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景観地区部会 意見概要

第１回景観地区部会（令和 2年 9月 11 日）

議事内容 ・現状の景観地区のルールについて
・観光地マスタープランについて

【景観地区全体の現状課題】
■開発のボリュームダウンするエリアの必要性
・現在は、投資の規模が当時とは桁違いであり、海外資本による大規模な開発が行われている。
・開発をボリュームダウンしていくエリアの検討が必要。
・水源や温泉については今後シビアに考えていくべき。
■リノベーションへの誘導
・既存建築物のリノベーションへの誘導のアプローチをいかにできるかが重要
■ルールの設定
・色や形態など絞って考えていくとよい。
・建築の方向性を示すことができ、調和が進むとよい。
■その他
・山・森がセットになって建物があるため、ニセコの価値を損ねている建物はあまりない印象。

【山田Ⅱ地区の現状と課題】
・泉郷が高さ制限１３ｍに対し、反対側の山田Ⅱ地区が高さ制限２２ｍとするのは望ましくない

【花園ビレッジ地区の現状課題】
■開発の動きと規制
・花園スキー場周辺も土地利用の目が向かうかもしれない。
・景観審議会では、花園ビレッジ地区になんらかの規制が必要ではないかという話題が出ている。

【リゾート周辺エリアの現状と課題】
・サンモリッツ大橋・国道５号線沿い多く土地が買われているので、区域に入れるかの議論が必要

【その他の現状課題】
■交通のプランニングの必要性
・タウンプランニングをしっかりと立てて、交通のことを整理すると良い。
■その他
・倶知安ニセコエリアの大きな課題は夏と冬のアンバランス。
・若い力をどのように取り入れていくかが大きな課題。
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第２回景観地区部会（令和 2年 9月 25 日）
議事内容 ・フィールドワーク

・観光地マスタープランで示す３つのエリアについて
・フィールドワークで見てきた各地域の土地利用について

【景観地区全体の現状課題】
■景観資源の活用
・ 尻別川の魅力を生かしきれないことが残念。ひらふは渓谷のような景観がある。
■ルールの設定
・ 景観上、「高さ」と「色」と「緑」の問題が大きい。
・ 事業者は売りたいと思うからこそ、緑を残したり、色彩は周辺との調和を重視して取り組んでい
る。

・ 高さ、色、緑化、スケールに加え、コンドミニアムやホテルなど建物の用途、携帯電話のタワーな
ども含めて検討したい。（町）

・ 景観のルールを改訂するというのであれば、工作物の取り扱いにルールが必要。
・ 緑化や色、電柱の地中化などについても、精神的なものか、強制的なものなのかも含めある程度計
画の中に盛り込みたい（町）

■緑化に関するルールの設定
・ 開発のために一度に伐採され、その後建物が建つまで長くその状態が続くということを避けたい→
緑化率などのルールづくりが必要であると感じた。

・ 一度決めたルールを更に厳しくすることは難しいので、「緑」の確保についてはルールが必要。
・ 周辺の森を生かし、ある程度木を残すようなルールがあっても良い。
・ 高さのあるホテルなどを建てても、周りは木を残した公園のようにすれば有りだと思う。
■エリア分けの再検討
・ 10 年も経つと当時よりもずっと開発範囲が広くなってきている。エリアを見直す必要がある。
・ 現在よりも高いものが建てられるようにして開発を誘導していくエリアと、その周りはみどりをよ
り残していくように区分けしても良いのでは。

・ 低層エリアや保全エリアも地域によって状況は異なり、区分を細かく設定することも必要（町）
■検討体制の必要性
・ 検討委員会や審査会のようなもので網をかけていくようなものがよい。
■その他
・ 他のリゾートでは、中心地内は歩いて楽しむということが基本。現在のひらふ地区では歩いて楽し
むことができない。

・ 雪捨て場も大きな問題。

【センタービレッジ地区の現状課題】
・ 「色」は、ひらふ坂を登るときに気になる。もう少し強く規制しても良い。

【山田Ⅱ地区の現状課題】
・ パビリオンズは戸建ての分譲が多かったので、22ｍ制限は不要かと思う。
・ 山田Ⅱ地区はCV地区とは別の基準が必要。山田Ⅰ地区の道路沿いの方が規制が厳しくて、Ⅱ地区
がゆるいがそれは本来であれば逆。

・ 山田Ⅱ地区と大沢川沿い地区は景観地区を引いたときに、すでにプロジェクトが進んでいたことも
あり、高さ 22ｍとした。山田Ⅱ地区と大沢川沿い地区は今の時代に合わせて整理し直すべき。（町）

【山田Ⅰ地区の現状課題】
・ 山田Ⅰ地区は基本的に良い風景が出来つつあり、樺山の方のお手本になり得るものもある。そのよ
うな開発を誘導していきたい。

【樺山地区の現状課題】
・ アンダルニセコの沿道のつくり方を見ていると素敵なものだと思った。
・ 樺山の土地は大きいので、少し細分化しつつ高いものをまとめて誘導することもできるのでは。

【花園ビレッジ地区の現状課題】
・ 花園地区でリゾート開発をどう進めていくと考えているのかを、すり合わせつつ考えて行く必要が
ある。（町）

・ スキー場周辺はステークホルダーに意見を聞きつつ進めて行くべき。

【リゾート周辺エリアの現状課題】
・ 尻別川と羊蹄山までの間の白地地域は何かしらの網をかけておくべき。
・ 景観計画の「届出対象行為」をベースとしながら、特に強制力を持たせて守りたいものについては
準都市計画区域を拡大し、高さや形態意匠のルールについて、都市計画の手法として「景観地区」
を拡大することが考えられる。(町)
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第３回景観地区部会（令和 2年 11 月 10 日）
議事内容 ・フィールドワーク

・「“ニセコらしさ”につながる質の高いリゾート地形成のあり方」（ニセコひらふ地区のボ
リューム（高さや建蔽率など）のあり方について／敷地の使い方（緑化やオープンスペ
ース、駐車場配置など）について）

【景観地区全体】
■駐車場の設置
・ 倶知安町が公共駐車場を用意することも必要。
・ 宿泊者の数だけでなく、従業員など含めた駐車場の許容数を考えてほしい。
・ 公共駐車場をどう確保するか懸念事項。今後さらに駐車場が不足していくのでは。
・ 駐車場を増やすと、全てをコンクリートで埋めて黒くなることもあり得るが、緑を減らしていくよ
うなものでも良いのか。

■来訪者の増加への対応
・ 準都市計画区域を定めた時から見ると、ニセコに来る外国人旅行者数は増えており、キャパシティ
も見直すべき。

・ 以前よりも客数は増えているので、より建物や景観に配慮することが必要。
■ルールの設定
・ 将来的なことを考えず作って売れれば良いとだけ考えているデベロッパーもいるので、厳しいルー
ルを決めた方が良い。

・ ルールを厳しくしたいというところはみんなの共通認識である。
・ 強制的に、建物については「駐車場」「緑地」のルールに加え、「１階はお店にすること」などのル
ールがあるとデベロッパーもやる。

・ 駐車場や緑地や雪置き場が足りていないという課題は見えており、建蔽率を見直す必要がある。
・ 大きい開発行為のルールと個別の敷地でのルールは異なってくるので、やり方は差をつけていく必
要がある。

・ エリア全体としてのキャパシティと質のコントロールが必要。
・ 農地もしっかりルールを決めて守っていかないといけない。
■緑化に関するルールの設定
・ 緑地が残っているところの利用の促し方として、オーナーが緑地を設置してくれるのであれば、
「このような景観に配慮してください」という促しがあると良い。

・ 雪置場所を考えると樹木がなくなってしまう。デベロッパーは最大限に売れる面積を増やしたいの
で、グリーンシーズンを考慮し駐車場だけでなく、「緑の部分を 20％残す」などの指示が欲しい。

■目指す将来像
・ 目指すビジョンを見直し、賑わいづくりにつながるよう、景観条例の中でも文言の記述が必要。賑
わいづくり、隣地との間の門等の兼ね合い、見た目の空間の大切さなどを現状に合ったものに。

・ ウィスラーを目指すなら、オープンスペースの広場的なものも必要で、車と人の関係性も考え直さ
なくてはいけない。

・ 緑、駐車場、１階の使い方のルールなど、それらのルールのもと、どんなまちを目指していくのか
を考える必要がある。

・ 木を切るときのルールは厳しくして、少なくとも１か月前には町に情報が入るようなルールも考え
ていきたい。

【センタービレッジ地区】
■ひらふ坂
・ 国定公園の範囲内と外では建物のセットバックに差が見られる。
・ ホテル山翠は駐車場を地下に作っており、１階にカフェが入るなど比較的配慮されている。
・ １階に店舗を入れることを定めることをひらふ坂で行うのは難しいのか。→非常に難しいと思う。
■道道蘭越ニセコ倶知安線
・ 建物の造成地盤の設定や建築基準法の高さ算定に含まれない屋上階段室のような塔屋を設けるこ
とによって、決められた高さ制限よりもさらに高く感じられるものが建設されている。

・ 景観地区の建物の高さの取り方は、建物が地盤に接する最も低いところからの高さとしている。
■その他
・ CV、PVは、これからも建物が建っていくことが予想されるので、コアビレッジはベッド数に応じ
て駐車場は何台というようなルール決めをしないといけない。

・ 現在のCVでは新しく広場のようなものを作る場所がない。

【山田Ⅱ地区の現状課題】
・ 山田Ⅱ地区は緑がまだ豊かに残されている。
・ 山田Ⅱ地区や大沢川沿い地区もCVと同様のものが建てられるので、CVと同様の姿になりえる。
・ 最低敷地面積を 300 坪とできることが理想。
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【大沢川沿い地区の現状課題】
・ 大沢川沿いも木が全部なくなってしまったら気持ち良い場所ではなくなってしまう。
・ 最低敷地面積を 300 坪とできることが理想。

【ペンションビレッジ地区の現状課題】
■駐車場や緑のルールの設定
・ 駐車場の設置などは建築指導要綱にはあるが、現実として守っていないものもある。実際は駐車場
として使わなくても図面上で駐車スペースがあれば許可される。ルールを守り、最大限まで攻めて
いるのが最近のコンドミニアム。

・ 現在のルールで駐車スペースを確保し申請していても、実際には堆雪場として利用するなど、駐車
場として使えない場所もある。

・ 現在の駐車場のルールでも問題ないが、可能ならさらに厳しくしてもよい。
・ ２部屋のコンドミニアムに対して駐車場のスペースが１か所しかないような建物も見られる。
・ 建蔽率を厳しく取り、さらに駐車場を設置することをルール付けると、緑のルールも必要。
■建物の現状
・ PVは容積率 200％だが高さ制限が 13ｍであり、加えて駐車場のスペースを取る、木を残すとなる
と、容積率 200％を使いきれない。

・ 近年は隣地を購入し広く建てる例も見られる。一方で以前 50 坪くらいに分割された土地はその敷
地内で立てているところもある。

・ 室外機のような付帯設備を建物の建材と同様の素材で目隠ししているものも見られる。
・ 一部屋が狭く比較的安価な宿泊施設に建て直すことが、増えている。

【山田Ⅰ地区】
・ エレベーションニセコは戸建てタイプだが、床面積の大きなボリューム感のある建物が多く建設さ
れている。

・ 沿道にて、まとまった森林の伐採が見られる。
・ ・最低敷地面積を 300 坪とできることが理想。
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第４回景観地区部会（令和 2年 12 月 22 日）
議事内容 ・土地利用のゾーニングイメージについて
【景観地区全体】
■規制を強化するルールの設定について
・ 提示されたゾーニングやルールは、事業者からすると、リノベーションだとボリュームダウン、郊
外も開発があまりできないので、どちらに対しても厳しい。

・ リゾートのエリアが広がっている中で広がりを中心に戻すなら、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。

・ 容積率・建蔽率をいじるのは、都市計画のルールを変更するのでハードルが高い。数字を変更する
ことは厳しい。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。

・ 開発エリアが無尽蔵に広がらないように厳しくするが、投資家等への地域の魅力は維持していると
いう見せ方が必要。

・ 将来厳しいルールになるなら、売らずに農地として貸し出すようなことも考え始めるのでは。
・ 建蔽率や容積率の数字をいじるのは難しいかと思う。
・ みんなが少しずつ我慢し全体の密度を下げた中で、森林を残しつつ、開発のキャパシティーを一気
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。

■新ゾーニングの設定について
・ 東岩尾別の市街地の住居寄りの部分、PV地区のように密度が高くなっているところ、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おかしい。

・ PV地区の過密な場所と、山田Ⅰ地区のスペースがある場所が一緒の扱いだと違和感がある。

【センタービレッジ地区の現状課題】
・ CV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。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、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。

【山田Ⅱ地区の現状課題】
・ 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。→（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。

【ペンションビレッジ地区の現状課題】
■建物過密への対応
・ 冬場の緊急車両が通れるよう、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。
・ キャパシティーの問題から考えても、今緑の部分に宿泊環境が並ぶと道路の過密が増えてしまう。
・ すでに不動産を持っている人がおり、駐車場や緑化不足の問題など地域の課題については、地域ぐ
るみで考えて解決の方法を模索していかなくてはいけない問題。都市計画的な制限だけでなく、地
域の方と話す中で考えていかなくてはいけない。

・ 40 年程経過しているところもあり、建て替えの時期になってきている。建替えに対してどうすべ
きかを考えていかなくてはいけない。

・ 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。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。

【羊蹄の里地区の現状課題】
・ すでに羊蹄の里には宿泊施設が５軒ほどできている。

【リゾート周辺エリアの現状課題】
・ 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。尻別川をまたぎ国立公園までの間は保全
エリア的な網をかけた方が良い。

・ 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。
・ 準都市の赤枠内の農地所有者は、計画的に農業委員会に相談し、売却に向けて動いている人が多
い。

・ 開発がこれから及んでくるので準都市計画等でコントロールが必要だが、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。

・ 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。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。

【保全エリアの考え方】
・ 保全エリアは、森林法の 1ha 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が、1ha
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
も実現できれば良い。
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第５回景観地区部会（令和 3年 2月 24 日）
議事内容 ・リゾート地区における土地利用の方針（案）について
【景観地区全体】
■規制を強化するルールの設定について
・ これまでの投資によってニセコエリアの価値を底支えてきた経過を踏まえると、今以上に数値を厳
しくすることは望ましくない。

・ 数値を厳しくしない代わりに、建物の使用目的（別荘型、運営型の別など）によって、駐車場など
の付帯するルールについて厳しさを持ってはどうか。

・ 今はほとんどのビジネスは海外からであるので、現状のルールを厳しくするにあたり、どのような
リアクションが来るのか懸念される。

・ 河川敷の風景や羊蹄への眺望を守るために、河川から 50～100ｍくらいは大きな工作物つくっては
いけない、山の一番下から何百ｍは何も建てない、等ルールがあると良い。

・ 土地の切り方を大きくする（最低敷地面積の基準を厳しくする）と、土地代だけでも大きな金額が
かかってしまうので、住む人を増やすという観点に立てば現実的ではない。切り方によっては、大
きく切ると土地の値段があがるので、大きな建物を作らないと収益が合わない。

・ ルールが厳しくなると窮屈に感じることもあるが、みんなで守ることで将来的にはエリアの価値が
高まるという話をするのならば、インフラの部分も何年後にどのくらいを目指すかを示していかな
いとバランスが悪い。

■既存のルールについて
・ 三角屋根のルールに関しては、根拠が不明。根拠が無いのであれば、ルールを見直したほうが良い
と思う。

・ 現在、勾配屋根制限を設けている地区は、羊蹄の里、ノースヒルズ、山田Ⅰの３地区。（うち、ノ
ースヒルズと山田Ⅰの泉郷の開発行為地ではもともとの開発のコンセプトで勾配屋根設定された
経過。）（町）

■協議の仕組みづくり
・ 数値的な拘束力はなくとも町への事前の報告義務があると、それだけでも景観上の抑止力になるで
は。

・ 計画が起きた時に必ず相談するというルールは大切なので、地域の魅力につながるところは協議も
セットにすると良い。

■自然環境への影響の懸念
・ エリア全体として、特定外来種を防止したい。特定外来種を持ち込まないということも入れ込みた
い。

・ インフラについて、これから新しい人が井戸を掘ると水位が変わることも懸念される。
■その他
・ 準都市計画区域の案が出来た中で、交通問題を別問題として記載しないのではなく、方向性だけで
も整理しておくべきと思う。→今回は景観の話をまとめるが、前段のまちの課題に交通を含めた広
い話題や、土地利用を推進していく中で切り離せない部分の課題として整理しておきたい。（町）

・ 砂利道で幅員の狭い脆弱な道路で、大型の送迎バスなどが入るような開発が許されている状況があ
るので、開発許可のルールの見直しや、抜け穴が出ない適切なルールを考えていく必要がある。

・ ゴンドラから下りる町道で、道道 343 号に入る部分は滑って危険。
・ セブンイレブンの前の道道の交差点は、曲がる角が 90度以上でゆっくり曲がることしかできず、
渋滞となりやすく、夕方の帰りの時間帯は長い車列になる。

・ 左折レーンを設けるだけの用地幅はあると思うので、問題解決のため町から北海道に積極的に要望
を出してほしい。

・ 送迎バスなどが、乗り降りのために停車できる場所がなく、道路沿いに停車することも問題。バス
ベイがあったとしても、雪山のせいで結局車道に停車してしまうところもある。

・ →そういうスペースを確保したり、ロードヒーティングで対応するだけでも違う。

【センタービレッジ地区の現状課題】
・ ひらふ坂を中心に、駐車場の確保、歩行者と利用者の視点に立った滞在のための屋外空間、緑や花
壇といった彩り豊かなリゾートの景観づくりなどがAゾーンについての課題。

・ 自然公園法では建物を道路から 10ｍ引いて建てるというルールで、その引いた 10ｍの空間では駐
車場のルールがあるため、駐車場を設ける際は自然公園法のルールで更に植栽しなければならない
ことになっており、結果として、ひらふ坂を歩く人にとって沿道の施設を行き来しにくい敷地のつ
くり方になっている。

・ まちづくりを考えたときに「ひらふ坂は一つの通りなのに別々のルールがあることによって街並み
がいびつになるのはおかしい」と地域の方から意見が出ている。

・ 第１駐車場を立体駐車場にするという計画を実現することが一つの答えになるのか、あるいは、ひ
らふ地区から少し離れたところに別途駐車場を作り送迎バスでつなげるような取組か、必要であ
る。
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【山田Ⅰ地区の現状課題】
・ NACの向かいなどのまだ土地利用されていないエリアにおいては 100 坪はかなり小さい印象。１
角としてアルクザカのようなものを作るのであれば良いが、除雪や木を置くのにもう少しゆったり
した方が良い。

【ペンションビレッジ地区】
■現状課題
・ 密になりすぎている。
・ 路上駐車する車が多く、そのせいで除雪もしっかりできないということも起きている。
・ 夏場は雑草が繁茂することで視界も悪く、道路の安全性にも影響が生じる。
■新ルールの設定について
・ 最低敷地面積を設けてしまうと多くの建物が既存不適格になってしまう。ルール違反の建物が多い
エリアであるという見せ方になってしまうので、健全なやり方とは言えないのでは。

・ 土地所有者の管理義務として、駐車場の管理については文言的に盛り込んだ方が良い。
・ 夏場の雑草の繁茂による道路の見通しへの影響対策として、敷地の管理を強化することによって、
密に建設されているところは良い方向へ導きたい。

・ 密度を緩くしていく方法が必要であるが、それをルールにすると今までの土地利用ができなくなる
ので困る人も出てくるのでは。

【リゾート周辺エリアの現状課題】
・ 比羅夫から橋を渡って国道 5号に出る間の土地を外国人に購入されている。国道 393 号に抜ける
瑞穂は、最近大きい土地を売買されている話も聞いている。
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第６回景観地区部会（令和 3年 6月 9日）
議事内容 ・リゾート地区における地域区分と建築物ルールの見直しについて
【景観地区全体】
■建物のルールについて
・ 建蔽率・容積率を強化するのは反対。これらを強化せず、緑化率や立地（隣の敷地との）、駐車場
の設定でコントロールするのが良い。

・ 無人化ホテルのようなものを法的な建築の規定で縛ることはできないと思うので、高さの制限を変
えるのは難しい。

・ 全般的にホテルのベッド数を抑える方向で行こうという流れで、それは致し方ないが、床面積
1,000 ㎡以下で良いのか、数字の面で確証が持てない。

・ 容積率 300％は高さ制限や斜線制限で全ての容積を使い切るのは難しいため、ホテル用途で削り、
全体で削ると影響が大きいので、慎重に考える必要がある。

・ 容積率の決まりについて、例えばPVで 200％やCVで 300％など決まっているが、高さ制限や様々
なルールにより、結果的に使い切れない。これまでのルールはあるので、それをどこまで変えられ
るかは難しい。

・ 一つのホテルが大きく在って周りに土地や森があるのが良いのか、たくさん建物を建てた方が良い
のか、どちらの方が景観に良いのか考えるべき。

・ 宿泊施設を抑えるのは致し方ないとしても、従業員施設を同様に抑えるとなると観光業にとって痛
手になる。

・ 保全地域の方で、宿泊施設の床面積と同時に容積率も抑えているが、両建てとする必要があるの
か。

・ 例えば、1,000 ㎡以下の建物は建てることができるとして、1,000 ㎡以下のコテージなどが建ち並
ぶと、今のカントリーリゾートのようなものがずっと並ぶ状態になる。

・ →もともとの景観を保全するというのが担保されるかが難しい。
・ →なので数値以外での方策が必要。
・ 緑の中に１軒 1,000 ㎡程度の宿泊施設があるのならば、景観等への影響は少ないと思うが、大規模
な開発だと数値だけで縛れない。

・ 特に保全型の議論として観光地マスタープランでベッド数等がでているが、別荘団地化、新興住宅
地化になると、上下水道などのインフラや道路駐車場のキャパシティに影響が出るため、数値の基
準だけで考えられないところも出てくる。

■緑化のルールについて
・ 緑地率の規制は必要だが、森林 50％というのがどうか。森林でない所も見受けられるので、イメ
ージが持てない。

■新ゾーニングの設定について
・ ひらふ花園など大きな施設が立ち並んでいる所は残っているが、ニセコエリアの中で、将来的にリ
ゾート・宿泊をするとなるとそこしか選択肢がないのは、すそ野の広がり・幅の広さとしてもった
いない。

・ カントリーリゾートクラスの土地の開発や用地を持っている人はいる。→後々後追いになってしま
うため、今ここがあるから、こちらを設定というのは、それを見据えたうえで広い範囲での景観地
域の設定が運用としては良いかと思う。

■エリアの将来像
・ 町として、経済効果、人口増加、税収、何がほしいのか、開発の目標が何か見えてこない。
・ 多くの人に倶知安に来て楽しんでほしいし、お金も人口も増えると町としても良いが、道路や水道
などインフラの対応も必要となる。

■その他
・ 駐車場の台数に関しては、駐車場のピーク時の不足は目に見えている。今後の新築に関しては、駐
車場に関して、従業員の部分など考える必要がある。

・ 建物がそれなりに建つと、車の数がどうなるか。一つの道道 343 号がそれに対応できるのか。町が
考えている第一駐車場にどのくらい車が入るのか考慮した上で、どう進めたら良いか考える必要が
ある。

【センタービレッジ地区】
・ CVや PV地区は特に冬の駐車場がないので、規制をかけて駐車場確保（宿泊者に対する駐車スペ
ース）を入れてはどうか。

・ ひらふエリアはリゾートにとってすごく大事なエリアなので一つの決まり事でやると、これからリ
ゾートにプラスになるものを摘んでしまうため、商業施設に関する考えも入れておいた方が良い。

【ペンションビレッジ地区】
■高さ制限の緩和について
・ 高さ規制の緩和をし、今２階建のものを４階建て地下１階にしてフルで容積率を使うとすると、今
まで４～６人しか泊まれなかったところが、無人化ホテルのようになり２０～３０人泊まれるよう
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に生まれ変わるので、それは今やりたい事と逆方向になるのでは。
・ 高さの緩和というところだけうまく使われて町の問題解決につながらないのでは。
・ →高さを緩和する以上は、課題解決もセットでやっていかないと厳しい。建蔽率 50％をいじるの
も難しいという意見があるので、高さを許す代わりに建蔽率をきつくする、逆に高さも建蔽率も緩
めないなど、いくつか方法を考えていく必要がある。

■マネジメントスペースの確保
・ 数値をいじるのも大変なので、アプローチとしてマネジメントスペースという定義を作り、既存の
管理会社やオーナーに関しては堆積場や駐車場がどこかを提示させる、今後の開発については（PV
の小さい区画）、マネジメントスペースを初めから入れてとしておく。

・ テクニカル的に確認申請の時に絶対に使わないスペースに駐車スペースを図面上入れて許可を取
るのとは別に、通年管理できるスペースを確保し提示させる、駐車場やエリア全体の問題に対して
も紐づけていくというアプローチが良いのでは。

【リゾート周辺エリア】
・ 高さ制限やグリーンスペースや駐車場などを設けようという根拠は賛成だが、新たな準都市拡大エ
リアで全く宿泊施設がダメなのは理解しにくい。

・ 緑を守る、開発から倶知安の環境を守っていくという視点だと、宿泊施設だけでなく工場も住宅も
一緒に規制すべきことになるのではないか。

・ 民泊の考えが必要。
・ リゾートに近い所は土地の値段が上がりすぎて経営できない、土地が買えないということがあるた
め、国内外の人が大型でない宿泊施設（ライダースハウスなど）を 10～15 分離れた場所に作るこ
とが増えていくと思うが、そこで商売ができないという一方的な見方では、今後残念な結果にな
る。

・ スキー場近くは大きい箱ができ、分譲型のホテルなどボリュームがたくさんある所にできている
が、今までの倶知安ニセコエリアの歴史からすると、少し離れたところでロッジ、ペンション、バ
ックパッカースタイルのライダースハウスなどもある。
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第７回景観地区部会（令和 3年 8月 5日）
議事内容 ・リゾートエリアの現状課題と景観形成の方向性

・ニセコひらふ地域のベッド数のシミュレーション
・各エリアにおける景観シミュレーション

【景観地区全体】
■新ゾーニングやルール検討の背景
・ 観光地マスタープランの検討の際、交通の問題であるとか、スキー場の混雑、景観上の懸念、開発
のスプロール化といったことが課題として挙げられていた。

・ 観光地としての魅力度として、現状でも倶知安の魅力が落ちているという意見が挙げられていた。
・ スプロール化することで、送迎による交通への負荷や水道下水道などのインフラにも負荷がかか
り、今 15,000 人の町に対して、このまま何もせず 80,000 ベッドまで膨らむと滞在客が住民の何
倍にもなってしまい、供給が間に合わなくなる。

■建物のルールについて
・ 現状ルールよりも数字を下げるのは、今後の投資に対して意欲を下げることになるので賛成はでき
ない。数字は維持しつつ、建物周りの緑化や管理運営、圧迫感を抑えた風景を創出するルールの中
で、結果的に、与えられた数値は使いきれないというようにしていったらと思う。

・ リゾートに蓋をしてしまうことで、市街地に投資が向いて、地価が上がりまちに人が住めなくなる
かもしれない。

・ 落ち着いた雰囲気で過ごしたいというニーズもあるので、樺山地区など森が豊かなところでゆとり
のある土地の使い方の宿泊施設等で滞在できる環境を設けられるような誘導のイメージか。センタ
ービレッジや PVとのすみ分けが必要。

■屋外広告物のルールについて
・ リゾート内にある河川について、護岸工事としてただコンクリート整備にしてしまわずに、自然工
法での整備とすべき。

・ 屋外広告物について、面板だけ注文し、発注者が自分で掲出しているケースが増えてきている。
・ （屋外広告物）どこに設置するのかわからない、サイズも大きいものもあるので、そういうものに
対して、ルールを設けられないか。

・ 屋外広告物について、必ずしも道の条例の範囲で秩序ある形でコントロールできているわけではな
い。

■工作物等の現状課題
・ 尻別川や羊蹄山を大切にしたいなら、携帯電話の鉄塔が目立つことが課題。
■特定用途制限地域のルールについて
・ 商業施設をどうするか何か考えがないと、投資としてのメリットが薄いので商業施設は誰も建てた
くないと思う。

・ 宿泊施設ばかりになり、お店やレストランがないとまちとして楽しくならないと考えられ、商業施
設等も優遇していくことが大切である。

・ 大きな開発については、そのエリアの魅力がUP するようなものを取り入れていけるようなルー
ルにできると良い。

■自然環境への影響の懸念
・ ニセコひらふ地域から少し離れると上下水道がないところもある。離れているところは自分たちで
井戸を掘っており、町に頼ってはいない。

・ →下水道、給水のために地下水を掘った際に周辺の環境に大きな影響、適正に浄化したとしても大
量の排水が近くの河川や市街地などの流末へ与える影響がある。（町）

・ 植物の特定外来種を増やしたくない。それらの広がりを抑制していくような緑のルールを設け、土
地所有者等に特定外来種のことを知ってもらいたい。

・ 特定外来種に加えて、倶知安の自生種（在来種）を大切にしていくということも含まれる。
■ベッド数（キャパシティ）の考え方
・ 倶知安町全体の俯瞰した数字を押さえておかないと、リゾートエリアだけ頭打ちされてしまうのか
という理屈になるので、市街地などのその他の地域のベッド数も表示しておくことで、「だからこ
そ、ここのエリアではベッド数を抑えたい」ということで理解を得られやすくなるのでは。

・ 18,000 ベッドというのが、どうなのか。厳しいルールを作るとリゾートとして成長が止まってし
まうのではないか。

・ キャパシティの考え方について、冬をベースに考えているが、夏のアクティビティの広がりによっ
て宿泊が伸びてくるのではないか。

・ キャパシティについて、ニーズが変化している中で、現状で厳しく制限をかけていくということが
果たして良いのか。キャパシティに対応した町にする考えは持てないのか。

・ ひらふ地区の構造、交通、下水道などの問題を考慮すると、まちの構造や交通が今の状態であれば
18,000 が限界（妥当）だと感じる。

■その他
・ 交通の問題に対しては、何か対策はできないのか。
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【センタービレッジ地区】
・ CVは、道路に雪が落ちてくる等に対応するルールも必要。

【山田Ⅱ地区】
・ NAC前の道道を挟んだ斜め向かいに、かなり広い土地として今売りに出されている。海外のスキ
ーリゾートを参考にすると、奥に入っていく道に、色々な店やカフェがあり、その建物の上に宿泊
施設があるような、そんなところになるべきだと思う。

・ 保全型というより、開発創造型という考えでも良い。
・ 道道沿いに高い建物を誘導するより、奥の土地も使い、ウィスラーのような車がなくて商業施設や
ホテルがまとまった土地で、人がゆったり過ごせるような場所が必要。

・ ここが新しいルールで「保全型」になっているのが疑問。キャパシティの線を引いていくという考
えが理解できない。

・ →スキー場に近く、広い土地なのでうまくルールを設定すればニセコひらふエリアにとってメリッ
トになる開発ができる。

・ →保全型のエリアであったとしても、ひらふエリアが前向きになる良い開発のプランの提案なら、
それを認めるような仕組みを条例や土地利用のルールで用意した方が良い。厳しくすると開発でき
ない。

・ 道道 343 号の渋滞問題などもあるので、ここの広大な土地を利用して、建物とともに道路を新た
に設けるなど、見方によってはチャンス。

・ 緑を残して建物のボリュームを抑えて、駐車場も確保して、ということに関しては大賛成ではある
が、宿泊施設については…。

【ペンションビレッジ地区】
■高さ制限と駐車場（管理スペース）の確保
・ リノベーションをすることを想定して、高さを抑えることもできるのでは。眺望を守っていく考え
でルール設定していっても良いのでは。

・ 建物の中に駐車場を入れた場合に高さ制限を緩和する考え方→13m だと1 階に駐車場は設けられ
ない。

・ （高さを緩和することについて）現状 2LDK くらいの間取りだが、ペンシルハウスになると、1
人部屋のような部屋が多くなり、車が増加し交通問題も出てくるのは望まない。

・ ボーナスとして、1 層分高くしても良くなるなら、良い形に持っていけるかもしれない。
・ 台数も指定した方が良い。1 台分だけ設置したからといってボーナスをあげるのはどうかと思う。
・ 16ｍだと 4 層分が確保できると思うので、建物内での駐車場確保が可能になるかもしれない。
・ 道路から一定基準の幅は緑地スペースや管理スペースを確保するなどのルールを設ければ、建ぺい
率や容積率を見直さなくてもゆとりを持った配置ができるのでは。

■その他
・ 別荘は個人が所有し、使用していないときに管理会社が第三者に貸している。第三者に貸すことに
よって管理会社に掛かるコストを賄うのが、これまでの別荘の形態で、それはこれからも続くと思
う。

・ PVは冬も夏も緊急車両が通る際に、管理されていない土地・建物があり、夏はイタドリが繁殖す
るなど見通しの悪い箇所がある。

・ 冬に緊急車両が走る際の安全性確保も必要。
・ ネーミングが古臭い。
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第８回景観地区部会（令和 3年 9月 29 日）
議事内容 ・景観地区のルール見直しについて

・景観地区の緑化率のルールのシミュレーション
【景観地区全体】
■建物のルールについて
・ 容積率を下げることは反対。今まで投資した方、これから投資しようとしている方を含めてマイナ
スインパクトが大きい。

・ 緑化と斜線制限やその他ルールを組み合わせると実行面積は限られてくるので、容積を下げること
はやめた方が良いと思う。

・ 容積率 200％や 300％を 50％に引き下げることはすごいインパクトとなる。厳しい。
・ 容積率 150％ができないのであれば、200％で良い。建ぺい率を 40％から 30％減らすのは賛成。容
積率 200％という数字を明示しても、実際は 200％使えない。

・ 結果的に使える容積が下がってしまう時に、都市計画とのミスマッチが起こる。数字上は 200％・
300％で設定しているが、理論上のミスマッチは解消した方が良い。

・ →そのミスマッチは日本全国で起こっていることで、どの地域でもあることなので、そこに問題に
ならないのでは。

・ 150％や 100％のラインで、少し下げるのは良いと思う。半分や 200％などの数値にすることは、
大きすぎる。

・ 容積率 200％で建ぺい率 30％はバランス悪い。→容積率 200％なら建ぺい率 40％が良い。
・ リゾート（拠点となるエリア）を制限するのは良くない。離れているエリアを制限するというのは
１つの考え方かもしれない。

■商業施設（特定用途制限地域）の考え方
・ 開発業者のためでなく、客のために、食べるところや買い物できるところについて考えられていな
い。

・ 大きく切る、小さい箱でしかできないというのは、長い目で見て客のためにならない。
・ どのように遊びやショッピングをやっていくか。それがないと夏シーズンも賑わうことはない。
（スケート場やトレーニング施設なども含め）

・ 保全地区において、例えば遊戯施設はスポーツに関するものはOK、工場も地域の物を活かしてい
くという観点で、食品ならOK というようにしておくのも、１つの案。

・ グリーンシーズンのことを考えると、全体的に店舗が建てられる部分が少なすぎる。
・ 小さな店舗・飲食店建てられる場所も必要。最低敷地面積 1,000 ㎡で考えると、規模が大きく飲食
店を建てることができない。

・ 樺山や山田Ⅱ地区の方、リゾートに近いところは飲食店・店舗などができた方が良い。ひらふリゾ
ートに近いところを縛ってしまうと、夏は特にもったいない。

・ 飲食店や買い物するところがなく、モールなども最初からダメというのはおかしい。
・ 保全地区の中でパビリオンズや羊蹄の里周辺と他の保全地区は、ひらふに対する距離が大きく違
う。同じ保全型でも、ひらふに近いエリアは従業員施設も必要になるかと思われるため、同じ保全
型でも色合いが異なる。

■宿泊施設（特定用途制限地域）の考え方
・ 自然を守りたいのであれば、ホテルを建てた方がまとまって緑を残せるのではないか。１軒、２軒
建つようになると、道路も必要になるため、緑がなくなる。

・ 開発者が道路を作って、分譲して、売ることとなると思うが、土地の販売になったときに、今のよ
うなルールにすると、大きい立派な別荘しかできなくなるため、バランスが取れていないと感じ
る。

・ 保全というより、「開発を止める」というような印象。全体のバランスが取れていない。
・ 客のニーズとして、コンドミニアムに泊まりたいのか、ホテルみたいなものが必要なのか、何が必
要なのかに対するルール制限となっているのか。

・ 全体に高級施設なので、もう少し泊まりやすい施設があっても良い。
■工作物のルールについて
・ 店舗が行うスピーカーで流す音楽などで、お客さんを誘導しようとするものについても制限をつけ
てほしい。

■自然環境への影響の懸念
・ インフラの許容量がオーバーしている状態で、町としてもそこまでの開発を受け入れることが難し
い。

・ 床は大きいがピロー数は少ない、一軒家でも湯舟が大きいなど、インフラのことを考える際その辺
りの関係も必要。

・ 宿泊施設を建てる際に上下水道などは自分たちで対応するという話もあるが、貯水や下水に対し、
周辺の環境や河川、市街地にどう影響があるのか。

■その他
・ 新幹線や高速道路開業も踏まえ、駐車場や交通のことは考えられているか。
・ インフラがしっかりと整備されていないところが多い。
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【ペンションビレッジ地区】
・ スキー場周辺は、交通の問題や過密の問題について解決できていない。課題が解決できていないの
に、拠点型に寄せすぎるというのは現実的ではない。

・ 人が足を止めるところがない。

【山田Ⅱ地区】
・ NAC の向かいの土地、親爺川、それから樺山、ひらふ地区の周辺のエリアはリゾートの一部と考
えているので、その辺りの制限が厳しくなることは困る。ひらふエリアの大きい土地に対しては、
開発をできるようにしたい。

・ エリアの中に入って、車でなく徒歩で歩いて回る。道路沿いに店舗が並んでいるのは古い考え。
・ ローワービレッジと樺山のところとNAC の向かいの土地は、ウィスラーのように夜中まで歩ける
ような、街みたいなものができてくると良い。

・ リゾートにプラスになるのは、遊ぶところ食べるところ、足を止めるところ。
・ ひらふは現在、上手くいっていない。→飲食店や買い物ができる場所がほしいので、それらが建つ
ようなルールが必要。ひらふ全体がリゾートとして良くなる。

・ ひらふ地区の周辺は「小さなお店が立ち並んで歩いて楽しめるリゾート」にできなくなるような制
限にしてしまうのは、将来楽しめなくなるのでもったいない。

・ 宿泊用途の面積制限をすることに関して、斜線制限やその他ルールに係り、結果的に容積が 200％
300％とフルに取り切れていないことが実態。


