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第４回 倶知安町景観計画・緑の基本計画 景観地区部会

議事概要

◎日 時 令和２年１２月２２日（火） 午後２時００分～午後４時３０分

◎場 所 ホテルニセコアルペン２階 シュプール

◎出席者 部会委員：笠間部会長部会長、山田委員委員、大久保委員委員、沼田委員委員

※欠席 ロス委員、ベン委員、斎藤委員

事務局：まちづくり新幹線課 遠藤景観室長、星加係長景観係長、八田主事、傳法係長、田

中主事

コンサルタント会社：㈱KITABA 百瀬、松田

１．開会

２．意見交換

（１）土地利用のゾーニングイメージについて

（事務局）

・観光地マスタープランにおける開発容量の考え方、これまでの部会の意見にもあった、土地利用が進ん

でいるエリアでの緑の確保、まだ開発されていないエリアでの自然環境の保全に関する意見などを踏

まえ、ゾーニングイメージを作成してみた。

・このゾーニングイメージやゾーニングにもとづく規制手法の資料については、これから議論をいただ

くためにこのような少し具体のイメージを示す必要があって作成したものであり、これありきで整理

するものではないことは理解いただきたい。

（笠間部会長）

・ゾーニングの考え方がどうか、それぞれのエリアの建築物の容積率等のルールがどうかについて話し

ていきたい。

・今までの景観地区が町目や河川の境で区切っていたので、現状に合わせてゾーニングを引き直すのは

大きな改革である。望ましい方法であると思う。

・資料 1-1 のピンクのゾーンはスキー場の足元のところで、大きな異論はないかと思う。オレンジのゾ

ーンのモデルは泉郷のような土地にゆとりがあり、ミッドタウンニセコのような大きくても 2～3階建

ての規模のゾーンかと思う。ノースヒルズはみどりのゾーンに入っているが、土地利用的には無色のゾ
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ーンに入るものかと思う。用途的な問題はありつつも、無色のゾーンで開発を認めていくのであれば、

ノースヒルズはモデルとなるのか。それともノースヒルズは緑で、ノースヒルズよりも確認申請上はホ

テル・旅館があったので、必ずしも住宅だけでないと考えられる。

（星加係長）

・開発行為として出てくるものはノースヒルズと同様程度のもの、開発行為の面的なもの、それよりも厳

しいものが出てくるかもしれない。

（笠間部会長）

・ピンク、オレンジ、緑、無地のゾーンで考えている。

・花園の緑と無地の南北のラインはどのように決めるのか。

（星加係長）

・町道から南のところは農振農用地の境であり、上の方については今の開発の動向などを踏まえた中で

考えていきたい。

・今緑に入れている部分はすでに開発許可があったり、メディアを通して開発していくことが明らかに

なっているものを含めている。

（笠間部会長）

・ある程度まとまりをもった単位でエリアを捉えたときに、開発行為が起きつつあるので、ある程度は許

していこうかというのが緑のゾーンのイメージか。

（星加係長）

・宿泊形態が滞在型であり、基本的には低密度で自然環境の保全ではあるけれども、宿泊は許容する判断

である。

（笠間部会長）

・山田Ⅱ地区と大沢川沿い地区は、一気に緑までダウンする。現状を見るとそれも妥当かと思う。

（山田委員）

・ピンク、オレンジ、緑以外のところには宿泊施設は基本的に建てられないということか。

（星加係長）

・そのように考えてみた。ここの扱いが技術的にどのようになるかということを確認したい。特定用途制

限地域では、「町長の特例」もあることから、個別案件として宿泊施設を認めることも可能ではないか

と思っている。認める際は、周辺環境と調和しているかを都市計画審議会の諮問を受けるため、既存の

ものは審査基準などで確保できるようなところを考えておくべきである。厳しいルールを設定してお

いて、但し書きで救うという考えもある。

・旅館、ホテルの床面積をある程度は認めるような運用も可能と思う

（大久保委員）

・自分のイメージとしては、今までの地区があって、現状カバーされていない地区についてはなんらかの

ルールが必要ではないかと考えていた。提案のゾーニングについては賛成か反対かと言うと、反対であ

る。

・理由としては、ニセコひらふを中心に近くで開発していたが、どんどん広がいった。そのため現在網が

かかっていないところは網をかける必要があるという考えが前提としてある。その中で建てたものが

再開発になっていくため、スキー場から離れたところは、新規でやるのは厳しいけれど、スキー場周辺
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はリニューアルして良い形にしてもらうことが条件である。新しいゾーニングだけでいうと、事業する

人からすると、どっちに対しても厳しくなってしまう。古いものをリノベーションするにしてもボリュ

ームダウンさせられてしまうし、郊外にといってもあまりできない。だったらニセコ町に行ってしまう

のではないか。

・森林農地保全エリアの概念はとてもいいと思う。これを既存の「～～地区」として網がかけられている

以外の部分に一気に網をかけていく。尻別川から羊蹄山の間の５号線が外国人に買われている。川をま

たいで国立公園までの間は何かしらの保全エリア的な網をかけた方がエリア全体としてはよいと思う。

・古い建物は築 17～18 年になるが、新しい条例やルールがあと 2年後とかに設定されたとき、新しいル

ールをもとに再開発がされること考えると、全体として魅力がないのであれば単純に継続が難しいの

ではないか。

・個人的な考えとしては、将来までクオリティーをコントロールしやすいという点では、エリア全体に

35,000 ベッドくらいの天井を作った方が良いのではないかと考えている。開発エリアが無尽蔵に広が

らないように、投資家、観光客への魅力を維持してもらう見せ方が必要だと思う。

・準都市の赤枠の中で農地を持っている人たちは、計画的に農業委員会に相談して売るように動いてい

る人が多い。将来厳しいルールになるなら、売らないで農地として貸し出すようなことも考え始めるの

ではないか。エリア全体として景観を守ろうとしていることが分かる見せ方が良いと思う。

・建蔽率や容積率を、この数字をいじるのはなかなか難しいかと思う。当時も反社会的な人たちが自分の

土地利益が下がってしまうという意見もあった。数字をさらにきつくするのは、いばらの道かと思う。

・建蔽率や容積率の数字を変えないまま、付帯情報として雪や駐車場の問題をクリアできるかどうか、建

て主の管理運営方法のルールを厳しくすれば、必然的に図面上は建てられても実際に協議したうえで

認められない、ということが可能にすればいいのではないか。新しい景観づくりの運用方法として強め

の文言を入れるとよいのではないか。

（笠間部会長）

・全国的に地方都市と呼ばれるところの富山県、石川県などは、郊外の住宅団地に人が住むようになり、

中心市街地がもぬけの殻になる動きがある。一方で人がどんどん外に住むようになり、水道や道路のイ

ンフラが広がり、維持管理が大変になっている。このままの暮らし方では 50 年後、100 年後無理なの

で、まちなかに人を戻すような考え方を進めている。郊外に建物をつくるルールは厳しめにし、一方で、

まちの中に建てようとすると安くなるなどで誘導している。

・リゾートのエリアが広がっているなかで、広がりを中心に戻すことを考えるなら、周辺のルールをきつ

くする代わりに、中心を緩くするか、ある程度現状通りにすることで、中心の方に誘導する方法も考え

られる。

・センタービレッジ地区やペンションビレッジ地区などが過密になってしまっているので、兼ね合いが

難しい。容積率・建蔽率をいじるということでは、一度決めた都市計画のルールを変更するのはハード

ルが高い。新しく緑地のルールを入れる、駐車場のルールを入れる、などが入ってくるのは良いが、50

を 40 にするなど数字を変更することは厳しいと思う。それ以外の方法でコントロールすることも考え

ていくべきである。

・ペンションビレッジ地区もすでに不動産を持っている人がいて、駐車場や緑化不足の問題については、

地域ぐるみで考えて解決していかなくてはいけない問題でもある。都市計画的な制限だけでなく、地域
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の方と話す中で考えていかなくてはいけない。

（山田委員）

・ペンションビレッジが一番気になるところである。

・40 年くらいたっているところもあり、建て替えの時期になってきている。それに対してどうするべき

かを考えていかなくてはいけない。

（大久保委員）

・結果的にルールは厳しくなった方がよいと思うが、新しいイメージの建蔽率・容積率に数字を一気に変

えるのではなく、外堀を埋めるようなルールを設け、「結果的にこうなってしまう」というようなやり

方のイメージである。

（山田委員）

・山田地区と岩尾別周辺がくっつくであろうという意見もあった。既に温泉を掘る工事も進んでいる。

・NOASK 周辺の丘となっているところで何か開発をしているように見える。冬でも作業車があがってきて

いる。思い切ってオレンジをつなげても良いのではないか。

・昔、東急が開発した 100 坪程度だったところは、そろそろ開発が始まるのではないか。

（大久保委員）

・今までの地区以外のところは基本こうなります、という見せ方が分かりやすい。

（山田委員）

・「準都市ではなく、低密度というエリア」になっていると最初から謳っていた方がいいように思う。

（大久保委員）

・今までは準都市の計画内に入っていても大きなルールがなかった場所の人に対して、きちんと「自分た

ちの土地に対してもルールがかかっている」と理解してもらうことが大切である。ゾーンを広げても、

開発を追いかけているだけで、先行して網をかけるようなものにはなっていない。

（沼田委員）

・用途については、宿泊規制などは網をかけつつ、ピンクの部分は公開空地を設定したときの容積率の緩

和などを落とし込んでいくようなイメージか。

（大久保委員）

・例えば、今までの地区設定以外のところでは「一施設当たり宿泊は 20名まで」とするなど、小さいも

のしか建てられないようにすれば、結果的に保全エリアでやりたいことに導かれていくのではないか。

ホテルを建てたいという人に買ってもらおうというマインドがなくなる。

・パノラマを越えて５号線までの農地は農業委員会に農振を外すように要望も出ている。高層ホテルが

建てられるボリューム計算もされている。将来的に準都市、都市計画のはざまでホテルが建てられるよ

うな可能性も大きい。尻別川沿いの崖地は外国人に買われている。個人的な仕事として聞くとエキサイ

ティングな開発であるが、景観を考えたときに心苦しい。

（星加係長）

・開発のにじみ出しが想定されることから、準都市計画の拡大を検討している。検討のおおよその範囲は

別に示しているが、国道 5号沿道を中心軸と捉えて、その左右の土地利用をコントロールしていきた

い。範囲についてもう少し精度が高まれば地域にも話をしていくことを考えている。

・国立公園に接している羊蹄山のふもとなどは、いわゆる「森林・農地保全エリア」をイメージすること



5

にると考えられる。国道 5号沿道はある程度許容しつつ、農地や森林となっているところの保全を柱

として整理していきたい。

・景観地区内においてもスプロール化が進んでいることもあるので、色がついていないところについて

も保全を進め、真ん中に集めていくような誘導をしていきたいと考えている。このあたりの考え方につ

いては、次回提案させていただきたい。

（笠間部会長）

・開発がこれから及んでくる箇所であると思うので、準都市計画等でコントロールが必要とは思う。一方

で、ニセコアンヌプリを眺望する魅力的な場所でもあるので、魅力的な開発とのバランスを考えていく

べきと思う。そのような点で、緑と無色の間は適宜考えるべし、ということかと思う。

・東尾岩尾別のオレンジは市街地から伸びてきているイメージなのか。

（星加係長）

・もともとまちがあったというわけではないが、ある程度住宅や小さな店舗が見られたところである。既

成市街地とまでは言えないが、住宅としてまとまりのある部分である。リゾートと言えるかというと難

しいが、現状から整理するとこうなるかと思う。

（沼田委員）

・現状の景観地区内の無地の部分が開発で広がってほしくないところを、イメージ的には特定用途制限

のホテルを規制する場所＝倶知安町の市街化調整区域というようなイメージとなるかと思う。土地を

持っている人からするとそのほうがわかりやすい。

・ホテルや旅館を規制することが、市街化調整区域のように他の用途であれば問題ないようにするのか。

民泊規制も同時に考える必要がある。

（笠間部会長）

・都市計画区域と市街化調整区域で二つの区分で分けるというのが難しい。

・都市計画区域と市街化調整区域を検討した都市計画の専門家も、もともとは 4つくらいに分けたかっ

たが、一本の線を決めるだけでも非常に大変で、2つになってしまったと聞いた。

・コントロールしていきたいエリアとして、無地やみどりのところを考えているが、かと言って市街化調

整区域にするわけにもいかないので悩ましい。

（星加係長）

・ゾーニングは、まちとしての第一段階の意思表示と捉えている。例えば、今回のような 4つの考え方を

示し、そこから具体的に考えていくこととする。まずは、キャパシティーコントロールや自然環境の保

全の考えを踏まえた集積・保全などのゾーニングとその名称を付けてまちの意思を示していきたい。

・保全していきたいが、ある程度の土地利用も可能であるは良いというようなメッセージも合わせて示

すことができればと思う。ますゾーニングをイメージし、そこから具体的な地域分けやルールを整備し

ていきたい。

（笠間部会長）

・オレンジの部分が、東岩尾別の市街地の住居寄りのものが延びてきているところや、ペンションビレッ

ジ地区のように密度が高くなっているところや、あるいは、羊蹄の里や、泉郷、山田の交差点辺りがす

べて同じ色になっているのが気持ち悪い気がするが、いかがか。

（山田委員）
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・すでに羊蹄の里には宿泊施設が５件ほどできている。手遅れかと思う。

・セットバックや隣地との問題については、我が家の隣に一軒家がある。最初はスペースがあり、自分の

スペースを通って除雪をしていたが、ルールぎりぎりまで増築していたため、隣の自分の土地を通らな

いと除雪ができなくなった。隣地との線が 1.５ｍだと増築した部分でギリギリである。除雪はできな

い。

・駐車場のスペースはベッド数に合わせて大きさを決めてはどうか。細かい規定も入れていけば、建蔽率

などを変えなくても制限できるのではないか。

（大久保委員）

・保健所の規定で、宿泊施設では宿泊者の人数ごとに段階がある。民泊も含め、人数の段階に合わせ、駐

車場の数を決めていけばいいのではないか。新規であっても建て直しであっても、そのルールを守れれ

ば、結果的に建蔽率・容積率が抑制できるという形が美しいと思う。建築する側もオーナーも、ひいて

は隣地の方も、冬場のストレスが減る。冬のストレスを減らせば、夏場の運営にも良い影響がある。

・そのように他のルールとの適合性も考えると、合わせ技でやれるとよい。

（星加係長）

・景観地区で定めているルールはこのままの状態で、緑化や駐車場の確保、堆雪スペースなどは自己の敷

地で完結してもらうようにやってもらうということか。例えば、ペンションビレッジ地区は最低敷地面

積はないが、他のもので必要なら確保してくださいというルール建てとなるかと思う。

・法令委任に基づく条例であれば強制力はあるが、独自条例による制限であれば強制力までは持たせら

れない。景観法に基づく景観計画の届出対象行為に緑化のルールを入れることが可能かもしれないが、

駐車場や堆雪スペースはどこまでできるのか。

・緑化にしても、景観計画に基づく場合は、届出対象行為なので、勧告にとどまってしまう。独自でやる

となると公表などのしくみも考えられるが。今後の手法としては、協議の場や調整の場、地域と話し合

いができる場を設けて、うまく地域と関わり合いながら長く付き合っていけるような仕組みが必要か

と思う。

（山田委員）

・大久保委員と一緒に視察で軽井沢に行ったが、ほとんど条例をつくっていた。

・倶知安町でも条例は必要と思うが、こちらのオーナーが他都市と同様に対応してくれるかは、少し心配

である。

（大久保委員）

・10 年前とは状況が変わっており、SNS が発達している中で、企業のイメージづくりというのは大切で

あるので、以前よりは協力的な姿勢を得られるのではないか。

・新しい人たちに対しても、今事業している人たちに対しても、景観に対する理解を深めてもらえれば、

管理している事業者にとっても、次のフェーズに行くことをわかってもらえると思う。

（笠間部会長）

・ペンションビレッジ地区については過密の問題がある。駐車場・堆雪スペース・樹木を全て確保しよう

とするとどうにもならない。どうにか考えていかなくてはならない、大きな問題を抱えたエリアであ

る。最低敷地面積を決めるなどの方向で解決策を決めていかなくてはいけない。

・センタービレッジからひらふの交差点と十字街の周辺は、一階の使い方をどうしていくかが論点であ
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る。カフェやレストラン、ショップなどを誘導していきたいが、一方で利益を考えると難しい。オープ

ンスペースや広場が無いことがひらふ坂を中心としたエリアの課題である。

・オレンジで塗っているペンションビレッジ地区を抜いたところは、特に意見はなかった。ここが、泉郷

などをモデルにルールが考えられれば良いと思う。

・保全エリアは、森林法の 1ヘクタール以上の森林地域では残置森林を残す、などのルールは悪くない。

一方で、1ヘクタール未満にすれば適用されない、農地では適用されないなど、同等のルールをそれ以

外の開発や建築にも実現できればいいという意見があった。

・みんなの理想像はある程度一致している。実現方法を考えていく必要がある。

（星加係長）

・景観地区のルールは基本的にはこのままで、という旨の話があったが、そう考えたときに、山田Ⅱ地区

や大沢川沿い地区では、まだ未利用の状態であり、かつ高さや容積率を高く設定しているが、ここをど

のようにするか。ある程度メリハリをつけた方がよいのか。

（沼田委員）

・過去の経緯によりゆるいままになってしまっているが、本来であれば抑えるべきと思う。

（笠間部会長）

・自分もそう思う。せめてペンションビレッジくらいまでに落としていくことも考えられる。

・その 2地区については、検討の余地がある。さすがにセンタービレッジと同じ基準は不釣り合いでは

ないか。

（星加係長）

・こういったような場所に対しても、容積率などのボリューム感はあまり意識しないでよいのか。

（大久保委員）

・今、森林に見えているところはなるべく残したいという考えで保全エリアを決められたのか。

・サンスポーツランドくっちゃんの横やペンションビレッジ地区から比羅夫駅まで行く周辺は外国人が

多く土地を持っている。現状、開発が進んでいないからきれいな森林に見えているだけであり、スイッ

チが入れば開発が始まってしまう。

・敷地内に対する緑化の在り方は、開発する際にいったん切ってしまうのは仕方ない。アスファルトの駐

車場が広がるようなものではなく、木を植え直せば数年もすればみどりも戻ってくる。そのような導き

方の文言が必要ではないか。冬場の緊急車両が通れなくなるようなこともあるので、雪の問題と駐車場

の在り方について厳しくルールとして作るべきと思う。

（沼田委員）

・たまたま緑に見えるというのはそうであるが、キャパシティーの問題から考えても、今みどりに見えて

いる部分に宿泊環境が並んでしまうと、道路の過密が増えてしまう。

・ピンクのところが過密になってしまうとスキー場のキャパシティーに近づいてしまう。そこの手立て

も考えていきたい。

（笠間部会長）

・キャパシティーを考えると、今みどりに見えるところで残っているように見えるが、手が付いていると

ころが大多数である。一方で、みどりがゼロになるもの困る、すべて宿泊施設になってベッド数が増え

るのも困る。みんなが少しずつ我慢してもらい全体の密度を下げた中で、森林を残しつつ、開発のキャ
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パシティーを一気に食いつぶすことなく保全していく方法を考える必要がある。←この部分が肝？

（山田委員）

・道路作ってから、建物を建てるところだけ木を切ってもらえると理想である。

（笠間部会長）

・森がせめて半分残ればよいと思っている。一方で、緑化の基準を定める中で、従来のみどりと新しく植

えるみどりの評価を変えることもできる。既存の森をなるべく残して開発する方が、緑化率等の評価が

上がることで、既存のみどりに誘導する方法もある。

・一度すべて平らにするようなやり方ではなく、慎重に切っていくように誘導できるのではないか。

（星加係長）

・森林農地保全エリアも１と２で分けているのはどうなのか、と今の話を聞いて思っている。

・景観地区においては、ボリュームや緑化についてはルールを設けつつも、用途的には大きな差を付けな

い一方で、一部については厳しい考え方で整理する方がよいのか、エリアの中で宿泊系を集約するよう

な中で完結するようなものが良いのか。

（大久保委員）

・今ある地域と設定していないものに対しては、1と 2で分けず、新しい概念のみどりのエリアがある方

が良い。

・キャパシティーコントロールはしたいが、緑地や雪、駐車場の問題を全体的に厳しい設定にしておけ

ば、今後の開発についてはある程度抑制できるのではないか。

・尻別川から 5号線、共和町と花園の間の区域は監視区域のように再設定して広げた方が良い、見直す

必要があると部会として議論したという記録としては残していきたいというのが考えである。

（山田委員）

・花園エリアの開発も進んでおり、高速のインターチェンジや新幹線が意識される。

（沼田委員）

・特定用途制限の考えは導入すべきか。

（星加係長）

・床面積で抑えるという考え方もつ方法もある。

（笠間部会長）

・宿泊施設が OKであれば、ホテルも可能だが、それがダメであれば、分譲の戸建てのような姿になって

いくと思う。

・ホテルがだめなら事業が成り立たないというものもない。ただ、線を引くというのは難しいことである

ので、どのような理屈をつけるかがカギである。

（星加係長）

・床面積が大きくあるからといって景観上悪くはないというケースはあるし、細分化する方が返って景

観が悪いということもある。床面積で制限しにくいところもある。

（沼田委員）

・オーチャードのような 1棟ごとに別のホテルになると、床面積で考えると小さいと判断される。

（笠間部会長）

・今回の議論を踏まえてさらに検討いただきたい。緑と無色の線引きはもう少し議論すべきかと思う。
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３．その他

（笠間部会長）

・オレンジの中でペンションビレッジ地区の過密なところ、山田Ⅰ地区のようなスペースがある程度あ

るところが一緒だと違和感がある。岩尾別のところも性格が違う。双子山の方からどう延びていくかな

どもあるが、オレンジの中でも性格分けが必要である。あるいは、大沢川からニセコ側の考え方を、別

の考え方にするのか、一緒にするのかを検討いただきたい。

・ペンションビレッジ地区の課題はどうやって解決していこうかと言っても、地域ぐるみで解決の方法

を模索していかなくてはいけない。「山水ニセコ」の例にはなるが、国立公園のルールで、10ｍセット

バックし、そこを駐車場にした。駐車場は国立公園のルールで垣根をつけなければならないので、せっ

かく１階にカフェなどが入っても、垣根がつくられて気軽に入れる雰囲気ではなくなっている。本来は

駐車場が後ろで、建物がもう少し前になってもいいので、建物の前が広場のようなオープンスペースに

なった方が魅力的であった。駐車場をつくらないといけないからといって、道路沿いの駐車場が並ぶこ

とがまちづくりとしてよいことなのかどうか。公共駐車場をつくり、空いた部分を地域の魅力づくりの

スペースにしていくべきなのか。

・経営的な感覚を取り入れて、町の課題を解決していくという視点は大切であると思う。自分たちで経営

して、まちの課題を解消していくということが大切ではないかと思う。

４．閉会


