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23.5%
東京都の高齢化率

東京都の高齢化率は、上昇を続けており、令和 6年には、過去最高

の 23.5% となっている。

新宿区ハザードマップ

現在の大都市には様々な社会問題が山積している状態である。高齢化、人口減少、気候変動による災害、都市インフラの

老朽化が深刻化し、都市が変わらなければ行けない「転換期」である。また、再開発事業などにおいてオープンスペース
のあり方は、より一層重要性を増している。

東京という大都市には、守られてきた大規模緑地がある。しかし保存状態が良い場所だけではない。都市化によって元々

持っていた緑地としてのポテンシャルを活かすことができず、街から隠され、取り残されてしまった場所がある。大
都市において不遇な扱いをされてきた緑地に着目し、風景を生き返らせ、大都市において都市の骨格としての緑地の
実現のための空間提案を行うことが今回の提案の目的である。

背景・目的

多様な属性が混ざり合う都市

都立戸山公園

都営戸山ハイツ

住宅街

対象敷地 対象地：都立戸山公園、戸山ハイツ、戸山３丁目の住宅街

対象とする敷地は、東京都新宿区のほぼ中央に位置する

都立戸山公園、都営戸山ハイツ、戸山３丁目の住宅街を
含む敷地である。対象地は、住宅地と都営団地の隙間に
都立公園である戸山公園が整備されている場所であり、

市街地と公園緑地が混ざり合っている場所として見るこ

とができる。都営団地と都市公園は境界が曖昧になって

いるような場所もある。

市街地と公園・緑地が混ざり合っている。

新宿御苑

代々木公園

新宿

新大久保

高田馬場

明治通り

早稲田大学

学習院女子大学

椿山荘神田川

対象敷地

明治神宮外苑

山手線

早稲田大学

対象地の広域的な位置付け
この敷地は、早稲田大学、学習院女子大学などの教育施設が周

辺にあり、学生の街となっている。さらに高田馬場、新大久保、

新宿という商業地域にも近いため、学生などの若者が多く利用

できる立地的ポテンシャルを持っている。

市街地と公園・緑地が混ざり合う場

風景蘇生術風景蘇生術
～戸山公園および戸山ハイツの教育コモンズとしての再編～～戸山公園および戸山ハイツの教育コモンズとしての再編～

大都市東京には、多くの大規模緑地が残されている。一方で、計画上緑地帯の一部になるはずだったが、戦争、都市化によってその運命を絶

たれてきた場所もある。その一つが、対象地である「戸山」である。そこで、「戸山」の歴史と現在の団地の暮らしの記憶を残しながら、都市

に隠された戸山の大規模緑地を、都市を支える場所として再編し、大都市の緑地帯の形成の第一歩となるような蘇生術を施していく。

団地蛇籠

　団地植物園

多世代の交流を産む教育コモンズ

新しい都市の水軸を作り出す池

団地を見守る箱根山

蛇籠に植物が繁茂して馴染んでいく

潜在自然植生を基本とした森



地理院地図 / GSI Maps ｜国土地理院

https://maps.gsi.go.jp/#16/35.703781/139.713500/&base=ort&base _grayscale=1&ls=ort%2C0.16%7Crelief&blend=1&disp=11&lcd=relief&vs=c1g1j0h0k0l0u0t0z0r0s0m0f0

100 m

現在の住宅地の状況

飛地公園・空き地

失われた大規模緑地 水が集まり、流れていた場所

周辺都市から切り離された場所

「都心の限界集落」団地と呼ばれる戸山ハイツ
総戸数３０１９戸で、入居率は約９割。団地のほぼ全体が含まれる新宿区戸山

２丁目の人口は４月１日時点で５３６３人。６５歳以上の割合を示す高齢化率

は５６．４％。孤独死も見られるため、コミュニティの強化も必要になっている。

拡大しようとする緑地

尾張徳川家下屋敷庭園戸山荘

現在の下水道台帳

都市公園区域として都市計画決定された住宅地

都市から取り残されてしまった場所街に対して背を向ける団地

名残を残す蟹川と御泉水

緑地として曖昧な場所

かつて戸山荘には、大きな池が作られており、池作りの際に出た

土を積むことで、現在山手線内最高峰となっている箱根山が作ら

れたと言われている。

東京の現在の地形からも大きな谷地形と山が見られる

かつてこの敷地は、水とともにあった。江戸時代には、尾張徳川家の下屋敷庭園で
ある「戸山荘」に大きな池が作られていた。また、昭和までは、歌舞伎町が水源で
あったり、崖線の湧水が水源だと言われるなど、多くの水源の説がある「蟹川」が
流れていた。この蟹川は、大久保を形作ったと言われる場所である。しかし、現在

は、蟹川が暗渠化され、下水道として名残を残しているのみである。また、池は、

地形としてその名残を残している。「戸山荘」の池を作るために出た土で盛られた

箱根山が池があった証拠である。

対象敷地は、その立地から 1939 年の東京緑地計画以降の東京の大緑地帯を形成することにおいて重要な部分と

して位置付けられてきた。新宿御苑と神田川の水と緑をつなぐ部分となっていた。しかし、その計画は、当時の

東京の財政上の課題や第二次世界大戦後のGHQの指令によってなくなり、敷地の緑地としてのポテンシャルを、

活かすことができなくなってしまった。

巨大な池を持つ大庭園

窪地を作り出した蟹川

戸山幹線

第二戸山幹線

雨水管

蟹川

戸山荘の池

蟹川と戸山荘の池は、現在は、全く残っていないが、確かにこの場所にあった名残は残っている。蟹川は、暗渠化され、

戸山幹線として合流式下水道となっている。戸山荘の池は、大きな谷と箱根山に名残が残っている。

戦後、陸軍用地から住宅街として整備されたこの場所は、周辺住宅地とは、異なる雰囲気である。道路の幅員も大きく、地

形によって明治通りから隠れ、静かな住宅街となっている。

戦後に木造住宅団地として整備され、建て替えによって都市公園である戸山公園と現在
の戸山ハイツが整備された。しかし、周辺エリアと背を向けた形に整備され、谷地形に
よって、都市公園は、都市から隠されてしまった。

陸軍戸山学校

木造住宅団地 戸山ハイツ

建て替え後の戸山ハイツと戸山公園

1873（明治 6）年、尾張藩徳川家の下屋敷跡に「陸軍兵学

寮戸山出張所」が設置され、翌年「陸軍戸山学校」と改称。

ここでは射撃などの訓練が行われた。1945（昭和 20）年、「太

平洋戦争」の終戦により閉校となった。

全国で初めて整備された木造住宅団地。GHQの司令に

よって陸軍用地の敷地の中に作られた。敷地全体を覆い

尽くすように住宅団地が並んでいる。

木造から中高層棟に建て替えらた。団地は、市浦ハウジ

ング&プランニングによって建て替えられ、戸山公園と

の一体化が測られた。

都市公園
都市公園区域内
の住宅街

1896 ～ 1909

1944 年

1957 年

1979 年

迅速測量図における池と蟹川

『尾張大納言殿下屋敷戸山荘全圖』,[1---] [ 写 ]. 国立国会図書館デジタルコレクショ

ン https://dl.ndl.go.jp/pid/9367530 ( 参照 2025-01-17)

出典：国土地理院ウェブサイト (https://mapps.gsi.go.jp/maplibSearch.do#1)

出典：国土地理院ウェブサイト (https://mapps.gsi.go.jp/maplibSearch.do#1)

出典：国土地理院ウェブサイト (https://mapps.gsi.go.jp/maplibSearch.do#1)

出典：国土地理院ウェブサイト (https://mapps.gsi.go.jp/maplibSearch.do#1)

豊かな自然環境が残るものの、そこには、
人の賑わいは感じられず、周辺都市とは
異なる雰囲気が漂っている。

様々な土地利用変遷を経てきた対象敷地。

江戸時代

東京23区凸凹地図　昭文社　2020

環状緑地帯

東京緑地計画

東京防空空地

戦災復興計画

帝都復興計画

計画

復興計画緑地として計画された対象地

事業決定緑地として計画された

復興計画の策定の過程で、公園として提起されたが、

大幅に削減された。

現在 WIRED. “緑化都市” になり損ねた街──「東京の都市計画」135 年の系譜から見えてくること

https://wired.jp/article/vol54-tokyo-as-it-could-have-been/(2024.10.03)

対象地



団地が躯体のみになることで、地形と連続しているように見える。 団地の周りを囲うように立体回廊が作られ、樹冠の上から樹木を見ることができる。

大久保通り

住宅街にできる「小さな森」

多くの人々が集まる芝生広場

様々な生物が集まる水辺

箱根山

箱根山と水辺を一望できる展望台

多世代協働の教育コモンズで属性によらない交流が広がる

徐々に植物によって躯体が覆われていく
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都立戸山高校

東戸山小学校

学習院女子大学

団地の人々が集まる芝生斜面

水辺を見通す視点場

団地跡を形どった低木のガーデン

マスタープラン (1/1000)
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都市

全体構成

100年残る歴史軸 失われた水辺の再生 軸を強化する交流拠点

都市に見捨てられた場所を生き返らせ、都市を支える場所へ

新しい都市軸を作る。次の 100 年後まで残るような軸線としていく。

都市から取り残された団地の軸と重なる部分を解体、減築し、機能転換させていく。団地の高齢者と周辺大学、高校など

の若者のための教育コモンズとして再編し、真ん中を通る 2つの軸によって流れる人を集めていく。

生き返りのための 3つの蘇生術

対象敷地には、この軸線が通り、戸山荘の時代も池としてこのつながりが、作られ、対象地の重要な軸となっ

ていた。一方で現在は、その名残を残しつつも、ほぼ消えてしまい、南北の強いつながりはなくなり、公園も

団地によって南北に分かれているように感じられてしまっている。

対象敷地は、池、蟹川という水が、かつては重要な要素であった。そこで、軸線に沿うように大きな池を作り、水のある

場所として再生し、今後 100 年の都市空間における緑地としていく

次の 100 年の都市のための新しい水軸

3 つの手法が異なるスケールの空間を生まれ変わらせる。

新たな都市の骨格となる３つの軸
人の軸
水の軸
緑の軸

都市の人々の生活の軸として蘇生していく

周辺市街地から緑地が隠れ、都市の裏側となってしまった大規模緑地

「軸」を作ることによって水のつながりなどを復活させ、都市の骨格としていく。街から

閉じてしまった大規模な緑地において南北の大きな抜けを作り、視線を通していく。

1~3 年

３年ポッド苗の作成

緑を広げる「小さな森化」Project 住宅地は、現在都市公園区域に指定されており、飛地公園が点在する。そこで、現在住んでいる住民、一世代のみの居住に限定し、その後は、東京都が優先的に買い取るという

方法をとって、公園化していく。緑地が拡大しようとしている住宅地に対して、潜在自然植生を用いた「小さな森」をこの施設内の園芸活動として作り、徐々に緑地が拡大していく。

歴史の中で、この対象地は、緑地としての機能を失うだけでなく、現代都市

から切り離され、取り残された場所になってしまっている。

都市における植物、水との関係を変える。樹冠の上から森を見る

視点の獲得を行うために、人の居場所であった団地を躯体のみに

して、植物の場所として、植物園や蛇籠としていく。

その場所において、かつて求められた緑地としての機能、つまり都市における

水と緑のつながりを再生、さらに、取り残された団地において高齢者支援を中

心としたキャンパスなどを複合した教育コモンズを作ることで、若者との交流

を作る。今後の都市空間の空間的課題、社会的課題に対するアプローチの第一

歩のような場所になる。

公園を分断するように位置する団地。

大都市の裏という感覚を与える空間

単調な空間となった都市公園と団地

緑（Public) が広がっていく

Private

Public
Adapter

現在 未来

広域のつながりの広がり

水のつながり

緑のつながり

人のつながり

Public な緑が adapter となる教育コモンズを起点として徐々に広がり、周辺の住宅街を巻き込んでいく。

全体が緑地として機能し、さらに周辺の街に広がっていくことができる。

将来の都市の水と緑のつながりによって出来上がる動植物の広がり

カモ トンボ カメ キジバト ヒヨドリ モズ コゲラ スズメ

ムクドリハクセキレイ

周辺の都市空間の様々な属性を取り込み、水、緑、人のつながりを

強化し、波及させていくことができる。

蟹川

戸山荘の池

敷地の形状の特徴と、過去の航空写真、歴史的な要素を用いて、新しい都市軸を作り出し、人々が日常的に緑、水に触れ合えるようにできる

場所とした。さらに軸と重なる団地は、高齢化が進み、周辺の若者の街から切り離されている。そこで、軸を強化するために、他世代の交流

を促す教育コモンズとして転換し、軸を通る人同士と集まる動植物の交流を促していく

周辺 ヒューマンスケール

団地を都市から切り離すのではなく、再び都市を支える場所としていく

Concept

カワセミ

現況

長期的な変化
様々なスケールに広がっていく緑地の１歩目となる

森が団地と住宅地を多い、既存の箱根山と一体となっていく。箱根山から池まで、団地躯体の中に植物が入り込み、シームレスにつながり、人工物

と自然の境界がなくなる。一方で、その中に人々の交流は残る。さらに、住宅地も小さな森が徐々に増えて、戸山公園になっていく。

都市に生息する鳥や虫の通り道となる。

30 年後0年

東京を覆い隠す緑地帯の一つになっていく。

高齢者
周辺大学・高校

都立戸山高校

早稲田大学

学習院女子大学

など

運営主体

東京都・新宿区

周辺小中学校

施設利用者 会社員

居住者

子育て世帯

植物工場

ミュージアム 保育園

高齢者施設合同キャンパス

団地

観光客

教育機関 教育コモンズ

WSなど
の連携

ワークショップやイベントに参加

授業としてワークショップ

などに参加

管理・運営

コワーキングスペースの利用

利用

利用

「小さな森化」Project

住宅地の敷地所有者

運営

敷地の提供

敷地を買い上げる

運営

新宿御苑の池

神田川
椿山荘

属性をつなぐスキーム

都市空間に対する長期的な変化

徐々に森になる住宅街

『宝暦頃戸山御屋敷絵図』, 小沢圭 写 , 明治 21. 国立国会図書館デジタルコレクション 

https://dl.ndl.go.jp/pid/9367529 ( 参照 2025-01-17)

『尾張大納言殿下屋敷戸山荘全圖』,[1---] [ 写 ]. 国立国会図書館デジタル

コレクション https://dl.ndl.go.jp/pid/9367530 ( 参照 2025-01-17)

寛政年間 宝暦年間

30 年

3つの手法によってこの場所の風景が「蘇生される」だけでなく、都市空間に対して新しい風景に転換するための起点となっていく。

徐々に躯体が覆われていく

住宅地に増える小さな森



施設の配置計画について
池を回るように回遊路と回廊を設けている。水を森を行き来することができ、その中で交流が生まれるように滞留のできる場を作っている。回遊路、動線は、団地の配置計画や現況の動線を生かして作られる。

交流施設、高齢者施設は、現在の団地の特徴からこの位置に設置されている。現在の中高層棟の、一階部分には、商店が並んでいる。その現状からこの部分を人が集まる場所であったと考え、施設を設置した。

人の居場所から動植物の居場所へと転換する。
詳細設計　都営戸山ハイツ
新しい拠点となる建築を作り、多世代の交流拠点となる

教育コモンズとする。団地は、人の居場所から動植物の

居場所として解体、減築を行なっていく。この場所で、

人々は、徐々に覆われていく団地躯体を見ながら、交流

を広げる。人同士だけではなく、動植物との交流も行い、

今までの都市空間にはない、新しい緑地となっていく。

詳細平面図

訪れた人々は多様なアクティビティを行うことができる。

詳細平面図 (1/500)

植物園

植物園

植物園

展望台

展望台

展望台

団地蛇籠

団地蛇籠

団地蛇籠

合同キャンパス 保育園

高齢者施設

苗を作る植物工

回廊

ゾーニング
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植物園展望台

教育コモンズ 団地蛇籠

回廊から水辺をみる

団地蛇籠

コンクリートガラの間
から植物が生える

休憩・交流・展示スペース

立体回廊

団地を飲み込む森

水辺へと誘うプロムナード

エントランス

エントランス

エントランス

地域参加型の大学の講義を行う空間

池の上を歩く遊歩道

水と緑と触れ合う回廊

箱根山



団地蛇籠 団地植物園池森交流施設 池 museum森 団地蛇籠

団地植物園回廊展望台団地蛇籠

雨水の循環と池の水の循環団地を伝って落ちる雨水 箱根山から表面を流れる雨水

水質浄化草本類

雨水管と合流し、神田川へ

池 回廊展望台

ヤマガラ

水生植物 シラカシ、スダジイ、タブの木、エゴノキ、キンモクセイ ,
ツツジ

シラカシ、スダジイ、タブの木

ジショウガラ、コゲラ

トンボ、ニホンアマガエルなど水辺を好む生物

水辺の野鳥

ヨシ、カキツバタ、花菖蒲など

カワセミ、コガモ カントウタンポポ

キジバト、シロバラ

ヒヨドリ、百舌鳥

ウグイス、メジロ

箱根山
水辺には、動植物と人々が集まる

タマムシ ニホンカナヘビ

潜在自然植生を基本とした森

多様な動植物の居場所になる 訪れた人々は、回廊や団地躯体の中から様々な動植物を見ることができる。さらに、都市の野鳥、虫の通り道になっていく。

生活を支える基盤から今後の都市を支える基盤へ転換する。

既存団地
壁や床などの廃材 既存団地構造体

減築、解体で出た団地のコンクリートの再利用

基礎のみ残す。
砕いてガラとして再利用

団地を躯体のみ残し、人の居場所から植物の居場所に転用する。躯体は、対象敷地の地形に沿って変形させ
る。池にかかる部分は、解体し、視線が通るようにしている。また、その躯体の周りに立体的な遊歩道を設
けて、団地の上に登りながら、植物園として団地の中に生えている植物を見て回ることができる。

蛇籠は、団地の基礎を残して作られる。基礎の下を池の水が通

り、コンクリートガラを用いた蛇籠の中に植物が出現し、独特

な風景を作り出す。

施設、池、蛇籠、回廊、植物園、山という多様なシークエンスを作り出すデザインがされている。ここをおとづれる人々は、移り変わる風景を楽しみながら、施設や回廊において、交流が行われる。

多様なシークエンスを作り出す断面構成

設計手法

現況の団地動線

現況の団地動線計画にならった新しい動線計画と施設の配置計画を行なっている。南面並行配置の団地動線を無くさずに、団地らしさを残したデザインを

行っている。

動線計画

水循環
豪雨時には、雨水を貯める調整池となる。箱根山や団地躯体を流れてくる雨水を受け止め、少しづつ神田川に流す。そ

の池の水は、水辺に育つ水質浄化機能を持つ水草によって水質が保たれる。

計画動線

団地蛇籠

教育コモンズでは、ポッド苗を高齢者と若者が一緒に作り、植えていく。

回廊から水辺、教育コモンズを望む。

植物が団地を飲み込むように繁茂していく。

団地を減築、解体した際に出た建築廃材を対象地の中で再利用することで、工事による環境負荷を抑える

A A’

B B’

C C’

D D’



ヒヨドリ、百舌鳥


