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都市計画決定に係る理由書（景観地区）

１．案件名

倶知安準都市計画景観地区の決定（倶知安町決定）

２．決定の目的

羊蹄山・ニセコ連山の眺望や田園風景、尻別川流域の自然景観など、倶知安の持つ美しい風景を無

秩序な開発を防止しつつ守り育てることにより、夏場の緑豊かな眺望景観や冬場の美しい雪景色にも

配慮した街並み形成を図り、次世代に良好な自然景観と環境を引き継いでいくことを目標として景観

地区を決定する。

３．決定内容

（１）地区別景観形成方針

地 区 景 観 形 成 方 針

センタービ

レッジ地区

古くからヒラフスキー場の中心として、宿泊施設や商業施設が集積した地区

である。

ホテル、コンドミニアム等の中規模程度の建築物が建築可能な地区として位

置づけ、自然景観に配慮した良好な街並み形成を目指す。

山田Ⅱ地区 ヒラフスキー場の中心地に隣接し、今後開発圧力が高まることが予想される

地区である。

宿泊施設をはじめとする比較的中規模な建築物が建築可能な地区として位

置づけ、羊蹄山の眺望に配慮した良好な景観形成を目指す。

大沢川沿い

地区

ヒラフスキー場の中心地に隣接し、今後開発圧力が高まることが予想される

地区である。

宿泊施設をはじめとする比較的中規模な建築物が建築可能な地区として位

置づけ、羊蹄山の眺望に配慮した良好な景観形成を目指す。

樺山地区 豊かな田園風景が広がり、今後道道沿いを中心に開発圧力が高まることが予

想される地区である。

羊蹄山の眺望、田園風景と調和した低層建築物で構成される景観形成を目指

す。

山田Ⅰ地区 ヒラフスキー場に近接し、低層ペンションや別荘が建ち並んでいる地区であ

る。

羊蹄山の眺望が確保できる良好な景観形成が図られており、今後とも羊蹄山

の眺望を財産とした、良好な街並み形成を目指す。

ペンション

ビレッジ地

区

古くから開発され、小規模建築物が小敷地のなかに密集しており、用途も住

宅・別荘・飲食店など商業と住居系が混在している地区である。

小規模建築物の構成による、冬場の美しい雪景色にも配慮した街並み形成を

目指す。

羊蹄の里地

区

樹木が充分確保され整然とした敷地内に、自然に埋もれる形で、低層ペンシ

ョン、住宅・別荘が建ち並ぶ地区である。

今後とも、樹木に埋もれ自然に溶け込む低層住宅・別荘地地区としての街並

み形成を目指す。

双子山地区 道道を境に山側斜面と谷側斜面で構成され、低層建築物が建ち並ぶ地区であ

る。

自然に埋もれる形で、夏場の自然景観と、冬場の雪景色にも配慮した、低層

建築物で構成される良好な街並み形成を目指す。
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（２）決定方針

①建築物の形態意匠の制限

自然環境に調和し、眺望豊かな景観環境を保全するために、外観の色彩及び意匠の制限を設定

する。

②建築物の高さの最高限度

ヒラフスキー場に隣接する自然公園地域内に規定されている、自然公園法に基づく建築物の高

さの考え方を踏襲し、景観眺望に配慮し自然に埋もれる形の街並み形成を図るために、建築物の

高さの最高限度を設定する。また、「倶知安の美しい風景を守り育てる要綱」に規定する地区別

の最高高さを準用する。

③壁面の位置の制限

夏の緑と冬の雪景色に配慮し、四季を通した良好な街並み形成を図るために、建築物の規模等

に応じた前面道路境界線からの後退距離、及び建築物の高さ等に応じた隣地境界線からの後退距

離を設定する。

④建築物の敷地面積の最低限度

建物敷地が細分化され密集化することによる弊害を防止し、良好な空間を確保した街並み形成

を図るために、建築物の敷地面積の最低限度を設定する。

東岩尾別地

区

国道５号から、花園・ヒラフスキー場への玄関口となっており、住宅と事業

所が混在する地区である。

花園・ヒラフスキー場への玄関口として、良好な街並み形成を目指す。

西岩尾別・

旭・花園地区

今後開発圧力が高まることが予想される地区である。

豊かな自然と共生した眺望豊かな地区であり、将来的にも自然と調和し、眺

望に配慮した低層建築物で構成される良好な景観形成を目指す。

ノースヒル

ズ地区

自然に埋もれる形で、広い敷地面積のなかに別荘など小規模建築物が建ち並

ぶ地区である。

今後とも、自然と調和したゆったりとした空間のなかに、低層建築物で構成

される別荘・住宅地としての環境を保全する。

花園ビレッ

ジ地区

自然公園に隣接し、一部花園スキー場として使用されている地区である。

自然公園、環境保全や景観に配慮したなかで、大規模建築物が建築可能なス

キー場リゾート地として良好な景観形成を目指す。
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倶知安町準都市計画景観地区・各地区別規制一覧

（形態意匠の制限）

（外観の色彩） ※各地区共通

１ 建築物の屋根及び外壁の色彩は、マンセル表色系において下表のとおりとする。ただし、次の

各号のいずれかに該当する部分については、この限りではない。なお、色相、明度及び彩度の色

彩に関する表示については、日本工業規格Ｚ８７２１に定められた規格とする。

２ 建築物に付属する塀やフェンス等は、建築物と調和し彩度を低くする。

３ 景観法第６９条第２項の規定により前２項の規定の適用を受けない建築物について増築をす

る場合においては、同法同条第３項第２号の規定にかかわらず、当該増築をする部分以外の部分

に対しては前２項の規定は適用しない。

○屋根色

○外壁色

（外観の意匠）

○各地区共通

１ 建築物に附属する車庫及びごみ置場等を設置する場合は、建築物と調和した意匠とする。

２ 屋外に設置される電気設備及び機械（空調）設備は建築物と一体となった意匠とし、灯油タン

ク、プロパン庫、エアコンの室外機等は道路から直接見えない位置とするか、建築物と調和した

意匠とする。

３ 景観法第６９条第２項の規定により前２項の規定の適用を受けない建築物について増築をす

る場合においては、同法同条第３項第２号の規定にかかわらず、当該増築をする部分以外の部分

に対しては前２項の規定は適用しない。

○山田Ⅰ地区、羊蹄の里地区、ノースヒルズ地区

１ 建築物の屋根は、勾配を３寸以上とする。なお、平屋の建築物で各敷地境界から６ｍ以上の離

れを確保し植樹等がされる場合は、この限りではない。

※ 「なお、～」については山田Ⅰ地区のみ適用

色 相 明 度 彩 度

Ｒ（赤） ６以下 ８以下

ＹＲ（黄赤）、Ｇ（緑）、Ｂ（青） ６以下 ６以下

Ｙ（黄）、ＧＹ（黄緑）、ＢＧ（青緑）、
ＰＢ（青紫）、Ｐ（紫）、ＲＰ（赤紫）

６以下 ２以下

Ｎ（無彩色） ４以上７．５以下

色 相 明 度 彩 度

Ｒ（赤） ４以上８以下 ８以下

ＹＲ（黄赤）、Ｙ（黄） ４以上７．５以下 ６以下

ＧＹ（黄緑）、Ｇ（緑）、ＢＧ（青緑）、
Ｂ（青）、ＰＢ（青紫）、Ｐ（紫）、ＲＰ（赤紫）

６以下 ２以下

Ｎ（無彩色） ４以上７．５以下
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（建蔽率・容積率・各斜線制限）

建蔽率（％） 容積率（％）
道路斜線制限

（勾配）

隣地斜線制限

（勾配）

東岩尾別地区 40 200 （1.5） 20ｍ（1.25）

西岩尾別・旭・花園地区 40 200 （1.5） 20ｍ（1.25）

ノースヒルズ地区 30 100 （1.5） 20ｍ（1.25）

花園ビレッジ地区 40 300 （1.5） 20ｍ（1.25）

センタービレッジ地区 40 300 （1.5） 20ｍ（1.25）

山田Ⅱ地区 40 300 （1.5） 20ｍ（1.25）

大沢川沿い地区 40 300 （1.5） 20ｍ（1.25）

樺山地区 40 200 （1.5） 20ｍ（1.25）

山田Ⅰ地区 40 200 （1.5） 20ｍ（1.25）

ペンションビレッジ地区 50 200 （1.5） 20ｍ（1.25）

羊蹄の里地区 30 100 （1.5） 20ｍ（1.25）

双子山地区 40 200 （1.5） 20ｍ（1.25）
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（最高高さの限度・最低敷地面積）

最高高さの限度
最低敷地面積（ｍ）

（ｍ） 軒高（ｍ）

東岩尾別地区 16 ― 330

西岩尾別・旭・花園地区 13 ― 330

ノースヒルズ地区 13 9 1,000

花園ビレッジ地区 ― ― 1,000

センタービレッジ地区 16（22） ― ―

山田Ⅱ地区 16（22） ― 500

大沢川沿い地区 16（22） ― 500

樺山地区 13 ― 330

山田Ⅰ地区 13 ― 330

ペンションビレッジ地区 13 ― ―

羊蹄の里地区 13 9 330

双子山地区 13 ― 330
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（ 後 退 距 離 ）

※1 S は建築面積を表わす。

※2 2ｍと H/3.5×0.5ｍ（Hは壁面の地盤面と接する位置のうち、最も低い位置からの高さ。）と比較

して大きい方を採用する。

※3 10 センチ単位に切り上げる。

前面道路
隣地境界

一般道路 道道

東岩尾別地区

200 ㎡＞S ※1 2ｍ以上
道道一律

４ｍ以上

4ｍ以上
※2 2.0ｍと 3.5ｍ毎に 0.5ｍ加

算した場合を比較した数値以上

（※3端数については直線補完）
200 ㎡≦S≦700 ㎡ 4ｍ以上 4ｍ以上

700 ㎡≦S 6ｍ以上 6ｍ以上

西岩尾別・旭・

花園地区

200 ㎡＞S 2ｍ以上
道道一律

４ｍ以上

4ｍ以上
1.5ｍ以上 高さ＜7ｍ

200 ㎡≦S≦700 ㎡ 4ｍ以上 4ｍ以上

700 ㎡≦S 6ｍ以上 6ｍ以上 2.0ｍ以上 高さ≧７ｍ

ノースヒルズ地区
道路（巾 24ｍ道路） 10ｍ以上

― 5ｍ以上
その他道路 5ｍ以上

花園ビレッジ地区 6ｍ以上
※2 2.0ｍと 3.5ｍ毎に0.5ｍ加

算した場合を比較した数値以上

（※3端数については直線補完）

センター

ビレッジ地区

200 ㎡＞S 2ｍ以上
道道一律

４ｍ以上

4ｍ以上
※2 2.0ｍと 3.5ｍ毎に 0.5ｍ加

算した場合を比較した数値以上

（※3端数については直線補完）
200 ㎡≦S≦700 ㎡ 4ｍ以上 4ｍ以上

700 ㎡≦S 6ｍ以上 6ｍ以上

山田Ⅱ地区 6ｍ以上
※2 2.0ｍと 3.5ｍ毎に 0.5ｍ加

算した場合を比較した数値以上

（※3端数については直線補完）

大沢川沿い地区 6ｍ以上
※2 2.0ｍと 3.5ｍ毎に 0.5ｍ加

算した場合を比較した数値以上

（※3端数については直線補完）

樺山地区

200 ㎡＞S 2ｍ以上
道道一律

４ｍ以上

4ｍ以上
1.5ｍ以上 高さ＜7ｍ

200 ㎡≦S≦700 ㎡ 4ｍ以上 4ｍ以上

700 ㎡≦S 6ｍ以上 6ｍ以上 2.0ｍ以上 高さ≧7ｍ

山田Ⅰ地区 5ｍ以上（角地の場合他方の道路から 3ｍ以上）
1.5ｍ以上 高さ＜7ｍ

2.0ｍ以上 高さ≧7ｍ

ペンション

ビレッジ地区

200 ㎡＞S 2ｍ以上
1.5ｍ以上 高さ＜7ｍ

200 ㎡≦S≦700 ㎡ 4ｍ以上

700 ㎡≦S 6ｍ以上 2.0ｍ以上 高さ≧7ｍ

羊蹄の里地区 5ｍ以上（角地の場合他方の道路から 3ｍ以上）
1.5ｍ以上 高さ＜7ｍ

2.0ｍ以上 高さ≧7ｍ

双子山地区

200 ㎡＞S 2ｍ以上
道道一律

４ｍ以上

4ｍ以上
1.5ｍ以上 高さ＜7ｍ

200 ㎡≦S≦700 ㎡ 4ｍ以上 4ｍ以上

700 ㎡≦S 6ｍ以上 6ｍ以上 2.0ｍ以上 高さ≧7ｍ








