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倶知安町景観計画緑の基本計画検討会議

第 10回 景観地区部会 議事概要

◎日 時 令和 4年 2月 4日（金）午後 2時 00 分～午後 4時 00分

◎場 所 倶知安町 公民館

◎出席者 部 会：笠間部会長、カー委員、大久保委員、フィンドレー委員、斎藤委員、

沼田委員、山田委員（Zoom）

傍聴者：17 名

事務局：まちづくり新幹線課 遠藤課長、桜井景観室長、星加係長、傳法係長、

田中主事、横山主事

コンサルタント会社：㈱KITABA 百瀬

1．開会

2．挨拶

○部会長より挨拶

（笠間部会長）

ž 今朝から倶知安町に来て、ひらふエリアなど街なみの様子を改めて見て来ている。

ž 今日は意見交換ということで、主には要望書のご意見についてこの場でディスカッション

したい。

ž また今後のスケジュールについても事務局からお話いただく。

ž 我々の部会では 1年半ほど議論して、景観地区や準都市計画区域の見直しを検討してきた。

ž その中で町民の方から要望書が提出された。事務局より要望書の要点について説明いただ

きたい。

3．意見交換

（星加係長）

ž 要望書は倶知安町の町長宛と倶知安町議会に陳情書という形で議会長宛にも出されてい

る。

ž （読み上げ）まず前提として、私どもは持続可能な開発に対する明確な規則の制定には賛

成しています。本件における文字町長の強いリーダーシップに期待しています。一方で、

私どもは倶知安町のあまりに早計な規則の制定について懸念しています。規則の制定には、

リゾートを専門とした都市計画家（タウンプランナー）の助言が必要で、また、利害関係

者（地域住民、事業者、土地所有者など）の意見を聞くべきです。この新たな規則は、今

後 10 年から 20年に渡り、私たちの町を形作ります。子供達に繋げるためにも、慎重に判

断していく必要があると考えています。（読み上げ終わり）

ž それを踏まえて 9つの意見陳述がある。

ž 1 つ目は、部会だけではなく、地域の利害関係者に意見を述べる機会を与えるべきではな

いのか、ということ。

ž 2 つ目は、都市計画の専門家を入れるべきでは、というところ。
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ž 3 つ目は、インフラのキャパシティも考慮に入れるべきでは、ということ。

ž 4 つ目、倶知安町全体での受け入れキャパシティの話。

ž 5 つ目、ニセコエリアのスキー場として全体でキャパシティを考えるべきではないのか、

というところ。

ž 6 つ目、観光地マスタープランで出ている 18,000 ベッドというキャパシティが適正なキャ

パシティとしてどうなのか、というところ。

ž 7 つ目、今回のルールを考えるにあたっては、その後のインフラ、特に道路面の調整が必

要、ということ。

ž 8 つ目、花園エリアに置ける今後の気になる点。

ž 9 つ目は、ペンションビレッジにおいて前回提案した高さの緩和についてのご意見。

ž 要望書はこのような構成となっている。

（笠間部会長）

ž キャパシティという言葉が要望書に出てきていて、観光地マスタープランに示されていた

経緯もあり、18,000 ベッドと示されているが、それはリフトのこと、さらにはひらふエリ

アのことしか考えられておらず、ニセコエリア全体のことを考えられていないとご意見を

いただいている。

ž これまで部会では、全体のゾーンを分けて、現状通り観光の中心として開発を行っていく

ところとして、いくつかの課題があるところを直しながらやっていくセンタービレッジ、

ローワービレッジ、緑や農地と開発のバランスを考えていく上で緑を中心に考えていくべ

きという保全型のところ、ゆとりあるのびのびとした土地利用が進んでいる低層型や維持

型の街なみを守っていこう、というところで分けて考え、これまで議論してきた。

ž 今まで議論してきたところで、要望書を踏まえ、皆さんの意見を伺いたい。

（大久保委員）

ž 今日のそもそもの部分が今ひとつ理解できておらず、ベッド数やタウンプランニングなど

議題があるが、それぞれに対して意見を言っていくのか。

ž それとも、配布資料の今後のスケジュールに、3月上旬までに 2回ほど住民・事業者への

懇談会の開催を行い、その意見を伺って最終的な見直し案を出していくというスケジュー

ルが書かれている。今それぞれのことに意見をするよりは、あと 2回住民の声を聴いて、

それを受けて部会で最終確認をするという流れではないか。

（星加係長）

ž 今回の会議の目的は、冒頭に話さなくてはいけないことであった。

ž 当初の予定であれば、第 10 回はルールをある程度固めた上で提案し、その先のステップ

を踏みたいと考えていたが、要望書の提出があったことから、今後の進め方として、要望

書の内容に関して、どう対応していくべきか、部会としての方向性を確認したい。

ž 要望書には、キャパシティの設定について書かれていたが、部会の中ではキャパシティに

こだわっているわけではなく、“目安”として整理してきた経緯がある。
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ž また、要望書では「より踏み込んで調査してからルールの見直しを求める」と読み取れる。

ž 町として要望書に回答しなくてはならない状況であり、議会の方でも陳情審査を行うこと

になっている。

ž これまでの議論を踏まえ、「部会としてこの要望書をどう受け止めるか」が重要だと思っ

ている。

ž 今回はルール見直しの検討を進めるのではなく、ワンクッション置かせてもらい、出てき

た要望書の受け止め方の意見をいただきながら、頭の整理をしたいというのが今回の趣旨。

（大久保委員）

ž 自分もこの要望書にサインをした 1人である。1〜9番まであるが、自分が要望書に賛同し

ているのは 1番だけ。

ž 今まで景観地区のルールの見直しに興味のなかった住民や事業者が、今回の要望書をきっ

かけに取組みを知り、2年前に色々な議論を行って作成した観光地マスタープランと、今

回の景観のルールが、皆さんからすると全部一緒くたになっているのではないかという感

覚がある。

ž 2〜9 番までについては、観光地マスタープランを作っているときに今回のような意見があ

れば、より精度の高いものができていたと思う。

ž 観光地マスタープランは 2年くらいかけて作ったもので、目安としてのキャパシティなど

が設定され、その延長上に景観の話が出て来ている。要望書の意見は、観光地マスタープ

ランに関するものが多いため、観光地マスタープランとして議論するところと、景観とし

て議論するところをしっかりと棲み分けないといけない。今後、懇談会を開催しても、観

光地マスタープランに対する意見が出てくるのでは、収まるものも収まらないのではない

か、という懸念がある。

ž 観光地マスタープランのベッド数の考え方については、ひらふ・花園を含めたリゾート地

をどのように導いていくかという際に、課題に対する整理として、何かしらの指針がない

といけないということで、18,000 といった設定になったというのが自分の理解。

ž 18,000 という数字が良い悪いわけではなく、当時 1つの目安として設定したものが、現在

数字だけが先走っている感じがしている。

（斎藤委員）

ž 自分もこの要望書を拝見して、1番については皆さんのご意見としてわかる。

ž 今までの基本的な考え方としては、この部会で議論をして、ある程度まとまったものにつ

いて皆さんからパブリックコメントを募集して、計画を決定していくという流れだと思う

ので、この流れには異論はない。

ž ただ、情報が住民の皆さんに伝わるにあたり、ルールがかなり厳しいな、という印象があ

ったのではないか。それが 1番の要望につながったのではないか。

ž 2 番以降に関して、私は観光地マスタープランの作成に携わっておらず、当時の経緯等は

不明だが、町としてベッド数の値をくみ上げて、総意のもとにルール見直しを進めていた。

そのため、18,000 ベッドについては、ある程度皆さんから合意があると思っていた。
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ž しかし、陳情書が出た後で周りにも聞いてみると、観光地マスタープランのベッド数は、

「ある程度総意で決まったもの」だという方と、「ただ目安で出された数字」ではないかと

いう方とがいた。話しを聞き、観光地マスタープランがまとまるまでの経過を確認したい

と思った。

（山田委員）

ž この要望書は、要望者が考えたのか、その他の皆で考えたのかというところを聞きたい。

ž 内容が、どんどん開発したら良いという話ではなさそうであり、少し複雑であるため、要

望者の本音が知りたい。

（星加係長）

ž 本日、要望者から直接話を聞ければよかったが、参加されていらっしゃらない。ご本人と

話をさせていただいる中では、色々な思いがある方であると感じた。

ž 要望者の中では、キャパシティの考え方を含めると、もう少し厳しめにルールを見直せる

のではないか、という考えがあるようだ。

ž 現在も観光客の数が多く、駐車場関係も問題になりつつある中で、ベッド数 18,000 とい

う数字だけではなく、もう少し厳しく捉えるべきではないか、ということを仰っていた。

ž 今回この要望書に 700 名くらい賛同していただいているということだったが、すべての項

目に皆さんが賛同されているのかは確認がとれない。

ž どこかの項目に賛同されていらっしゃる方が、700 名くらい居ると認識している。

（カー委員）

ž 要望者はニセコひらふ地区や倶知安の市街地の業者など色々な方の話を聞いて、ベッド数

を減らすのか、増やすのか、ニセコひらふ地区だけでなく花園の部分についても、どうし

ようかと考えた。

ž 観光地マスタープランで、18,000 と決めたときの根拠が何であったか気になる。

ž スキーリゾートの可能性、これから新幹線や高速道路が延びることも含めて、その中で観

光地マスタープランを作るべきではないのかと感じている。

ž 賛同した 700 名は、日本人や外国人、飲食店や倶知安でお店を開いている方、スキー・ス

ノーボード関係、ニセコひらふ地区で仕事をしている方など、幅広い層であった。

ž 要望書は作成開始から 1週間も経たずに、町長のところへ提出された。短期間でこの人数

の署名が揃ったことに意味があるのではないかと感じる。

（山田委員）

ž 地域の利害関係者等の話を聞く前に、部会に要望者を呼んで、お話を聞いても良いのでは

ないか。

（笠間部会長）

ž ニセコひらふのエリアが国際的なリゾート地になり、さまざまな課題や問題がでてきて、
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その中でどうしていくか、議論して観光地マスタープランが作られた。

ž 現在、景観地区のルール見直しの中で、リゾートエリアの問題・課題に配慮していきたい

ところであるが、その問題・課題は観光地マスタープランの方でも議論されていたと思う。

ž 確認したいところとして、観光地マスタープランで 18,000 という数字はあるが、観光地

マスタープランでまとめられたアイディアをある程度引き継いで 18,000 としているのか。

ž 観光地マスタープランでは、高層エリア、低層エリア、保全エリアと大きく 3つのエリア

に分けるアイディアがあった。今回のルール見直しで、農地や森林のところは保全エリア

とし、開発を抑制しつつ、緑を守るが、開発と緑の保全のバランスが取れたものに関して

は認めても良いかもしれないと検討してきた。保全エリアは、ある程度規制を考えていこ

うというのが、観光地マスタープランの中で言われており、我々が今まで 9回議論してき

たことと 1番つながっている部分であると思う。

ž 検討しているルールが 18,000 にどれだけ貢献するかわからないが、保全エリアの森や農

地のところに、大きなホテルやコンドミニアムがどんどん建っていくのは、ニセコエリア

の将来像を考えたときに良くないということがひとつの議論としてあるが、あくまでベッ

ド数の値がどうということではない。

ž ニセコエリアの魅力、自然とのバランス、そういったところを総合的に考えた中で、これ

まで 9回かけて議論してきたと思っている。

ž 見直さなければいけないところはあるが、ニセコひらふ地区の将来を考えるといった視点

からは、そんなにずれていないのではというのが自分の考え。

ž 一方で、キャパシティの 18,000 という数値は、リフトしか考えていないというのは、そ

の通りのところはあると思っている。まちづくりは、交通、上下水道、公共交通など含め

て広く考えなければいけないと思う。

ž 今日ローワービレッジを歩いていたら、循環バスが走っていた。新しく取り組んでいるこ

とだと思うが、リゾートの将来像は、色々な取り組みを含めて考えていかなければいけな

いので、そのような取り組みを今後も進めていかなくてはいけない。

ž これまで 9回で考えてきたことを根本から見直していかなくてはいけないのか、要望者と

話して、住民と意見交換をしつつ見直していくという進め方でいくのか。

（沼田委員）

ž 観光地マスタープランのベッド数のことだが、まさしく大久保委員と笠間部会長の仰って

いることだが、2年ほど前に議論をしている中で、当時もかなり開発が進んでいた。

ž 斎藤委員が仰っていた総意／目安というところで、開発のコントロールは必要だというと

ころは総意であったと思う。目安というご意見も正しくて、18,000 という、ある意味で数

字として見せられるものを試算していく中で、リフトキャパシティというものがあったた

め、そこを超えないように目安として数字を出した。

ž 現在はそれが独り歩きしてしまっているというのが現状であると思う。

ž 今日の資料にもあるマスタープランの 55 ページの中でも、リフトキャパシティは指標と

して、上下水道や交通なども破綻しないように示してきたところである。

ž 根本の考え方としては、永遠と開発を続けていくわけにはいかないだろうというのが、当
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時も議論されてきたところだと思うし、この部会でもそのような議論だと思っている。

（笠間部会長）

ž これまで 9回の中で、大きく 4つのエリアに分け、考えてきたと思う。

ž ひとつはセンタービレッジ。ここに関しては、あまり深い議論がこれまでできてこなかっ

たのではないかと反省としてある。

ž ローワービレッジに関しては、どんどん戸建てのコンドミニアムなどが建ってきて、これ

までは空地で樹木が残り、空地のおかげで樹木の影に建物が立ち並んでいるという昔なが

らの日本の別荘街のような雰囲気が残っていたが、今後もどんどん建物が建てられていく

と札幌市の住宅街みたいになってしまう。

ž ローワービレッジは駐車場や雪捨て場の確保など、いくつか課題を抱えているところであ

るため、どのように解決していくか議論していた。

ž その中のひとつの案として、要望書の 9番（高さ制限の緩和）に書いてある内容なども出

てきた。これは実際問題失敗だったかもしれないが、このようなことを検討してきた。

ž 低層型、維持型のようなところでは、泉郷に代表されるような雰囲気に関しては、今まで

通り、ゆとりのある建物が距離を保ち、建物が高くない環境を維持していこうというとこ

ろで、現状を維持していくためのルールを考えていた。

ž 保全型は緑を守りつつ、日本のルールでは、開発は一切禁止というルールは作れないため、

ある程度開発が起きることを前提として、緑と開発のバランスを考えるとどんなルールが

あるかと検討してきた。

ž 拠点型については、フィンドレー委員から、飲食や買い物できるところなど、賑わいのあ

るまちづくりができないかと、宿題をもらっていた。それに対して、結論は出ていないと

思うが、この要望書にも書いてあるリゾートプランニングや将来像も含め、これからも考

えていかなければと思っている。

ž センタービレッジのようなところ、ローワービレッジのようなところ、泉郷やニセコひら

ふ沿道地区のような道道沿い、緑を残して行きたい保全型というゾーンごとにこれまで議

論してきたことを、見直すべきではないか、慎重に考えるべきではないかなど、今後に向

けてご意見あるか。

（斎藤委員）

ž この中の議論としては、出尽くしているのではないか。

（笠間部会長）

ž そうとも思っている。

ž 出発点としては、マスタープランにある、ある程度抑えていくところと、中くらいのとこ

ろ、ある程度高密なところ、3つあるものをどのように景観地区や都市計画などの制度に

落としていくのかというところで、ひとまず皆さんがある程度納得するところまで来てい

るということで良いか。

ž フィンドレー委員はどうか。
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（フィンドレー委員）

ž 自分が考えていることは、9回議論を重ねて、なぜ答えができないのかということ。

ž 宿題としているところも、景観条例を作るのだから、食べる飲むところ、商業施設を考え

ないのはなぜかということ。

（笠間部会長）

ž それは、どうにかして進めていくべきだとは思っている。

ž ひらふ坂をもう少し皆で歩けるようにというところで、自分の個人的な考えで言うと、ス

キーに来て、せっかくならローワービレッジのようなところでゆっくりと飲食したいが、

そこまで行くのは遠いので、ひらふ坂までスキーのスロープになれば良いのになどと思う。

ž そういうところも含め、ひらふエリアのまちづくりについては、要望者、地元住民含め、

アイディアを出して夢のある話をしても良いだろうと思っている。

ž 例えば、国立公園のところでは、建物は道路から 10ｍセットバックを取らないといけない

というルールがある。だが、10ｍすべてを駐車場してしまったり、駐車場があれば歩いて

いこうとならなくなる。そういったところも含め、現在考えている景観地区や準都市計画

に限らない、もう少し広い議論をしていかなくては決まらないのではというところ。

（フィンドレー委員）

ž 要望者の話にある、専門家やタウンプランナーを入れてやるべきではないかというのにも

つながる。

（笠間部会長）

ž そうだと思うが、タウンプランニングやリゾートプランニングを入れてというのは、セン

タービレッジからローワービレッジ、近くの大沢川や以前山田Ⅱ地区と呼んでいた辺りの

範囲だと思うが、もっと広い範囲で考えるべきか。

（フィンドレー委員）

ž それはわからない。

（沼田委員）

ž この部会では、容積率を厳しくするのは難しいという意見が出ている。フィンドレー委員

や要望者にタウンプランニングの話をいただいていているが、開発が進まないようにする

には、コントロールを図るには最低限の部分になるのだろうと思う。

ž 大久保委員や斎藤委員からもあったように、さまざまな要素を組み合わせて開発をコント

ロールする必要があるが、法律などではどうしても制限することができない細かなところ

は、ガイドラインを定めていくと良いのではないかという話があった。

ž ガイドラインであるべき姿を示した時に、都市計画家やタウンプランナーの方々が入って

くる余地があるのではないかと思う。
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ž 最近一部マスコミで、倶知安町が数値規制ばかりに偏っているという報道もあるが、今ま

での議論でも質的なところをないがしろにしているわけではない。今後さまざまな開発コ

ントロールや開発の提案があった際にもガイドライン的なものがあった方が、テーブル上

で議論ができると思う。

ž 10 数年前に準都市計画区域・景観地区を設定した際も、話し合いだけでは折合がつかない

場面も多々あった。当時、実際に「要綱であれば無視して開発しても、建物は建てられる

のだろう」と言われた。最低限の数値を示した上で細かな部分をガイドライン等で設定し

ていく選択もあると思っている。

（笠間部会長）

ž 今回考えている都市計画のような方法でまちづくりの理想を実現していくことになると、

ルールは最初ある程度厳しいが、「こちらの考えているまちづくりに協力してくれるなら、

ルールを緩くするので、皆さん協力してください」というやり方になってしまう。

ž そこで、何を最初に厳しくしておいて、まちづくりに協力してくれたら何をボーナスにす

るかというところが課題になってくる。

ž これが要望書の 9番にある、少し失敗したというところ。

ž 例えばセンタービレッジの土地が、全部宿泊施設や駐車場になったらつまらないから、お

店を作ってくれた人に何をボーナスとしてあげられるかという話。

ž 現在、高さ制限の緩和で、原則 16ｍだが、最上階の面積 1/2 を限度として、高さを 22ｍ

までとしている。今議論しているルールでは、高さ制限の緩和を一律誰でも受けられるの

ではなく、まちづくりに協力してくれた場合のみとする、といったやり方になる。

ž まちづくりの目標に何を入れていくかというのは、皆さん少しずつアイディアを出してく

れているが、まだまとまる形になっていないので、これから 1年くらいの議論になるかと

思う。

ž 都市計画の中に組みいれていこうとすると、協力してくれる方にはボーナスを設けるとい

ったやり方を取り入れていくべきか。

（星加係長）

ž 例えば、高さ 16ｍまでのルールとして、賑わい形成を目的として店を 1階に入れることで

高さを 22ｍに緩和したくても、準都市計画区域内であるこのエリアに関しては現行の都市

計画の制度ではルール化できないだろう。

ž そのため、優遇措置を考えたときに、数値規制とは別のアプローチを考えなければいけな

い。都市計画制度では最低限のラインは作り、その上でガイドラインなど別の形で方法を

考えていかなくてはいけない。

ž そう考えると、今回の検討は、都市計画の制度を中心として強制力のある最低限のルール

を定めることとし、もう一歩踏み込んだ賑わいにつながるルールは次の段階で検討してい

くというのもひとつの方法かと思う。

ž フィンドレー委員も仰っていたが、このような議論は一体的にやらなくてはいけないとい

うのはその通り。資料の 4ページ目にでは、どのようなリゾートにしていきたいかを整理
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した。

ž これまでは、リゾートを支える施設が大切だということで宿泊施設が増えていったが、こ

れからはリゾートあっての宿泊施設、スキー場など楽しめるコンテンツがあっての宿泊施

設。

ž スプロール化などが出てきており、アンバランスになってきている現状を考えると、宿泊

施設の量から質へ切り替えていくタイミングにきている。

ž 大きな考え方が 2つあり、ひとつは、離れたエリアは、スプロール化の抑制や自然の保全

というところから都市計画の制度を大いに活用して、宿泊施設の面積や床面積の制限など

を検討している。

ž もうひとつは、スキー場周辺はさまざまなサービスコンテンツが重要になってくるので、

サービスコンテンツをどのように入れていくかということがあるが、ある程度のコントロ

ールはしつつ、細かなところはガイドラインで考えていきたい。

ž その時にどうすれば、建てやすい環境を作っていけるかがこれからの大きな課題。

（笠間部会長）

ž センタービレッジをメインにタウンプランニングを考えていかなくてはいけないという

ことがあり、ローワービレッジや大沢川、山田Ⅱ地区、ひらふの十字街から歩いていける

ようなところも関わってくるかもしれないが、どのように魅力づくりをしていくかは都市

計画に限らず、観光の関係の方なども入り議論した方がもっと魅力的になるだろう。

ž スキーを持たない人が、ここで楽しめるようなまちに、今はまだなっていないと思うので、

魅力づくりを考えていくとすると、まだまだやらなくてはいけないことがあると思ってい

る。

ž 観光地マスタープランでも書かれているが、それを具体化していくかは、色々な人の意見

を聞きながら、あるいは協力を取り付けながらやっていかなくてはいけないと思っている。

ž 10 回会議をしてなぜまとまらないのとフィンドレー委員からいただいたが、これから色々

と意見を取り入れ、引き続きセンタービレッジの周りに関してはもう少し頑張っていくエ

リアと考えている。

（フィンドレー委員）

ž センタービレッジやローワービレッジは開発・計画がほぼ決まっていると思う。

ž 開発されていない大きい土地はまだ残っているので、そのようなところをプランニングし

て、良いリゾートになるようにするべき。

ž 今回はできないということなので、とにかく自分たちの倶知安の緑の資源を守るというこ

とを第一に、あまり変なふうに走らないように、今回はその部分だけをつくりたいという

ことか。

（星加係長）

ž 大きな柱としては、記載されている通りスキー場から離れたエリアでのスプロール化の抑

制は大きな目的になってくる。私たちとしてもそこは進めていきたい。
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ž 併せてスキー場周辺についても、狭い敷地に対し管理スペースが取れないなどの課題につ

いては、ある程度都市計画の制度を使って解消・誘導していくことも可能かと思っている。

ž そういったところは、最低限進めていくということも、やっていきたい。今回この検討を

進めていっている経過では実現していきたいことのひとつ。

（沼田委員）

ž センタービレッジやローワービレッジは、土地利用が固定化しているという話だったが、

まちは常に変化している。

ž コンドミニアムは 15 年以上経っている古いものもある。今回検討していることはこの先

10年 20 年スパンのことで、そもそも再開発なども起きてくることを見越しての話にもな

ってくる。

ž 再開発を行っていく際に、回遊性を出していく等、良い影響を与えていく施設をガイドラ

インなどで見せていく中で、皆が良いと思うセンタービレッジやリゾートを作っていくこ

とも必要なのかなと思う。

（笠間部会長）

ž 本当は、自分も数字などの話をするより、「ひらふ坂の土地が空いているけれど、これから

どうなっていったら良いか」というような、具体的にどうしていきたいかを話したいとこ

ろだが、保全型において緑を守っていく、開発とのバランスを保っていく等を考えていく

ときに、容積率のことなどで議論の多くを費やしてしまい、センタービレッジやひらふ坂

など、まちの未来像について十分に議論しきれなかったことが反省点としてある。

（カー委員）

ž なぜダンスホールがダメか。

（星加係長）

ž 建築基準法のルールの改定もあり、区分が変わっている。

ž ダンスホールは、もともとは風俗系が強めのところに区分されていたが、カラオケボック

ス等という少し緩めの区分と入った。

ž カラオケボックス等としても、これまでの流れの中では、できる範囲を設定していた。

ž 現在考えているのは、センタービレッジについては特に制限はないとしている。

ž 観光Ⅱ地区と呼んでいるローワービレッジや沿道については、限定的に宿泊施設併設型で

想定している。

ž それ以外のエリアはできない。

（カー委員）

ž 客が楽しめるような施設が消えてしまうという心配がある。
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（星加係長）

ž 確認はするが、もともと禁止のルール設定をしている場所だったはずである。

ž ルール見直しよって禁止になったという感じではなかったかなと思う。

（笠間部会長）

ž ダンスホールやライブハウスなどは楽しい場所なので、必要以上に規制して、楽しむ場所

が作れなくなってしまうことがないように、バランス良くやってほしい。

（星加係長）

ž あとは、倶知安町の場合は生活安全条例がある。夜間静かにしてほしい方もおられると思

うので、そこに関してはきちんとした防音設備などやり方は色々あると思うが、環境面に

も配慮しながら考えていかなくては難しいと思う。

（沼田委員）

ž 風営法の改正にも絡んでいたはずで、特定用途制限を引いた時は、ダンスホールは基本的

にＮＧだったが、日本の動きとしてダンスホールが緩い枠の方に移動していることもあり、

今回の特定用途制限地域についてもこれまで厳しかったが、自動的にそれを反映して社会

の動きと合わせる形で規制は緩くなってくる。

（斎藤委員）

ž 町の賑わいに必要なカフェやショップ、そのような場所がないとダメという意見があるが、

今回で規制しようとはしていないと思っている。

ž 例えば山田の沿道や樺山の沿道は、最低面積との関わりもあるが、低層のモールみたいな

ものも作ろうと思ったらできるが、そのようなところに入るショップなど、土地を買って

自分で運営する方はおそらく少ないと思っている。

ž このエリアで商業的な投資をしようとする人はなかなかいない。商業系の方に移行が働か

ないのは、おそらくペイしないからだと思う。

ž 実際、お客さんが来るのが冬季の半年くらいなので、商業系をやるよりはコンドミニアム

にしたいと考える方が多くなると思っている。

ž 賃金が高くなるなど商業系をやっても良いと思えるように、もっとまち全体の魅力を上げ

て投資家が投資したくなるようなプランを今後考えていく必要があると思う。

（笠間部会長）

ž なかなかルールだけではできないこともあると思うので、もう少し議論を広げて町の魅力

づくりを実現するためにはどうするか広く考えていくことにつながると思う。

（大久保委員）

ž 1 番初めに準都市計画区域を引いた際は、対象となるエリアのすべての不動産所有者に今

の動きを知ってもらうため、何度か書面を送るなど連絡をしていた。
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ž 不動産としては、建蔽率・容積率が当時は無指定で、それに数字が設定されるとのことで、

何度か連絡を行った後に建蔽率・容積率を決めて条例化した。今回のルール見直しの際も

前回と同じようなプロセスは踏んでほしい。

ž 今回の要望書の提出については、情報を受け取る側と発信する側にずれがあったためだと

思う。

ž 2 月に 2回程度、住民と関連事業者から意見を聞いてもらう場があると思う。

ž 特に尻別川と国道 5号線の間は、さらに今までより厳しい条件になることで、今まで土地

などを持っていた方で開発できなくなってしまうということも結構多いと思うので、何か

しらの方法でまずはきちんと通知をしていただき、意見を聞く場があった方が良い。強く

お願いする。

ž 自分たちの土地にホテルを建てなくても良い、となるかもしれない。それはそれで構わな

いが、プロセスを踏んでほしい。土地を持っている方、利害関係のある方、そこへのアプ

ローチはしっかり行ってほしい。

（山田委員）

ž 数値に納得できないところがあるので、このような意見が出ていると思う。

ž 実際には建蔽率や容積率は大して変わっていないので、大きく問題ではないと思う。

ž 18,000 ベッドという制限をつけられると、今後開発者にとっては利益が生まれない、そこ

から先何も建てられない、というところで過剰になっているのではないかと思う。

ž 例えば、18,000 の確認申請が取れた段階で、一度ストップして、道路が混み合っていない

か、駐車場の整備は進んでいるのかなど、インフラ整備がどこまで進んでいてどういう状

態になっているか確認して、それで、支障がなければ少しずつ増やしていくことを検討し

て、段階的に考えていくのはどうか。

（笠間部会長）

ž 倶知安町は都市計画マスタープランがあり、いつ改定があるかわからないが、社会情勢が

変化したときに適宜ベッド数のキャパシティも見直すと良い。

ž 一通りご意見いただいたが、これまで 9回かけて議論をしてきた中で、ダンスホールや宿

泊施設の数字など特定用途については細かな意見いただき、詰め切れていないところも若

干あるが、大まかな方向性は、要望書をいただいたところではあるが、この部会として考

えてきたアイディアは間違っていなかっただろうというところ。

ž 今後住民の意見交換や、権利者の方々への説明など、丁寧なプロセスを踏んで、確認して

もらい、この部会の案で問題なければ、その先のステップに進んでいく。色々な意見が出

た場合見直しも出てくるかもしれないが、ひとまず部会で考えてきたことはこれまでの方

向で、住民の方などに出していくということで良いか。

（沼田委員）

ž 斎藤委員のご意見に関して、再開発などは都市計画分野ではないため、都市計画の諸制度

ではなく、産業振興や企業誘致の制度の活用を考えていけないかと思っている。
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（斎藤委員）

ž 投資をしてもらえるようなことができれば良い。

（笠間部会長）

ž 駐車場の再整備などで、今後、国に交付金の申請をしていくのか。

（沼田委員）

ž 駐車場の整備については、交付金で進めていきたい。

（笠間部会長）

ž 交付金で整理できることもあると思うので、今後町の方で頑張っていただきたい。

（星加係長）

ž 大久保委員からあった準都市計画区域の拡大部分についてだが、この部会の中では今の景

観地区をベースに、リゾート地区のエリアをどうするかという議論で進めていた。その外

側が準都市計画区域の拡大部分となっているため、議論の中心としては据えないで進めて

きたいところである。

ž 昨年度、字高砂、字比羅夫地域の方々に対して懇談会を実施している。その際にお住いの

方々、事業を進めている方々に、このエリアをどう考えているかというアンケートも実施

している。

ž アンケートの結果を踏まえて、今年度 2回目の懇談会も実施した。

ž 対象は 350 世帯ほど。

ž 懇談会の際に、ある程度のルールのイメージを示しており、宿泊施設は基本的にはできな

いする旨の考えを示した。

ž 今後はパブリックコメントをし、その後に全地権者に対して今回のルールについてのお知

らせ、説明会を実施したいと考えている。

ž 倶知安町のホームページに、字高砂、字比羅夫地域を対象とした懇談会の資料と、いただ

いたご意見、町の正式な回答を載せているので、気になる方はご覧いただきたい。

（笠間部会長）

ž 対象は拡大エリアということか。350 世帯ということだが、実際に参加したのはどのくら

いか。

（星加係長）

ž 参加はあまり多くなかった。

（笠間部会長）

ž 拡大エリアについては、水面下で実施されていたということ。
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ž 今後、住民の方に意見を聞く機会や、パブリックコメントで広く意見を聞く機会、地権者

の方への意見照会も含めて今後進めていくとのこと。

（星加係長）

ž 今回、部会として要望書についてどうなのかを話すということがメインだったため、今回

は傍聴の方からは意見を聞くのを控えさせていただく。

ž その代わり、まだスケジュールは決定していないが、2月下旬から 3月上旬に、この部会

で積み上げてきたことを元に、お話を聴かせていただく機会を 2回程度設けたいと思って

いる。

ž 2 回とも同じテーマで考えているので、都合のつく方はご参加いただきたい。

ž 開催期日については、倶知安町のホームページなどで周知する。

ž 可能であれば、部会の皆さんも参加してほしい。そのようなことを踏まえて最終調整に入

りたい。

ž この場で恐縮だが、観光協会のお力もお借りして周知していきたいので、事務局を通して

ご協力いただきたい。

（フィンドレー委員）

ž 知人が、ワイスのエリア、花園牧場の反対側の辺りに、坐忘林のようなところを考えてい

るようだが、今のものを見るとそういうものは一切できないということか。

（星加係長）

ž 現在考えているルールでは、硫黄川を景観地区の範囲の北限としている。

ž 現エリアは、もともと準都市計画区域でないが拡大し、硫黄川の北限を持ってくることを

考えている。

（フィンドレー委員）

ž その知人からすると、ルールの変更について困っている。何とかならないかと思っている。

（星加係長）

ž そこについては、個別で対応させていただければと思っている。

（笠間部会長）

ž その辺りについては、広く意見を聞いていく中で、慎重に考えていただきたい。

ž 部会としては、ある程度意見をまとめ、部会を経て町として考えた案を提示することにな

るだろうが、今後意見を聞くプロセスを経て、変更があるところは変更していくという進

め方をすることになる。この方向性で住民などとの懇談会を実施していく。

ž 数字が変わっていくところに、どんな意図が込められているのか、どんなことを解決して

いきたいと考えているのかを含めて、単純に数字がこう変わるという議論ではなく、そう

いったところを踏まえてわかりやすく資料を作っていってほしい。
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ž 次の動きとしては、懇談会の開催になる。

（星加係長）

ž 今後の部会スケジュールについて、当初は今回の会議で終わりにしていこうと考えていた

が、あと 2回程度を考えている。

ž 要望書への対応が町としてクリアしなくてはいけない宿題。

ž 議会の方に対しても何らかのリアクションをしなくてはいけないが、今のところは議会の

状況を経て、町としての回答をしていくことを考えている。

ž 議会の方で、この要望書に対してどういったスタンスを取るのかが示されると思うので、

議会での内容と今回の部会の意見が違うようであればもう一度確認させていただき、議会

の方もそこを踏まえての採択となるため、部会としてどのように軌道修正かけていくかご

相談させていく。そんなことも考慮し、残り 2回とさせていただいた。

ž 残りの部会では、地域懇談会についても振り返らせていただく。

ž また、色々とやらなくてはいけないことを踏まえて整理をする。

ž 何もなければもう 1回くらいで最終整理ということでできるのではないかと思う。

ž 今後の状況次第では、当初予定していた今年秋以降の施行時期が遅れる可能性がある。

（笠間部会長）

ž 懇談会に出していく現状での案というのは、9回目で提示した案に、そこで出た宿題を反

映したものということで良いか。

（星加係長）

ž 宿題についての回答は部会で行っていないので、9回の資料をベースにし、部会での話も

させていただきつつ、綺麗にまとめてもう少し分かりやすく、経過も分かりやすく作り込

んで示したいと思っている。

（大久保委員）

ž 今後、住民や事業者への説明会を予定としていると聞いたが、最初の話のとおり、これま

でのプロセスを十分に理解されていないところで、今回の意見などが出てきている。

ž マスタープランのプロセスがあって、その延長線上で景観の検討をして、部会ではこんな

議論がされて今の案があることを、冒頭でしっかり説明してほしい。

ž そうでないと、今まで部会で何をやっていたのかと言われてしまう。

ž 色々な分野の意見が出されてしまうので、きちんとマスタープランからの流れを説明して

いただけると、より良い意見が集まりやすい。

ž 秋以降の施行時期が遅れる可能性があるという表現だが、関連する事業者や住民からする

と役場は焦ってすぐ条例をスタートしたがっていると、この文章から読み取れてしまうの

で、十分に住民・事業者の方に周知し意見をいただき、理解してもらったうえで進めると

いう姿勢で行ってほしい。



16

（笠間部会長）

ž 仰る通り、その辺りは、柔軟にかつ幅広くやっていってほしい。

ž ある程度前提とするべきところは議論のポイントを明確化した上で話していかないと発

散してしまうので、有意義な会になるよう工夫していただきたい。

（山田委員）

ž 大久保委員と概ね同じ意見である。

（笠間部会長）

ž 斎藤委員、フィンドレー委員、カー委員、問題ないか。

ž この会議はこれまで 10 回進めてきたが、その中で検討しきれなかったところを整理し、

検討しきれなかったところを今後どうするか、この後 11回目・12回目で示してほしい。

ž 駐車場の整備の計画は議論が始まっているのか。

（沼田委員）

ž 今年駐車場に関連してさまざまな調査をしている。

ž 民間の活力を活用した方が良いだろうという調査結果なので、来年度以降はさまざまな民

間事業者のご提案を広く受け止めようと考えており、サウンディングで行う予定。

ž 官民で連携した整備が望ましいだろうというのが調査の結果出ている。

（笠間部会長）

ž そういったことも含め、幅広にまちづくりについて考えていく懇談会みたいな形でやって

いく必要があるかと思うので、その辺りも含め次回の部会でお話伺えたらと思う。

ž その他何かあるか。

（大久保委員）

ž あと 2回実施して、その宿題の答え合わせをして、そのあと議会に出されると思うが、議

会に出す前にパブリックコメントのようなものはあるのか。

（星加係長）

ž 懇談会を実施して出てきた内容を整理し、その後にパブリックコメントを実施しようと思

っている。

ž ルール見直し案というところが最後になっているが、ここについて、もしかするとパブリ

ックコメント前と後でやるかどうか。少なくとも 2回ということで、その辺はどうしよう

かというところはある。

ž 意見を聞いただけではなく、パブリックコメントというところでしっかりさせていただい

た方が良いと考えている。

ž ただ、パブリックコメントはある程度固めたもので出したいので、議会の動きの後になる。

ž 少なくとも 2回という含みがあることをご理解いただければと思う。
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（大久保委員）

ž 大事なことなので嫌ではないが、あと部会は 2〜3回くらいはありそうな気がしている。

（山田委員）

ž 懇談会の実施の際には通訳も必要だと思う。

（星加係長）

検討する。

4．閉会


