区施設
（歩行者デッキ）
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■建築物等に関する事項（建築物等の用途の制限）

１ 建築してはならない建築物（地区全域）

・性風俗関連特殊営業の用に供するもの
（ソープランド、ラブホテル、アダルトショップ、テレホンクラブなど）

・勝馬投票券発売所、場外車券売場など

２ 容積率が1000%を超える部分は、その１/２以上を国際競争力強
化に資する商業・観光・娯楽・宿泊・滞在支援・ＭＩ ＣＥ
（企業等の会議場、国際会議場、展示場など）機能とする。（Ａ地区のみ）

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

当地区にふさわしい建築物等を誘導します。

44

■建築物等に関する事項（建築物の容積率の最高限度）

新宿駅直近地区土地区画整理事業区域内の敷地について、仮換地指

定前は1000%とする。（A地区のみ）

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

■建築物等に関する事項（建築物の敷地面積の最低限度）

建築物の敷地面積は、2,000㎡以上でなければならない。

45

■建築物等に関する事項
（壁面の位置の制限）

建築物の外壁・柱の面など
は道路境界線から０.３mを
越えて建築してはならない。

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

壁面の位置の制限
46

■建築物等に関する事項
（建築物等の形態又は色彩その他の意匠の制限）

１ 建築物及び工作物の形態、色彩その他の意匠は、街並み形成に
配慮するなど、周辺環境に配慮する。

２ 広場、道路、デッキ及び通路に面する部分は、オープンスペース
やショーウインドウを設置する等、賑わい・憩いの連続性に配慮
する。

３ 屋外広告物は、建築物との一体性、歩行者空間との調和等に配慮
した設置位置、形態、規模及びデザイン等とし、良好な都市景観
の形成に配慮する。

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

47



■方針付図

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

48

新宿駅直近地区 地区計画（ 原案） について

■建築条例による地区計画の実現

建築物に関する事項については、建築基準法第68条の２の規定に
基づく「新宿区地区計画の区域内における建築物の制限に関する条
例」（建築条例）に定めることを検討しています。

※建築条例で定められた建築物に関する事項は建築確認の審査対象
となります。
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西新宿一丁目７ 地区 地区計画（ 原案） について

■地区計画の区域 ※下線部は変更又は追加箇所を示します。

凡例

地区計画区域

地区整備計画区域

削除する区域

西新宿七丁目

西新宿一丁目

新宿三丁目

歌舞伎町
一丁目

変更前 変更後

位置新宿区西新宿一丁目６及び７各地内
新宿区西新宿一丁目及び西新宿七丁
目各地内

面積約２．６ha 約２．４ha

50

■地区計画の目標

・業務・商業に限らず教育・文化交流の賑わいと活力のある市街
地として、新都心にふさわしいまちづくりを進める地区

・駅前の都市計画決定された西口デッキ計画など既存の上位計画
との整合を図りながら、魅力ある複合的な市街地を形成

・業務・商業に限らず教育・文化交流の賑わいと活力のあるまち
づくりを進める地域

・「新宿区都市マスタープラン」や「新宿の拠点再整備方針」な
どの上位計画との整合や周辺のまちづくりとの連続性を図りな
がら、魅力ある複合的な市街地を形成

変
更
前

変
更
後

西新宿一丁目７ 地区 地区計画（ 原案） について

※下線部は変更又は追加箇所を示します。
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■土地利用の方針

・既存の業務・商業機能と教育・文化交流機能の融合した新都心
らしい環境を持った地区を形成

・既存の業務・商業機能と教育・文化交流機能の融合した地区を
形成

変
更
前

変
更
後

西新宿一丁目７ 地区 地区計画（ 原案） について

※下線部は変更又は追加箇所を示します。

52

西新宿一丁目７ 地区 地区計画（ 原案） について

変更前 変更後

地区施設の

整備の方針
（略） （変更なし）

建築物等の

整備の方針
（略） （変更なし）

地
区
整
備
計
画

位置新宿区西新宿一丁目６及び７各地内新宿区西新宿一丁目地内

面積 （略） （変更なし）

地区施設

の配置及

び規模

（略） （変更なし）

建築物等

に関する

事項

（略） （変更なし）

■その他の変更部分 ※下線部は変更又は追加箇所を示します。
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用途地域（ 素案） について

１

１
２

２
１

２

１
２

番
号

変
更
前

商業地域
建蔽率
80%

容積率
1000%

商業地域
建蔽率
80%

容積率
900%

変
更
後

商業地域
建蔽率
80%

容積率
1100%

商業地域
建蔽率
80%

容積率
1100%

面
積

約7.5ha 約24㎡

備
考

容積率
の変更

容積率の
変更

(地形地物
の変更)

１ ２
見通し線
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新宿駅直近地区土地区画整理事業（ 素案） について

名称
新宿駅直近地区
土地区画整理事業

面積約１０．１ha

公
共
施
設
の
配
置

道
路

種
別

名 称

幹線
街路

新宿副都心街路
第1号線

新宿副都心街路
第4号線

区画
街路

新宿区画街路
第1号線

宅地の
整備

新宿駅という立地条件
を考慮し、新宿の都市
再生に資する拠点開発
に相応しい街区を形成
するような整備を行う。
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５．新宿駅直近地区基盤整備イメージ
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新宿駅直近地区基盤整備イメージ

新宿駅西口広場

※この図はイメージであり変更となる場合があります。

＜将来＞

ボイドの整備

・嵩上げデッキの拡張
・南北デッキの新設

青梅街道方面 甲州街道方面

既存デッキ

57

新宿駅直近地区基盤整備イメージ

新宿駅東口広場＜将来＞

（新宿駅東口より歌舞伎町方面を望む）

※この図はイメージであり変更となる場合があります。
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新宿駅直近地区基盤整備イメージ

（ルミネエストから小田急百貨店方面を望む）

線路上空デッキ

※この図はイメージであり変更となる場合があります。
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６．今後のスケジュール

60

今後のスケジュール

【都市計画（素案）】
都市施設・用途地域・土地区画整理事業

【都市計画（原案）】
地区計画

新宿駅直近地区に係る都市計画変更の説明会（東京都・新宿区）

都市計画案の公告・説明会・縦覧・意見書の提出（東京都・新宿区）

新宿区都市計画審議会

建築条例（新宿区）
※新宿駅直近地区のみ

都市計画決定・変更の告示（東京都・新宿区）

東京都都市計画審議会

令和元年７月16日

縦覧期間
７月17日（水）～７月30日（火）
意見書の提出期限
７月18日（木）~８月７日（水）
縦覧場所・意見書の提出先
新宿区新宿駅周辺まちづくり担当課
住所: 新宿区歌舞伎町1-4-1新宿区役所本庁舎７階

都市計画原案の公告・縦覧・
意見書の提出（新宿区）
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皆様のご理解とご協力を
お願いいたします。


