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短期間で人材育成には至っていない。育成の場となる WS現

場を継続的に開催し続けることはプロデューサーの生活

拠点から離れるほど難しい。ゆえに他地域で Sさんのよう

なリーダーを育成するには，その地域に新たなプロデュー

サーが現れる必要がある。本研究では WS 現場に通い続け

ることで完全な素人がプロデューサーまで成長する過程

が明らかになったが，WS現場を継続的に開催し生業として

仕事を請けられるプロデューサーに至るまでの育成過程

は明らかにすることができなかった。 

現在，守友はプロデューサーとして WS 現場を継続的に

開催しており，黒木は県庁コミュニティ大工倶楽部の活動

の場として，施主から請ける空き家再生とは異なる無償の

WS現場を開催している。今後，調査当初から役割に変化が

無かった守友，黒木に詳細なインタビューが必要である。 

7.2 建築への関わり方をどう変えるのか 

CDが建築生産にもたらす変化を明らかにするため，小林

らの研究文４)を参考に，作業難易度・技能度における既存の

建築生産との比較をおこなった(図 7-1)。 

CDは，施主を含む参加者に指導し，難易度の高い作業は

自分で行い，設備や屋根工事は職人経験者に指導を仰いで

いた。一般的な大工とは異なり，CDと参加者と施主でつく

るという新しい関係を作り出していた。 

施主は，つくることに無関係だったが，難易度の低い作

業からつくることに加わり，意思決定に参加していた。CD

や参加者と工事に参加することが，つくることを通じた新

たな人間関係の構築に繋がっていた。 

参加者は，CD により開かれた WS 現場で自宅以外の工事

に携わっていた。CDの適切な指導の下，幅広い技能の参加

者が一人では難しい作業に，みんなで取り組むという「行

為」を通じて，達成感を「仲間」と共有し，各々がつくる

「方法」を学びながら成長実感を得ていた。このようにし

て，つくる喜びを取り戻しているのではないだろうか。 

8. まとめ

本研究では，CD の開催する WS 現場の実態を詳細に調査

したことで，プロデューサーに至るまでの育成過程を明ら

かにすることができた。７章で述べたように，建設現場か

ら排除されてきた素人の建築への関わり方が，CDの登場に

より，自由になってきていることが分かった。現在，プロ

デューサーの主な活動圏である鹿児島県においては，新た

な建築生産の担い手が継続的に育成されていると考えら

れる。 

本実践を展開していく上での重要な課題は，他地域にお

いて最初のプロデューサーが現れるかどうかである。３章

の CD の発展における，手法確立期にどのように参加者の

幅を広げ，どのように地域と連携して，活動を開始したの

かを分析するには今回の調査だけでは不十分であった。加

藤の能力として，20年以上の DIY経験から身についたつく

るスキルや，商社時代に培った木材の流通知識といった建

築関連知識の他に，CD以前に取り組んでいた観光事業を始

めとした地域づくりのノウハウ，行政との連携の見識が挙

げられる。プロデューサーに必要な能力が明らかになれば，

自治体は地域おこし協力隊や地域活性化起業人としてど

のような人材を募集すべきか等の方針が定まりやすくな

るであろう。本研究では地域づくりや公民連携のスキルに

は焦点を当てられていないため，今後これまでと異なった

観点から調査する必要がある。 

また，５章で WS 現場を通じて授受される価値について

議論したが，コミュニティ形成の観点から考えたとき，こ

の価値のやり取りが重要であると考えられる。このやり取

りを観測するには，建築に関するアプローチの調査だけで

は不十分である。ゆえに，今後は異なる分野の研究者と協

力しながら参加者の詳細な調査を行う必要がある。 
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図 7-1 建築生産における作業難易度と技能度(俵梗概より引用) 
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実践 No.2326 

ニニセセココ地地域域ででののエエリリアアママネネジジメメンントトととししててのの景景観観・・環環境境づづくくりり

―景観レビュー型ワークショップの実践を通して― 

主査 柳田 良造＊１

委員 坪内 健＊２ 

「「話話しし合合いいででのの問問題題「「見見ええるる化化」」のの実実践践にによよるる地地域域づづくくりりのの新新たたなな展展開開」」  

ニセコ町での開発事業での住民と事業者の話し合いにおける「問題が見えない」状況に対し,課題解決の方策として「景

観デザインレビュー」を実践し、問題の「見える化」をはかり,地域に「考える力」を取り戻していく研究実践である。住

民主体を町是とする地域づくりにおいて対話型まちづくりの実現を試み,住民主体のエリアマネジメントの実践的方法を

さぐる。 

キーワード：１）景観条例，２）住民主体，３）話し合い，４）景観デザインレビュー，５）見える化，

６）評価，７）環境基盤，８）水辺林，９）まちづくり，10）リゾート開発

PRACTICAL RESEARCH ON AREA MANAGEMENT FOR CREATING THE FAVORABLE 
LANDSCAPE AND ENVIRONMENT IN NISEKO TOWN 

-Through the practice of  landscape review workshop-

Ch. Ryozo Yanagida 
Mem. Ken Tubouchi 

New development of the community improvement by the practice of problem visualization by talks 
This practical research builds the new strategy of the community improvement by the practice of problem visualization by talks of 

inhabitants and the developer of the development project in Niseko town. Through the research study we investigate a practical method 
of the inhabitants-based area management. 

1. はじめに

1.1 研究実践をはじめた経緯 

景観法が生まれて 20 年がたつ。しかし地域の風景の貧

困は未だ解決への道遠く,景観がもつ地域の有り様の総

体に係わる問題であることは看過され,制度の用意した

枠組みや手段での思考の矮小化を感じざるを得ない状況

がある。これは政策だけでなく,研究的にも同様の流れが

あるように思える。そういう中で,本研究実践で対象とす

るニセコ町での景観づくりの取り組みは,現代における

景観形成のあり方にとって大きなヒントとなる可能性を

もつものと考える。 

研究実践をはじめた経緯を説明しておくと,2020 年９

月にニセコ町でのリゾート開発が抱える問題に対し危機

感をいだいた地域住民から,地域での取り組みへの協力,

支援を要請されたことが研究実践のスタートである。ニ

セコ町の景観づくりは,我が国での一般的な景観条例に

基づく規制誘導の方式ではなく,住民と開発事業者の話

し合いを核とする取り組みにある。ニセコ町でのリゾー

ト開発の現況や事例調査を重ね,住民や関係者へのヒヤ

リングを行う過程で,筆者は 2019 年に大阪での「景観デ

ザインレビュー」のシンポジウムに出席したことをヒン

トに,「景観デザインレビュー」的取り組みが有効ではな

いかと考えはじめる。2022 年になり,その実施に向けて

の準備をはじめるが、ニセコ町の景観づくりの取組みで

核となる「住民説明会」の開催で,開発事業者の内容への

住民側からの問いかけに問題が生じ,何度も「説明会」が

開催されるなど問題となっているプロジェクトがあるこ

ともわかってきた。そういうプロジェクトについて,問題

の「見える化」をはかる「景観デザインレビュー」の開

催の準備を始め,作業としてある程度まとまってきた内

容を2022年10月にニセコ町役場で,プレゼンテーション

したところ,「計画案を模型に落とし込み,代案模型と合

わせてこのように可視化することは有効性が高い。今日

は新しい気づきを得た。大規模開発計画が上がった時に, 
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代案を事業者に提示して検討してもらい,住民説明会に

臨むという流れはいいかもしれない。レビューを仕組み

に入れ込むためにはどうすればいいだろうか。」(片山町

長)の声も得た。その後,開催に向けて開発事業の背景に

あるものも含めた分析作業も進め,公開で行う「景観デザ

インレビュー」の実施につなげたものである。

1.2 研究実践と研究調査の方法 

「景観デザインレビュー」は,地域住民と開発業者とい

う二者の関係ではなく,ニセコ町全体の環境や景観とい

う視野から問題をさぐり,専門家や住民に加え,関心のあ

る人々が集まり,開発計画を検討し,新しい可能性を探る

もの,現状をなんとか改善したい方策は何かの願いから

企画されたものである。「景観デザインレビュー」の実施

では,筆者は問題の見える化の具体的方法,開発事例の立

地,景観, 建築の分析,代替案を含む建築模型の制作など

の作業を担ったが,会場準備や情宣活動などをリゾート

開発が抱える問題に対し危機感をいだいた住民により結

成された「ニセコ景観研究会」のメンバーが担い,またパ

ネラーとしてニセコでのリゾート開発問題に関心のある

景観,建築,林業などの専門家も参加した。計画案につい

て 1/500 の縮尺で周辺を含む敷地の地形と建築の模型を

作成するとともに,同様の敷地での代替案の可能性も模

型製作で探り,分析し評価する「景観デザインレビュー」

の取り組みを行った。地域の要請から研究スタート前に

開催した「景観デザインレビュー」もあるが,研究実践の

内容を開示するために必要と思われるので,取り組んだ

全体の内容を示したい。 

 「景観デザインレビュー第 1章」は 2022 年 12 月 22

日(月)に,「ニセコ中央倉庫群フリースペース(昭和初期

の産業遺構をリニューアルした町の交流施設)」で開催し,

参加者は会場 30 名（開発案件のデベロッパーや設計者も

４名参加）,オンライン 15 名で参加するなど,地域での関

心は高かった。ここでは開発事例①,②のケースを対象に

レビューを行った。続いて同じ会場で 2023 年１月 30 日

(月)に「景観デザインレビュー第２章」として,ニセコの

魅力と環境の可能性をさぐるワークショップを開催した。

さらに 2023 年２月 28 日（火）に「景観デザインレビュ

ー第３章」として開発事例③を対象にレビューを開催し

た。

図 1-1 景観デザインレビュー第１章 

 2023 年度は３月からの１年間で,「住民説明会」が平

均すればほぼ月 1回のペースで開催された。「ニセコ景観

研究会」と協力し,悉皆で「住民説明会」に出席し,開発

にまつわる問題の「見える化」として,毎回その内容をチ

ェックし,開発構想を分析した。 

実践研究の調査の目的としては,開催した「景観デザイ

ンレビュー」や「住民説明会」のチェックについて,その

実践内容を正確に記述し,その評価をさぐることにある。

さらに,取り組みの地域の景観づくりでの有効性を分析

するとともに,その課題を明らかにすることにある。実践

への評価については,「景観デザインレビュー」の開催時

に,参加者との意見交換の場をつくり,感想や評価につい

て問う機会を設けた。さらに 2024 年に,改めて「景観デ

ザインレビュー」参加者８名に対し,評価や得たものや課

題,今後の展望などについて詳細なヒヤリングを行った。

そこから得た知見をもとに,分析作業を進めた。 

2. 研究実践活動

2.1 「ニセコ景観デザインレビュー第 1 章・2022 年 12 

月 22 日」 

1)水辺林の存在の問題提起

現在リゾート開発が進むニセコ町の環境・景観の構造

を図 2-1,2-2 に示すが,図のなかの水辺林がニセコ町の

リゾート開発の主な対象となっている。ニセコ地域での

リゾート開発の中心となっている隣接する倶知安町地域

では,ヒラフ地区やハナゾノ地区の既存スキー場の麓が

主開発地となっているのと違いがある。水辺林とは北海

道開拓で明治期に 300 間(540m)グリッドの殖民区画の空

間秩序が生まれるが、そのなかに小河川（明渠排水）の

沢と肩部分が植生帯としての民有地として残され防風林

とともに耕地を緑の額縁で囲む地域の自然生態系として,

景観的にも地域空間を緑で文節化する役割を果たしてき

た。現在水辺林を対象に,従来にない規模のリゾート開発

が開発され,構想されている。その要因として,スキー場

への近接地でありながら用地取得の容易性があり,しか

も水辺と樹林帯の環境的魅力があり,建物形態や配置に

工夫すればニセコ地域での観光施設立地の最大のセール

スポイントである羊蹄山への眺望の確保も可能であり,

図 2-1 景観構造の５つのレイアー 
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図 2-2 水辺林 

この立地が狙われている要因と考えられる。水辺林への 

立地は「景観デザインレビュー第１章」の開発物件だけ

でなく,その後も複数の事例で開発のケースが続いた。従

来,ニセコ地域でほとんど認識されていなかったと言え

る水辺林の存在をリゾート開発,環境,地域づくりを考え

るうえで重要であることを指摘できたのは問題の「見え

る化」の最初の成果であった。 

水辺林がもっている帯状の緑地帯は,水質浄化の問題,

キノコ,山菜,薪,釣りなど暮らしの環境面,貴重な小動物

のコリドーなど自然生態系としても重要である。ニセコ

の水辺林帯は,農地や農家や既存の小規模な別荘や観光

施設が立地している場所であり,そこでの大規模ホテル

などの計画は景観的問題に加え,農業への影響,交通や騒

音,光や豪雪地帯であるニセコでの雪処理などの生活面

での影響の問題も大きい。北海道の農村計画の権威であ

る梅田安治氏は,水辺林帯について「環境や地域での資源

性を活かし,農業者の住居と果樹菜園,農業用施設,非農

業者・新規移入者の住居や外来者との交流施設やコミュ

ニティ施設,フットパスとビオトープ形成の骨格として,

幅も 50-200m に緑の帯状体に拡大することが土地利用と

して,重要であると提言している。 

2)「景観デザインレビュー第 1章」での開発事例①

分棟型配置のホテル棟と水辺高床式のヴィラ 

 この開発事例の敷地は幹線道路に沿い,周辺には農地

や民家,商業施設もある,アンヌプリのスキー場群とは離

れたエリアでの水辺林帯を敷地とする計画であった。水

辺林を形成する小河川が敷地の東端をながれる敷地で                          

の 200 室を越える規模のホテル構想である。サイトプラ

ンでは分散型でメイン棟・中低層建物配置を長い雁木的

通路で繋いだもので、それぞれの屋根の形状が複雑な形 

図 2-3 開発事例①での水辺林への直接的影響 

のものであった。さらに小河川の傾斜地には長い柱の上

に建つ高床式のヴィラを別棟で十数棟建てる計画も含ま

れていた。この開発案を周辺敷地含みエリアの模型を作

成し,案の「見える化」を行った。開発側に日本側の窓口

や担当は存在するが,メインのデベロッパーや設計者が

東南アジアの方なのか,積雪寒冷地の実情を考慮してい 

ない計画で多雪地帯であるニセコでは雪処理が不可能と

考えざるをえない計画であった。さらに各棟へは車での 

移動が不可欠になると思われ,道路など造成費,除雪費用

がかさむ要因となる他,分散型でのエネルギー消費も問

題となると思われた。またメインの高さのある宿泊棟が

幹線道路側に立ち,周辺の民家棟へ圧迫感を生んでいる

事や確保できていた眺望への影響の問題も考えられた。

水辺林での高床式のヴィラ計画も敷地内の水辺林を皆伐

し,小河川ぎりぎりに建てるため河川や生態系へのダメ

ージが大きく,増水時など心配であり,あまりに環境への

影響が大きい開発と言わざるを得なかった。構想案の問

題点を明らかにするべく,課題を解消し,水辺林を保全す

る案をもうひとつの考え方としてどういうスケールの模

型で表現した。 

3) 「景観デザインレビュー第 1章」での開発事例②

景観や雪処理と長期の維持管理で問題を抱える戸建て開 

発 

この計画は,開発事例①の場合と同じ幹線道路沿いで,

少しスキー場に近づいた敷地にあった。一区画の敷地面

積が 100 坪で,32 区画の画一的な切妻戸建てが立ち並ぶ

分譲計画である。一区画 100 坪程度の敷地は都市部の住

宅地ではあり得るだろうが,ニセコ地域ではほとんど見

ない密度で,地価が高騰するなかで海外の投資家に向け

た価格を抑えた分譲事業をめざすというものと考えられ

た。ニセコの田園風景の中に 32 棟の真っ白な切妻戸建て

が立ち並ぶ完成予想図は,多くの住民にとって大きな違

和感を与えるもであったが,景観や緑化,雪処理等で明ら

かに問題を抱えるこの計画を「見える化」する必要があ

ると考えて分析と対策を検討した。ニセコ地域でのこう

いう敷地条件の落雪屋根の敷地で,建物を敷地の中央に

配置した場合,建物回りは大半が落雪スペースとなり,緑

化もできないし,隣地との境界付近は落雪スペースとし

ても有効に使えない。多雪地帯での住宅計画について,

日本建築学会北海道支部が 1995 年に『建築教材 雪と寒

さと生活』Ⅰ・Ⅱを出版し啓蒙している。その中で狭い

敷地条件のなかでも建物を敷地の境界線上に配置し,眺

望,日照,風,緑化,雪処理スペースを生み出す「ゼロロッ

トラインと建物のちどり配置の組み合わせ」の提案や事

例としてニセコ地域の倶知安町での 12 戸で計画案など

も紹介しているので、「環境デザインレビュー」で言及し

た。こういう地域の環境づくりに対する基本的なことへ 

334　　住総研  研究論文集・実践研究報告集 No.51, 2024 年版



2 

代案を事業者に提示して検討してもらい,住民説明会に

臨むという流れはいいかもしれない。レビューを仕組み

に入れ込むためにはどうすればいいだろうか。」(片山町

長)の声も得た。その後,開催に向けて開発事業の背景に

あるものも含めた分析作業も進め,公開で行う「景観デザ

インレビュー」の実施につなげたものである。

1.2 研究実践と研究調査の方法 

「景観デザインレビュー」は,地域住民と開発業者とい

う二者の関係ではなく,ニセコ町全体の環境や景観とい

う視野から問題をさぐり,専門家や住民に加え,関心のあ

る人々が集まり,開発計画を検討し,新しい可能性を探る

もの,現状をなんとか改善したい方策は何かの願いから

企画されたものである。「景観デザインレビュー」の実施

では,筆者は問題の見える化の具体的方法,開発事例の立

地,景観, 建築の分析,代替案を含む建築模型の制作など

の作業を担ったが,会場準備や情宣活動などをリゾート

開発が抱える問題に対し危機感をいだいた住民により結

成された「ニセコ景観研究会」のメンバーが担い,またパ

ネラーとしてニセコでのリゾート開発問題に関心のある

景観,建築,林業などの専門家も参加した。計画案につい

て 1/500 の縮尺で周辺を含む敷地の地形と建築の模型を

作成するとともに,同様の敷地での代替案の可能性も模

型製作で探り,分析し評価する「景観デザインレビュー」

の取り組みを行った。地域の要請から研究スタート前に

開催した「景観デザインレビュー」もあるが,研究実践の

内容を開示するために必要と思われるので,取り組んだ

全体の内容を示したい。 

 「景観デザインレビュー第 1章」は 2022 年 12 月 22

日(月)に,「ニセコ中央倉庫群フリースペース(昭和初期

の産業遺構をリニューアルした町の交流施設)」で開催し,

参加者は会場 30 名（開発案件のデベロッパーや設計者も

４名参加）,オンライン 15 名で参加するなど,地域での関

心は高かった。ここでは開発事例①,②のケースを対象に

レビューを行った。続いて同じ会場で 2023 年１月 30 日

(月)に「景観デザインレビュー第２章」として,ニセコの

魅力と環境の可能性をさぐるワークショップを開催した。

さらに 2023 年２月 28 日（火）に「景観デザインレビュ

ー第３章」として開発事例③を対象にレビューを開催し

た。

図 1-1 景観デザインレビュー第１章 

 2023 年度は３月からの１年間で,「住民説明会」が平

均すればほぼ月 1回のペースで開催された。「ニセコ景観

研究会」と協力し,悉皆で「住民説明会」に出席し,開発

にまつわる問題の「見える化」として,毎回その内容をチ

ェックし,開発構想を分析した。 

実践研究の調査の目的としては,開催した「景観デザイ

ンレビュー」や「住民説明会」のチェックについて,その

実践内容を正確に記述し,その評価をさぐることにある。

さらに,取り組みの地域の景観づくりでの有効性を分析

するとともに,その課題を明らかにすることにある。実践

への評価については,「景観デザインレビュー」の開催時

に,参加者との意見交換の場をつくり,感想や評価につい

て問う機会を設けた。さらに 2024 年に,改めて「景観デ

ザインレビュー」参加者８名に対し,評価や得たものや課

題,今後の展望などについて詳細なヒヤリングを行った。

そこから得た知見をもとに,分析作業を進めた。 

2. 研究実践活動

2.1 「ニセコ景観デザインレビュー第 1 章・2022 年 12 

月 22 日」 

1)水辺林の存在の問題提起

現在リゾート開発が進むニセコ町の環境・景観の構造

を図 2-1,2-2 に示すが,図のなかの水辺林がニセコ町の

リゾート開発の主な対象となっている。ニセコ地域での

リゾート開発の中心となっている隣接する倶知安町地域

では,ヒラフ地区やハナゾノ地区の既存スキー場の麓が

主開発地となっているのと違いがある。水辺林とは北海

道開拓で明治期に 300 間(540m)グリッドの殖民区画の空

間秩序が生まれるが、そのなかに小河川（明渠排水）の

沢と肩部分が植生帯としての民有地として残され防風林

とともに耕地を緑の額縁で囲む地域の自然生態系として,

景観的にも地域空間を緑で文節化する役割を果たしてき

た。現在水辺林を対象に,従来にない規模のリゾート開発

が開発され,構想されている。その要因として,スキー場

への近接地でありながら用地取得の容易性があり,しか

も水辺と樹林帯の環境的魅力があり,建物形態や配置に

工夫すればニセコ地域での観光施設立地の最大のセール

スポイントである羊蹄山への眺望の確保も可能であり,

図 2-1 景観構造の５つのレイアー 
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図 2-2 水辺林 

この立地が狙われている要因と考えられる。水辺林への 

立地は「景観デザインレビュー第１章」の開発物件だけ

でなく,その後も複数の事例で開発のケースが続いた。従

来,ニセコ地域でほとんど認識されていなかったと言え

る水辺林の存在をリゾート開発,環境,地域づくりを考え

るうえで重要であることを指摘できたのは問題の「見え

る化」の最初の成果であった。 

水辺林がもっている帯状の緑地帯は,水質浄化の問題,

キノコ,山菜,薪,釣りなど暮らしの環境面,貴重な小動物

のコリドーなど自然生態系としても重要である。ニセコ

の水辺林帯は,農地や農家や既存の小規模な別荘や観光

施設が立地している場所であり,そこでの大規模ホテル

などの計画は景観的問題に加え,農業への影響,交通や騒

音,光や豪雪地帯であるニセコでの雪処理などの生活面

での影響の問題も大きい。北海道の農村計画の権威であ

る梅田安治氏は,水辺林帯について「環境や地域での資源

性を活かし,農業者の住居と果樹菜園,農業用施設,非農

業者・新規移入者の住居や外来者との交流施設やコミュ

ニティ施設,フットパスとビオトープ形成の骨格として,

幅も 50-200m に緑の帯状体に拡大することが土地利用と

して,重要であると提言している。 

2)「景観デザインレビュー第 1章」での開発事例①

分棟型配置のホテル棟と水辺高床式のヴィラ 

 この開発事例の敷地は幹線道路に沿い,周辺には農地

や民家,商業施設もある,アンヌプリのスキー場群とは離

れたエリアでの水辺林帯を敷地とする計画であった。水

辺林を形成する小河川が敷地の東端をながれる敷地で                          

の 200 室を越える規模のホテル構想である。サイトプラ

ンでは分散型でメイン棟・中低層建物配置を長い雁木的

通路で繋いだもので、それぞれの屋根の形状が複雑な形 

図 2-3 開発事例①での水辺林への直接的影響 

のものであった。さらに小河川の傾斜地には長い柱の上

に建つ高床式のヴィラを別棟で十数棟建てる計画も含ま

れていた。この開発案を周辺敷地含みエリアの模型を作

成し,案の「見える化」を行った。開発側に日本側の窓口

や担当は存在するが,メインのデベロッパーや設計者が

東南アジアの方なのか,積雪寒冷地の実情を考慮してい 

ない計画で多雪地帯であるニセコでは雪処理が不可能と

考えざるをえない計画であった。さらに各棟へは車での 

移動が不可欠になると思われ,道路など造成費,除雪費用

がかさむ要因となる他,分散型でのエネルギー消費も問

題となると思われた。またメインの高さのある宿泊棟が

幹線道路側に立ち,周辺の民家棟へ圧迫感を生んでいる

事や確保できていた眺望への影響の問題も考えられた。

水辺林での高床式のヴィラ計画も敷地内の水辺林を皆伐

し,小河川ぎりぎりに建てるため河川や生態系へのダメ

ージが大きく,増水時など心配であり,あまりに環境への

影響が大きい開発と言わざるを得なかった。構想案の問

題点を明らかにするべく,課題を解消し,水辺林を保全す

る案をもうひとつの考え方としてどういうスケールの模

型で表現した。 

3) 「景観デザインレビュー第 1章」での開発事例②

景観や雪処理と長期の維持管理で問題を抱える戸建て開 

発 

この計画は,開発事例①の場合と同じ幹線道路沿いで,

少しスキー場に近づいた敷地にあった。一区画の敷地面

積が 100 坪で,32 区画の画一的な切妻戸建てが立ち並ぶ

分譲計画である。一区画 100 坪程度の敷地は都市部の住

宅地ではあり得るだろうが,ニセコ地域ではほとんど見

ない密度で,地価が高騰するなかで海外の投資家に向け

た価格を抑えた分譲事業をめざすというものと考えられ

た。ニセコの田園風景の中に 32 棟の真っ白な切妻戸建て

が立ち並ぶ完成予想図は,多くの住民にとって大きな違

和感を与えるもであったが,景観や緑化,雪処理等で明ら

かに問題を抱えるこの計画を「見える化」する必要があ

ると考えて分析と対策を検討した。ニセコ地域でのこう

いう敷地条件の落雪屋根の敷地で,建物を敷地の中央に

配置した場合,建物回りは大半が落雪スペースとなり,緑

化もできないし,隣地との境界付近は落雪スペースとし

ても有効に使えない。多雪地帯での住宅計画について,

日本建築学会北海道支部が 1995 年に『建築教材 雪と寒

さと生活』Ⅰ・Ⅱを出版し啓蒙している。その中で狭い

敷地条件のなかでも建物を敷地の境界線上に配置し,眺

望,日照,風,緑化,雪処理スペースを生み出す「ゼロロッ

トラインと建物のちどり配置の組み合わせ」の提案や事

例としてニセコ地域の倶知安町での 12 戸で計画案など

も紹介しているので、「環境デザインレビュー」で言及し

た。こういう地域の環境づくりに対する基本的なことへ 
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図 2-4 開発事例②でのロングロットの敷地の考え方の提案 

の情報や知識が大きく欠落している。もうひとつの考え

方としてゼロロットラインやロングロットの敷地,雪処

理や夏は緑地にも活用できるコモンなどのアイディアも

入れて組み立てた。 

このケースでさらに大きな問題と思われるのは,この

事業自体の運営,維持管理の仕組みにある。この事業と同

じ事業者の計画の第１期がすでにニセコ町で完成してお

り,同じ団地内の隣接する住宅地で事業のデベロッパー

や管理会社への働きかけを行ってきた住民へのヒヤリン

グから,将来を含め維持管理計画の仕組みが不透明で,不

安であることが聞けた。この第２期事業でも運営,維持管

理の仕組みにも同様の問題を抱えることがわかったが,

そういう事が改めて「見える化」されたと言える。 

2.2 「ニセコ景観デザインレビュー第３章 2023 年２月 

28 日」眺望や建物規模と形態の問題での開発事例③ 

このケースは 200 室ほどのホテルの計画で,敷地は水

辺林を含む,既存スキー場に近い山麓の林地である。周辺

には別荘や住宅,戸建て型のコンドミニアムなどがすで

に近傍に建つ。この計画での資料には羊蹄山とそれを一

望するホテルの完成予想図が描かれている。スキー場周

辺には以前に建てられたホテルがあるが,羊蹄山への眺

望の考え方が明らかに違ってきている。以前は「羊蹄山

のある風景のなかに佇む」的なものであったのが,「羊蹄

山を独占する眺望」に変わっているとおもわせられるも

のであった。 

ニセコ町のリゾート開発地域は,東の羊蹄山,北のアン

ヌプリ,南の昆布岳と三方向に印象的な山が望まれる環

境であるが,どこからでもこの三方向の山が望まれるの

ではなく,見え隠れする場所もある。山麓・農地エリアで

は三つの山の頂への眺望は見えがくれし,必ずしも強い

印象は残さない。しかし,現状では開発の過熱化により, 

羊蹄山への眺望の占有が新たな価値を生み出してきてい

るようにおもわれる。 

ニセコ町では,2009 年５月に国際的なリゾ－ト地とし

て良好なニセコ町の景観を保全・形成し,後世に引き継い

でいくことを目的に景観地区の準都市計画を決定した。

景観地区内のルールとして建物の高さは 15ｍまでと規

定されたが,ホテルや旅館は 25ｍまで可能となった。こ

のホテル構想では斜面地に建つために,最も低い地点か 

図 2-5 開発事例②でのロングロットの敷地の考え方の提案 

ら数えると 10 階建て,高さは 40ｍ近くまである。それを

可能にしたのが,建築基準法の平均地盤面の考え方であ

る。建築物が傾斜のある地面に接するとき,建物に接する

地面の「最も低い位置」と「最も高い位置」の差が３ｍ

を超えるときは,高低差３ｍ以内ごとに平均地盤面を求

めるものである。ニセコ町はこの平均地盤面の考え方を

採用したが,隣の倶知安町の場合は,建物の建つ最も低い

地点からの絶対高さで決めている。その違いは大きい。

倶知安町の場合は斜面地でも屋上階は水平になった建物

（図 2-7)になるが,ニセコ町の場合は斜面にそって上階 

がセットバックする階段状の建物(図 2-6)になる。それを

模型で確認すると等高線に直交するように建物を配置す

ると,階段状の大きな建物がたてられることが判る。一方

模型で,等高線に平行する地形を大きく改変しない配置

の場合を考えると,階段状の建物にならず,それゆえ容積

もかせげないことがわかる(図 2-8)。建物高さの設定も地

盤面をどう考えるかで,随分とかわってくることが敷地

に模型を配置することで「見える化」されたのである。

この計画では壁面がほとんどオープンなガラス面である

ため,夜間の窓からもれる光による近傍の別荘や住宅群

への影響や小動物などへの「光害」が生じる可能性も危

惧される。沖縄諸島のリゾート開発ではすでにこういう 

図 2-6 開発事例③・開発構想案の模型 

図 2-7 開発事例③・倶知安町の建物高さの考え方での模型 
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図 2-8 開発事例③・等高線に沿った開発の考え方での模型 

「光害」へのガイドラインも設けられた例を,もう一つの

問題の「見える化」として提起した。 

2.3「景観デザインレビュー」を実施した開発案のその後 

 「景観デザインレビュー」を実施した開発事例につい

て,事例①は現在事業が止まっているが,その理由はわか

っていない。事例③は工事が着工され林の上に建物の鉄

骨が見えていたが,2024 年夏になり開発側の経済的理由

により工事がストップし,建設会社も引き上げている。

「住民説明会」が行われた開発で,事業がストップするケ

ースは異例である。「景観デザインレビュー」開催の目的

は,開発事業のチェックということではなかったが,結果

として問題を抱える事例にそういうチェックが働いたと

も言える。一方事例②は工事が進み,現状でほぼ竣工し,

販売も行われている。「景観デザインレビュー」の開催時

期が計画の最終段階であったことに加え,事業側の経済

優先の強い姿勢も,その要因と考えられる。 

2.4 2023 年の開発事業での「住民説明会」への対応 

 2023年３月から2024年２月の間で,ニセコ町の景観条

例にもとづく開発に対する「住民説明会」が 11 回開催さ

れた。人口５千人弱の小自治体で,ほぼ毎月のように開催

される数に驚かされる。改めて言うと「住民説明会」は,

開発事業者側の独自開催で住民側と２者で話し合いを行

うものである。参加してみてわかったが,役場側は開催日

時・場所等をＨＰで公開するのみで,役場側の担当者が出

席する場合も住民側と同じ席にいて特に発言することは

ない。 

 「ニセコ景観研究会」と協力し,開発にまつわる問題の

「見える化」として,毎回その内容チェックし,分析し,

対応などを検討した。そのうち３事例については,現地調

査なども行い対応を行ったが,他の開発事業に大きな問

題はないだろうと判断したケースについては,「景観デザ

インレビュー」開催などの特別なアクションは起こさな

かった。 

 最初の事例は,2023 年５月 13 日（土）の山麓豊里地区

での別荘地(個人住居)の造成計画で,１敷地約 1000

㎡,10 軒で合わせて１万㎡を超える計画であった。設計

者側は個別に分譲するので,5000 ㎡を越える土地の区画

形質の変更に伴う開発行為の申請は行わないという説明

であったが,現地調査後、開発行為の申請は必要ではない

か考えたので,担当の北海道庁後志支庁の開発行為の申

請窓口に問い合わせを行った。そういうやりとりを行っ

た後,設計者側から事業を変更して開発の規模を縮小し

て１,２軒程度するという連絡が入った。 

 ２番目のケースは 2023 年 10 月 16 日（月）の曽我地区

での水辺林上流部の約２ha の敷地での別荘地開発であ

る。道路を一本通して 1 敷地を約 1000 ㎡〜1500 ㎡で分

割し,小河川沿いは林として残す計画である。現地も調査

したが,水辺林が美しい環境であった。プレゼンテーショ

ンされた図面は詳細に描かれていて,1本1本の木の位置

が示された樹木分布図も添付されていた。このケースで

は,筆者も「住民説明会」に参加して事業者側と,水辺林

の重要性,北海道では広い敷地を活かした優れた田園住

宅があることなどを紹介しながら話し合いを行うことが

できた。その後,事業者側から連絡があり,広い敷地を活

かした田園住宅の事例などの情報を提供した。その過程

で,この事業は 2024 年度に造成工事を行い,2025 年度か

ら土地の販売を予定していると聞いたので,販売時に２

区画分まとめるなどしてできるだけ広い１敷地を確保し,

既存樹木を保存,活用するアイディアなども提案してい

る。 

 ３番目のケースは 2023 年６月 18 日（月）で「住民説

明会」の有島地区での低層の商業施設について,「景観デ

ザインレビュー」の開催が検討された。それはその物件

については計画に問題があるというよりも,住民,専門家，

事業者が集まり,模型などを使い,より良い案を導き出す

ような,景観デザインレビューの新たな可能性を引き出

すものとして企画されたものだが,残念ながら事業者側

が対応する準備ができないという事で,実現しなかった。 

 「景観デザインレビュー」の開催は,当初の計画とは変

わり,2023 年の３月以降行われなかったが,それは活動

方針としての計画変更というよりも,実践活動の中での

状況への対応で生じたものである。今後の活動として,

「住民説明会」にかけられる開発事例のなかで,「景観デ

ザインレビュー」の開催が検討されることはありうると

考えている。いずれにせよ,研究活動の変更はあったにせ

よ,仮説である問題の「見える化」をはかり,地域に「考

える力」を取り戻していくという目的について,その研究

実践としては成果を充分にあげつつあると考えている。 

3. 「景観デザインレビュー」の評価と反響

3.1 景観デザインレビューへの評価の調査 

 「景観デザインレビュー」への反響と評価については,

開催当日も意見交換のかたちで出席者からの声をひろっ

た。レビュー開催とその内容を評価する声が多くあった

が,時間的にも限られていたので,その参加者から８名を

選び,改めて 2024 年９月にそれぞれ１時間程度のヒヤ
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図 2-4 開発事例②でのロングロットの敷地の考え方の提案 

の情報や知識が大きく欠落している。もうひとつの考え

方としてゼロロットラインやロングロットの敷地,雪処

理や夏は緑地にも活用できるコモンなどのアイディアも

入れて組み立てた。 

このケースでさらに大きな問題と思われるのは,この

事業自体の運営,維持管理の仕組みにある。この事業と同

じ事業者の計画の第１期がすでにニセコ町で完成してお

り,同じ団地内の隣接する住宅地で事業のデベロッパー

や管理会社への働きかけを行ってきた住民へのヒヤリン

グから,将来を含め維持管理計画の仕組みが不透明で,不

安であることが聞けた。この第２期事業でも運営,維持管

理の仕組みにも同様の問題を抱えることがわかったが,

そういう事が改めて「見える化」されたと言える。 

2.2 「ニセコ景観デザインレビュー第３章 2023 年２月 

28 日」眺望や建物規模と形態の問題での開発事例③ 

このケースは 200 室ほどのホテルの計画で,敷地は水

辺林を含む,既存スキー場に近い山麓の林地である。周辺

には別荘や住宅,戸建て型のコンドミニアムなどがすで

に近傍に建つ。この計画での資料には羊蹄山とそれを一

望するホテルの完成予想図が描かれている。スキー場周

辺には以前に建てられたホテルがあるが,羊蹄山への眺

望の考え方が明らかに違ってきている。以前は「羊蹄山

のある風景のなかに佇む」的なものであったのが,「羊蹄

山を独占する眺望」に変わっているとおもわせられるも

のであった。 

ニセコ町のリゾート開発地域は,東の羊蹄山,北のアン

ヌプリ,南の昆布岳と三方向に印象的な山が望まれる環

境であるが,どこからでもこの三方向の山が望まれるの

ではなく,見え隠れする場所もある。山麓・農地エリアで

は三つの山の頂への眺望は見えがくれし,必ずしも強い

印象は残さない。しかし,現状では開発の過熱化により, 

羊蹄山への眺望の占有が新たな価値を生み出してきてい

るようにおもわれる。 

ニセコ町では,2009 年５月に国際的なリゾ－ト地とし

て良好なニセコ町の景観を保全・形成し,後世に引き継い

でいくことを目的に景観地区の準都市計画を決定した。

景観地区内のルールとして建物の高さは 15ｍまでと規

定されたが,ホテルや旅館は 25ｍまで可能となった。こ

のホテル構想では斜面地に建つために,最も低い地点か 

図 2-5 開発事例②でのロングロットの敷地の考え方の提案 

ら数えると 10 階建て,高さは 40ｍ近くまである。それを

可能にしたのが,建築基準法の平均地盤面の考え方であ

る。建築物が傾斜のある地面に接するとき,建物に接する

地面の「最も低い位置」と「最も高い位置」の差が３ｍ

を超えるときは,高低差３ｍ以内ごとに平均地盤面を求

めるものである。ニセコ町はこの平均地盤面の考え方を

採用したが,隣の倶知安町の場合は,建物の建つ最も低い

地点からの絶対高さで決めている。その違いは大きい。

倶知安町の場合は斜面地でも屋上階は水平になった建物

（図 2-7)になるが,ニセコ町の場合は斜面にそって上階 

がセットバックする階段状の建物(図 2-6)になる。それを

模型で確認すると等高線に直交するように建物を配置す

ると,階段状の大きな建物がたてられることが判る。一方

模型で,等高線に平行する地形を大きく改変しない配置

の場合を考えると,階段状の建物にならず,それゆえ容積

もかせげないことがわかる(図 2-8)。建物高さの設定も地

盤面をどう考えるかで,随分とかわってくることが敷地

に模型を配置することで「見える化」されたのである。

この計画では壁面がほとんどオープンなガラス面である

ため,夜間の窓からもれる光による近傍の別荘や住宅群

への影響や小動物などへの「光害」が生じる可能性も危

惧される。沖縄諸島のリゾート開発ではすでにこういう 

図 2-6 開発事例③・開発構想案の模型 

図 2-7 開発事例③・倶知安町の建物高さの考え方での模型 
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図 2-8 開発事例③・等高線に沿った開発の考え方での模型 

「光害」へのガイドラインも設けられた例を,もう一つの

問題の「見える化」として提起した。 

2.3「景観デザインレビュー」を実施した開発案のその後 

 「景観デザインレビュー」を実施した開発事例につい

て,事例①は現在事業が止まっているが,その理由はわか

っていない。事例③は工事が着工され林の上に建物の鉄

骨が見えていたが,2024 年夏になり開発側の経済的理由

により工事がストップし,建設会社も引き上げている。

「住民説明会」が行われた開発で,事業がストップするケ

ースは異例である。「景観デザインレビュー」開催の目的

は,開発事業のチェックということではなかったが,結果

として問題を抱える事例にそういうチェックが働いたと

も言える。一方事例②は工事が進み,現状でほぼ竣工し,

販売も行われている。「景観デザインレビュー」の開催時

期が計画の最終段階であったことに加え,事業側の経済

優先の強い姿勢も,その要因と考えられる。 

2.4 2023 年の開発事業での「住民説明会」への対応 

 2023年３月から2024年２月の間で,ニセコ町の景観条

例にもとづく開発に対する「住民説明会」が 11 回開催さ

れた。人口５千人弱の小自治体で,ほぼ毎月のように開催

される数に驚かされる。改めて言うと「住民説明会」は,

開発事業者側の独自開催で住民側と２者で話し合いを行

うものである。参加してみてわかったが,役場側は開催日

時・場所等をＨＰで公開するのみで,役場側の担当者が出

席する場合も住民側と同じ席にいて特に発言することは

ない。 

 「ニセコ景観研究会」と協力し,開発にまつわる問題の

「見える化」として,毎回その内容チェックし,分析し,

対応などを検討した。そのうち３事例については,現地調

査なども行い対応を行ったが,他の開発事業に大きな問

題はないだろうと判断したケースについては,「景観デザ

インレビュー」開催などの特別なアクションは起こさな

かった。 

 最初の事例は,2023 年５月 13 日（土）の山麓豊里地区

での別荘地(個人住居)の造成計画で,１敷地約 1000

㎡,10 軒で合わせて１万㎡を超える計画であった。設計

者側は個別に分譲するので,5000 ㎡を越える土地の区画

形質の変更に伴う開発行為の申請は行わないという説明

であったが,現地調査後、開発行為の申請は必要ではない

か考えたので,担当の北海道庁後志支庁の開発行為の申

請窓口に問い合わせを行った。そういうやりとりを行っ

た後,設計者側から事業を変更して開発の規模を縮小し

て１,２軒程度するという連絡が入った。 

 ２番目のケースは 2023 年 10 月 16 日（月）の曽我地区

での水辺林上流部の約２ha の敷地での別荘地開発であ

る。道路を一本通して 1 敷地を約 1000 ㎡〜1500 ㎡で分

割し,小河川沿いは林として残す計画である。現地も調査

したが,水辺林が美しい環境であった。プレゼンテーショ

ンされた図面は詳細に描かれていて,1本1本の木の位置

が示された樹木分布図も添付されていた。このケースで

は,筆者も「住民説明会」に参加して事業者側と,水辺林

の重要性,北海道では広い敷地を活かした優れた田園住

宅があることなどを紹介しながら話し合いを行うことが

できた。その後,事業者側から連絡があり,広い敷地を活

かした田園住宅の事例などの情報を提供した。その過程

で,この事業は 2024 年度に造成工事を行い,2025 年度か

ら土地の販売を予定していると聞いたので,販売時に２

区画分まとめるなどしてできるだけ広い１敷地を確保し,

既存樹木を保存,活用するアイディアなども提案してい

る。 

 ３番目のケースは 2023 年６月 18 日（月）で「住民説

明会」の有島地区での低層の商業施設について,「景観デ

ザインレビュー」の開催が検討された。それはその物件

については計画に問題があるというよりも,住民,専門家，

事業者が集まり,模型などを使い,より良い案を導き出す

ような,景観デザインレビューの新たな可能性を引き出

すものとして企画されたものだが,残念ながら事業者側

が対応する準備ができないという事で,実現しなかった。 

 「景観デザインレビュー」の開催は,当初の計画とは変

わり,2023 年の３月以降行われなかったが,それは活動

方針としての計画変更というよりも,実践活動の中での

状況への対応で生じたものである。今後の活動として,

「住民説明会」にかけられる開発事例のなかで,「景観デ

ザインレビュー」の開催が検討されることはありうると

考えている。いずれにせよ,研究活動の変更はあったにせ

よ,仮説である問題の「見える化」をはかり,地域に「考

える力」を取り戻していくという目的について,その研究

実践としては成果を充分にあげつつあると考えている。 

3. 「景観デザインレビュー」の評価と反響

3.1 景観デザインレビューへの評価の調査 

 「景観デザインレビュー」への反響と評価については,

開催当日も意見交換のかたちで出席者からの声をひろっ

た。レビュー開催とその内容を評価する声が多くあった

が,時間的にも限られていたので,その参加者から８名を

選び,改めて 2024 年９月にそれぞれ１時間程度のヒヤ
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リングを行い,出身,暮らし,地域への思いを聞きながら,

「景観デザインレビュー」について,感想,評価,課題,そ

の後の取り組みなどについて聞いた。８名を属性的に分

類すると,年齢構成は30歳から60歳代,性別は女性４名,

男性４名で,出身地域などから分類すると都会的移住者

４名（都 A,都 B,都 C,都 D）,地方住民２名（地 E,地 F）,

中間住民２名（中 G,中 H）である。 

3.2 景観デザインレビューへの積極的評価 

 「景観デザインレビュー」が実施されることになった

経緯から始まり,その評価として「住民説明会」では絵,

図面などの手元の紙の資料では,一般の人にはそれを頭

の中でこう見えるとか,思えなかった。それが目の前に模

型があることでなるほどということでよくわかったとい

う評価,感想は全員に共通するものであったと思う。また

「景観デザインレビュー」の目的について,批判や喧嘩の

ためじゃなく,シナリオを交通整理っていうことや,ニセ

コの風土がわからない事業者にも問題点を伝えて,落と

し所を探すというのが素晴らしい,という評価があった

一方で,代替案を作る上では課題が多々あるという声も

あった。開発事業者側にたつと「景観デザインレビュー」

に課題があるという声もあった。 

 一方,一番勉強になったのは水辺林という緑の要のこ

とで,それが土台になるというニセコの環境基盤に対す

る評価の声も聞けた。 

1)インタビュー１（都 C）

東京や出身地の愛知で大工さんをしていて,北海道で

一緒に仕事をしてくれる大工さん募集っていうのを見つ

けて移住してきた。2008 年にニセコ町で土地をみつけて

自宅を建てはじめた。 

「（筆者）自宅を建て,本格的なニセコ暮らしが始まるそ

うですが,その後の仕事や景観づくりに関わるきっかけ

は？」 

 その頃こどもも生まれたので,子育て中心の暮らしに

なった。結婚した相手のデベロッパー系の会社で働いて

いた時に,倶知安町で準都市計画の網をかけるという話

が出て,ヒラフの事業者の中でどういう規制をかけるか,

考えるグループができたんです。ニセコプロモーション

ボードのはしりみたいなものができて,勤めていた会社

にも来てと言われたので,夫と一緒に参加したんですね。

で,その時にいっぱい言いたいことがあっても,建ぺい率

と容積率とか数字でいわれてもわからないよねというこ

とで,そこから景観のことに興味を持ち始めた。ニセコ町

でも少し遅れて準都市計画の網がかけられて,ニセコ町

でもそういう集まりに１回か２回参加しました。 

―中略― 2018 年,2019 年がすごい”住民説明会”が多

かった年なんですよ。それで”住民説明会”に行くと,

ここ規制ないし,規制こうなってるし,僕たち何も違法な

ことやってないしって,何か俺たちに言いたいことがあ

るんだったら,それは町に言わなきゃだめだよというの

を事業者が言ったんです。その時、同時に“ニセコまち”

という,SDGS の新しい街区を作っていくってことで CO2

の排出量を減らすぞっていう動きが盛り上がってきてて,

それに関わる町民講座というのが頻繁に開かれてたんで

すけど。でもうちらは,そんなことじゃなくて,こっちよ

りも景観とか環境の方が心配じゃないですか。で,しかも

ホンマにこんな勢いでコンドミニアムとかホテルも増え

ていったら、いくら町の方で環境にいい建物をつくった

ところが,いつまでたっても CO2 の排出量なんかゼロに

ならないよっていうのを,言いに来てたんですね。だから,

こっちに力を入れるのもいいけど,あっちもちゃんと見

ようよって,向き合ってよっていうのを言ってたんです

けど,ことごとく無視されるので,頭にきて。そうしたら,

署名を集めればいいんだよみたいなことをおっしゃるん

ですね。そこで,もう分かってよみたいな感じで署名を集

めたんですが,人ごとっていうか,役場も人ごとだったん

ですよ。規制を見直してくださいっていう署名を集めた

んです。その時に協力してくれたのが（中 H）さんで,署

名のあと継続して,そういうことを勉強していこうとい

うことでつくったのが“まちづくり研究会”です。 

 「（筆者）署名は景観の規制のことですよね。」 

 もう全部一律で規制,同じ規制になってるんで,目的に

合わせてちゃんとゾーニングして,ゾーニングごとに規

制を倶知安町みたいにするのがいいのかなって私は思っ

てたので,そうしてほしかったんですけど。そこまで細か

く書いちゃうと,署名を集めるのにじゃまになるから,と

にかく今回は規制を見直してくださいという内容。 

 「（筆者）それで、署名を集めて役場の反応はどうでし

たか 。」 

 回答は確かもらっていて,結局規制は変えませんとい

うものでした。そのあと意見交換の場を設けてほしいと

いう要望のあと,“まちづくりトーク”というものが開催

されたんですね。2020 年７月のコロナ中に開催され,役

場から７名,“まちづくり研究会”を中心に８名,計 15 

人で,意見交換をしたっていうもので,（都 B）さんがつ

くってくれた資料があります。そのあとなんですが,専門

家の話も聞きたいし,自分達の話し合いだけじゃ見えて

こないような世界も見てみたいになってきて,“まちづく

り研究会”の人達たちに相談したんですけど。専門家ア

レルギーの方がいらして,断固を自分たちでやるんだみ

たいな,他の人なんかいれちゃダメだみたいな感じで,何

となく分かるんですけど。そういう方がいらして。で,

（都 B）さんといっしょに（筆者）のところに相談に行

くことになったわけです。 

そこから専門家を入れては一緒に活動できないから, 
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別に“景観研究会”というものを立ち上げて,別グループ

で別チームで何か考えてみようっていうのでやって,今

に至るみたいなことです。―中略― 

 「（筆者）2022 年になって議論している中で,住民説明

会で問題がよくわからないから“見える化”しようと,

そういう取り組みがお互い,事業者にとっても住民にと

っても必要なんじゃないかということで、（景観デザイン

レビュー）をやってみようということになったわけです

ね。」 

はい。 

 「（筆者）景観デザインレビューでの代案には疑問をお

持ちですか。しかしそれは現状案の模型のほか,事業案の

開発を分析するための模型で,分解的にみせるもうひと

つの案という内容で,言葉としては代案という言葉をつ

かっていますが,意味はちょっと違うと思っているので

すが。」 

第三回目の景観デザインレビューでの代案については,

私もその理解ですが。事業者に対してなにかを訴えかけ

るというよりも,町に対して今の規制と倶知安町の規制

を比較しての意味があるとおもいます。住民説明会や懇

談会で私たちがいくらそう言っても事業者にはそう理解

してもらえないと思うからです。 

2)インタビュー２（都 B）

その頃一番気になった開発は,よく通る道沿いにギチ

ギチ,せまい建売住宅のような開発ができた時で,ほんと

うに嫌だと思って,その話を近所の（都 C）さんとしてて,

そういうことに疑問を持っている“まちづくり研究会”

のおじいさんたちと知り合って,どうにかなりませんか

という署名もやりました。 

「（筆者）“まちづくり研究会”に一度出たことがあり

ますが,皆さん今どうしていますか。」 

 おじいちゃんたちも下の世代とそういう話ができるの

がうれしいし,ニセコの中のことをずっと見てきた方た

ちだし,まあ,移住者目線ですが,定年退職してニセコに

移住してきた方々で,ゼネコンなどでしっかり働いてき

た方もいました。 

 「（筆者）ところで,“住民説明会”に出たことはあっ

たんですか。」 

建売住宅のような開発が気になりはじめたころ,ニセ

コ町では,開発に際して“住民説明会”をやる決まりがあ

るというのもはじめて知って,（都 C）さんとかうちとか,

引っ越してもういないんですが,イギリス人の方とか,環

境意識というか景観をめちゃ大事にしていた人たちがい

て,それでみんなで“住民説明会”の情報を,ここである

よとか,知るようになって,行くようになりましたが,こ

れは意味があるのかなみたいなのを,参加して思いまし

た。 

「（筆者）これは意味があるのかなということは,どう

いうことですか。」 

説明会をやれば,まあ,その,説明会を開催しました,

“◯”みたいな。“ハンコぽん”みたいな。それで進んで

いっちゃうから。その形骸化みたいなのを参加してた時

から思っていて。“住民説明会”で一応質疑応答があるな

かで,たとえば（住民側が）もうワンフロアー低くした方

がいいんじゃないかと言ったときに,受け止めますと言

うが,受け止めて終わりみたいな。 

「（筆者）受け止めますというのですか。」 

いう人もいました。でもそれで何かが変わるとか,プラ

ン変更して一階さげますとか,容積率さげます,とかには

ならない。すべてほぼほぼ,99％プランが固まった,段階

で話をしているから,今言われても,変更できる余裕がな

いというか。 

 「（筆者）開発が説明資料でされる訳だけど,容積率の

問題とか,中身はよくわかりましたか。」 

いや,ぜんぜん,たぶん。ふつうの人間で建ぺい率とか,

セットバックとか聞いたこともないので,ふーんとか,こ

こにできたらあわないんじゃないかとか,そぐわないん

じゃないかとか，根拠のない疑問はあるけれど,しかし,

それに対してどういうリアクションとればいいのか,わ

からない。 

 「（筆者）説明会がそういうなかで,問題の“見える化

“ということで、“環境デザインレビュー”をやった訳で

すが,そこに出られてどうでしたか。」 

 プロの方がいらしたので説明が町民目線で話をするよ

りももっと具体的で専門知識に基づいた見地を述べられ

ているっていうのが一番大きかった気がします。実際の

環境デザインレビューでは,模型があったから,やっぱり

建築の知識がないと景観のことをそんなに普段考えてな

いっていう人には,ああやって模型があって,ここから見

るとこんな感じになるとか,実際の,建物の高さにしろ,

何となく木がこういう感じに配置されているとか,その

地形のこととか,高低差とかが分かるようなものがあっ

たのが,私は結構,印象に残っています。今まで,住民説明

会では絵、図面というかプロジェクターで投影されたも

のと,手元の紙の資料を見ても,なかなかそれを頭の中で

こう見えるとか,思えなかったので。それが目の前に模型

があるというのが,“なるほど”, “ ひざポン”という

ことだった。 

3)ヒヤリング例３（地 F）

「（筆者）出身地とか、教えていただけますか。」

宮城県中部の三本木というところの生まれで,仙台で

花屋さんに勤めていました。2014 年頃そこをやめて,ち

ょうどスノーボードをしていた同級生が北海道にいて,

こちらに来ました。京極町,倶知安町を経て,2018 年にニ
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リングを行い,出身,暮らし,地域への思いを聞きながら,

「景観デザインレビュー」について,感想,評価,課題,そ

の後の取り組みなどについて聞いた。８名を属性的に分

類すると,年齢構成は30歳から60歳代,性別は女性４名,

男性４名で,出身地域などから分類すると都会的移住者

４名（都 A,都 B,都 C,都 D）,地方住民２名（地 E,地 F）,

中間住民２名（中 G,中 H）である。 

3.2 景観デザインレビューへの積極的評価 

 「景観デザインレビュー」が実施されることになった

経緯から始まり,その評価として「住民説明会」では絵,

図面などの手元の紙の資料では,一般の人にはそれを頭

の中でこう見えるとか,思えなかった。それが目の前に模

型があることでなるほどということでよくわかったとい

う評価,感想は全員に共通するものであったと思う。また

「景観デザインレビュー」の目的について,批判や喧嘩の

ためじゃなく,シナリオを交通整理っていうことや,ニセ

コの風土がわからない事業者にも問題点を伝えて,落と

し所を探すというのが素晴らしい,という評価があった

一方で,代替案を作る上では課題が多々あるという声も

あった。開発事業者側にたつと「景観デザインレビュー」

に課題があるという声もあった。 

 一方,一番勉強になったのは水辺林という緑の要のこ

とで,それが土台になるというニセコの環境基盤に対す

る評価の声も聞けた。 

1)インタビュー１（都 C）

東京や出身地の愛知で大工さんをしていて,北海道で

一緒に仕事をしてくれる大工さん募集っていうのを見つ

けて移住してきた。2008 年にニセコ町で土地をみつけて

自宅を建てはじめた。 

「（筆者）自宅を建て,本格的なニセコ暮らしが始まるそ

うですが,その後の仕事や景観づくりに関わるきっかけ

は？」 

 その頃こどもも生まれたので,子育て中心の暮らしに

なった。結婚した相手のデベロッパー系の会社で働いて

いた時に,倶知安町で準都市計画の網をかけるという話

が出て,ヒラフの事業者の中でどういう規制をかけるか,

考えるグループができたんです。ニセコプロモーション

ボードのはしりみたいなものができて,勤めていた会社

にも来てと言われたので,夫と一緒に参加したんですね。

で,その時にいっぱい言いたいことがあっても,建ぺい率

と容積率とか数字でいわれてもわからないよねというこ

とで,そこから景観のことに興味を持ち始めた。ニセコ町

でも少し遅れて準都市計画の網がかけられて,ニセコ町

でもそういう集まりに１回か２回参加しました。 

―中略― 2018 年,2019 年がすごい”住民説明会”が多

かった年なんですよ。それで”住民説明会”に行くと,

ここ規制ないし,規制こうなってるし,僕たち何も違法な

ことやってないしって,何か俺たちに言いたいことがあ

るんだったら,それは町に言わなきゃだめだよというの

を事業者が言ったんです。その時、同時に“ニセコまち”

という,SDGS の新しい街区を作っていくってことで CO2

の排出量を減らすぞっていう動きが盛り上がってきてて,

それに関わる町民講座というのが頻繁に開かれてたんで

すけど。でもうちらは,そんなことじゃなくて,こっちよ

りも景観とか環境の方が心配じゃないですか。で,しかも

ホンマにこんな勢いでコンドミニアムとかホテルも増え

ていったら、いくら町の方で環境にいい建物をつくった

ところが,いつまでたっても CO2 の排出量なんかゼロに

ならないよっていうのを,言いに来てたんですね。だから,

こっちに力を入れるのもいいけど,あっちもちゃんと見

ようよって,向き合ってよっていうのを言ってたんです

けど,ことごとく無視されるので,頭にきて。そうしたら,

署名を集めればいいんだよみたいなことをおっしゃるん

ですね。そこで,もう分かってよみたいな感じで署名を集

めたんですが,人ごとっていうか,役場も人ごとだったん

ですよ。規制を見直してくださいっていう署名を集めた

んです。その時に協力してくれたのが（中 H）さんで,署

名のあと継続して,そういうことを勉強していこうとい

うことでつくったのが“まちづくり研究会”です。 

 「（筆者）署名は景観の規制のことですよね。」 

 もう全部一律で規制,同じ規制になってるんで,目的に

合わせてちゃんとゾーニングして,ゾーニングごとに規

制を倶知安町みたいにするのがいいのかなって私は思っ

てたので,そうしてほしかったんですけど。そこまで細か

く書いちゃうと,署名を集めるのにじゃまになるから,と

にかく今回は規制を見直してくださいという内容。 

 「（筆者）それで、署名を集めて役場の反応はどうでし

たか 。」 

 回答は確かもらっていて,結局規制は変えませんとい

うものでした。そのあと意見交換の場を設けてほしいと

いう要望のあと,“まちづくりトーク”というものが開催

されたんですね。2020 年７月のコロナ中に開催され,役

場から７名,“まちづくり研究会”を中心に８名,計 15 

人で,意見交換をしたっていうもので,（都 B）さんがつ

くってくれた資料があります。そのあとなんですが,専門

家の話も聞きたいし,自分達の話し合いだけじゃ見えて

こないような世界も見てみたいになってきて,“まちづく

り研究会”の人達たちに相談したんですけど。専門家ア

レルギーの方がいらして,断固を自分たちでやるんだみ

たいな,他の人なんかいれちゃダメだみたいな感じで,何

となく分かるんですけど。そういう方がいらして。で,

（都 B）さんといっしょに（筆者）のところに相談に行

くことになったわけです。 

そこから専門家を入れては一緒に活動できないから, 
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別に“景観研究会”というものを立ち上げて,別グループ

で別チームで何か考えてみようっていうのでやって,今

に至るみたいなことです。―中略― 

 「（筆者）2022 年になって議論している中で,住民説明

会で問題がよくわからないから“見える化”しようと,

そういう取り組みがお互い,事業者にとっても住民にと

っても必要なんじゃないかということで、（景観デザイン

レビュー）をやってみようということになったわけです

ね。」 

はい。 

 「（筆者）景観デザインレビューでの代案には疑問をお

持ちですか。しかしそれは現状案の模型のほか,事業案の

開発を分析するための模型で,分解的にみせるもうひと

つの案という内容で,言葉としては代案という言葉をつ

かっていますが,意味はちょっと違うと思っているので

すが。」 

第三回目の景観デザインレビューでの代案については,

私もその理解ですが。事業者に対してなにかを訴えかけ

るというよりも,町に対して今の規制と倶知安町の規制

を比較しての意味があるとおもいます。住民説明会や懇

談会で私たちがいくらそう言っても事業者にはそう理解

してもらえないと思うからです。 

2)インタビュー２（都 B）

その頃一番気になった開発は,よく通る道沿いにギチ

ギチ,せまい建売住宅のような開発ができた時で,ほんと

うに嫌だと思って,その話を近所の（都 C）さんとしてて,

そういうことに疑問を持っている“まちづくり研究会”

のおじいさんたちと知り合って,どうにかなりませんか

という署名もやりました。 

「（筆者）“まちづくり研究会”に一度出たことがあり

ますが,皆さん今どうしていますか。」 

 おじいちゃんたちも下の世代とそういう話ができるの

がうれしいし,ニセコの中のことをずっと見てきた方た

ちだし,まあ,移住者目線ですが,定年退職してニセコに

移住してきた方々で,ゼネコンなどでしっかり働いてき

た方もいました。 

 「（筆者）ところで,“住民説明会”に出たことはあっ

たんですか。」 

建売住宅のような開発が気になりはじめたころ,ニセ

コ町では,開発に際して“住民説明会”をやる決まりがあ

るというのもはじめて知って,（都 C）さんとかうちとか,

引っ越してもういないんですが,イギリス人の方とか,環

境意識というか景観をめちゃ大事にしていた人たちがい

て,それでみんなで“住民説明会”の情報を,ここである

よとか,知るようになって,行くようになりましたが,こ

れは意味があるのかなみたいなのを,参加して思いまし

た。 

「（筆者）これは意味があるのかなということは,どう

いうことですか。」 

説明会をやれば,まあ,その,説明会を開催しました,

“◯”みたいな。“ハンコぽん”みたいな。それで進んで

いっちゃうから。その形骸化みたいなのを参加してた時

から思っていて。“住民説明会”で一応質疑応答があるな

かで,たとえば（住民側が）もうワンフロアー低くした方

がいいんじゃないかと言ったときに,受け止めますと言

うが,受け止めて終わりみたいな。 

「（筆者）受け止めますというのですか。」 

いう人もいました。でもそれで何かが変わるとか,プラ

ン変更して一階さげますとか,容積率さげます,とかには

ならない。すべてほぼほぼ,99％プランが固まった,段階

で話をしているから,今言われても,変更できる余裕がな

いというか。 

 「（筆者）開発が説明資料でされる訳だけど,容積率の

問題とか,中身はよくわかりましたか。」 

いや,ぜんぜん,たぶん。ふつうの人間で建ぺい率とか,

セットバックとか聞いたこともないので,ふーんとか,こ

こにできたらあわないんじゃないかとか,そぐわないん

じゃないかとか，根拠のない疑問はあるけれど,しかし,

それに対してどういうリアクションとればいいのか,わ

からない。 

 「（筆者）説明会がそういうなかで,問題の“見える化

“ということで、“環境デザインレビュー”をやった訳で

すが,そこに出られてどうでしたか。」 

 プロの方がいらしたので説明が町民目線で話をするよ

りももっと具体的で専門知識に基づいた見地を述べられ

ているっていうのが一番大きかった気がします。実際の

環境デザインレビューでは,模型があったから,やっぱり

建築の知識がないと景観のことをそんなに普段考えてな

いっていう人には,ああやって模型があって,ここから見

るとこんな感じになるとか,実際の,建物の高さにしろ,

何となく木がこういう感じに配置されているとか,その

地形のこととか,高低差とかが分かるようなものがあっ

たのが,私は結構,印象に残っています。今まで,住民説明

会では絵、図面というかプロジェクターで投影されたも

のと,手元の紙の資料を見ても,なかなかそれを頭の中で

こう見えるとか,思えなかったので。それが目の前に模型

があるというのが,“なるほど”, “ ひざポン”という

ことだった。 

3)ヒヤリング例３（地 F）

「（筆者）出身地とか、教えていただけますか。」

宮城県中部の三本木というところの生まれで,仙台で

花屋さんに勤めていました。2014 年頃そこをやめて,ち

ょうどスノーボードをしていた同級生が北海道にいて,

こちらに来ました。京極町,倶知安町を経て,2018 年にニ
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セコに来てお花がほしいというかたがいて,花屋を開業

しました。自分の店はなかったので,ニセコ駅前にあるコ

ミュニティ FM のラジオニセコに出て,お店がもちたいと

話したら,駅前の町内会長さんがラジオを聞いてくれて

いて,駅前に空いている店があるから紹介しようかと,と

んとん拍子に話が進んで,ニセコ駅前の元菓子屋さんの

空き店舗で花屋を始めることになりました。 

 「（筆者）“環境デザインレビュー”はどうして参加さ

れることになったのですか。 

 花屋をオープンした当初から知り合いだった（地 F）

さんに誘われて,出席することになりました。 

「（筆者）“環境デザインレビュー”に出られて,どうで

したか。」 

“環境デザインレビュー”は分かりやすかった。喧嘩

するためじゃなく,妥協という言葉が適切かわかりませ

んが,互い（事業者側と住民側）にシナリオを出しての交

通整理っていうことはわかりました。”環境デザインレビ

ュー”ですごいいいなあ,勉強になったのは北海道の田畑

って,水の川にそって,なんといいましたか,水辺林です

ね。緑の要になるのですね。あれが一番いい話でした。

あれが土台だと思います。私としては,理想はこの土台が

あって次に進むのだと思います。 

「（筆者）今リゾート開発構想の計画をつくってほとん

ど外国の方なんですよね。オーナーも外国人だし,設計者

もアメリカの大学を出ていたりする。国内でも本州の東

京の人とかは,実体感としてニセコのことはなかなか,分

かんないんですよね。」 

地元じゃない方が発注しているので,雪の按配がわか

んないので,ぎりぎり境界線まで建ててトラブルが起き

て裁判ざたとかが増えているんですね。―中略― 何か

やっぱりトラブルが生む前に本来は照らし合わせる作業

がいるなって住んでいてすごく思うのです。地元の人が

見てすぐ言いますよね。これ地元の人じゃないよね。窓

ガラスとかがむやみに大きい,除雪がしにくい。そういう

施設に花屋の仕事で入りますが,いろいろな場所で,後で

工事とか追加工事のことを聞くんです。オーナーはこう

してほしい。でも現場は無理難題だなって。もうちょっ

と最初の方で詰めるっていう作業があってもいいのかと

すごく思います。”環境デザインレビュー”のなかの開発

物件で,現在止まっている開発は明らかに北海道の土地

とあってない違和感は感じました。たとえ建てたとして

も開発側もトラブルを抱え,地域側もトラブルをかかえ,

そんなことが想像できます。ナンセンスかなと思えまし

た。―中略―そこはレビューでも言われたように土地と

か風土に合わせた,こういうのがあるよってものを提示

して合わせた方が,ニセコの観光にも合致すると思いま

した。 

 「（筆者）今の時代,自分が買った土地だから,何をやっ

てもいいというような風潮が我が国にあるでしょう。」 

 この区画の土地を買ったから,私のものだから自由に

するっていうのはそうじゃないと思う。そんなことをみ

とめたらすべてが成り立たたない。世界的にそんなこと

は通用しない。外国の人はわかっているはず。言葉を選

ばないで言うなら,だからわれわれはなめられている。ノ

ーってはっきり言わないから。やっぱり日本人と海外の

人ってかなり仕事の進め方も違う。「喧嘩は先にしろ」が

鉄則だと思うのです。だめなこと,できることをはっきり

しないと,もう後からできませんというのはだめです。向

こうは契約社会ですから。条件を先に提示する。それは

できませんというのは必ず提示する方がいい。本当に海

外を受け入れるなら,こっちも海外のルールを理解した

上ではっきりしたイエスノーを作らないと。そうしない

と結局,困るのは現場でしょう。現場が困ると結局,役場

さんも困り,われわれも困ります。 

4) ヒヤリング例４（地 E）

ニセコ町の西端で川沿いの農家に生まれた。馬で田ん

ぼを耕作していたが,小学校卒業するぐらいの頃に耕運

機が使われ始め,中学生ぐらいからトラクターが普及し

てきた。父が水田農家をやりながら,副業として土木工事

の仕事を始めた。日本列島改造論の頃,東京の人など,み

んながニセコの土地買い求めた時代があって,そういう

山の中で道路を付けたりする仕事を父がはじめた。その

後法人化して,代表を引き継ぐことになり,仕事は道路工

事,下水工事,土地造成,除雪などの土木工事を行ってい

る。 

 「（筆者）ほんとうはきちんとした考え方をもっている

んだぞということを発信しなくてはならない。」 

 そうです。じゃないとそれがどこかにしわ寄せ行くん

です。そうです。それは一番弱い人に行くと思います。 

 「（筆者）ニセコ町での 70 年代以降のリゾート開発で

経験されたことを聞かせていただけますか。」 

ニセコ町でのリゾート開発は,1970 年代頃からのスキ

ー場と別荘地開発や,その後バブル期の開発も経験して

いるが,バブルには乗り遅れた方だからあまり影響はな

かった。アンヌプリと羊蹄山では山の組成自体が全然違

うと思う。アンヌプリは溶岩性の山で水源や水の質自体

が,羊蹄山の水とはちょっと違う。冬はそうでもないけど,

夏はやはり結構距離が離れると温度が高くなるし,そん

なに美味しくない。今は,大きいホテルを建てる時は井戸

を掘って自分で用意するが,アンヌプリ山麓では出る水

が少なく,量が足りない。今,ニセコ町内で飲んでいる水

は羊蹄山のふもとから来ているが,その水の量が決まっ

ている。それと町までの水道の導水管が細いから,現在そ

れを太くし,さらに別な水源から取る工事を始めている。

リゾート開発のことは見てきたが,ニセコ町の開発でも
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っとも重要なのは水,飲水だと思う。 

 「（筆者）環境デザインレビューはどうでしたか。」 

 第一回の景観デザインレビューは印象的だった。原案

と代案の模型があることで、課題が一目で分かった。ニ

セコの風土がわからない事業者の方々にも問題点を伝え

て,落とし所を探すというのが素晴らしいと思った。ただ

今後誰が代案を作るのか,誰が話し合うのかが不明で,地

元でできるようになるといいなと思った。 

5) ヒヤリング例５（中 G）

2022年12月の景観デザインレビューについては,やる

こと自体は意味があることだとは思うんですけども,レ

ビューで代替案を作る上では課題が多々あるだろうなっ

ていうのと思いました。 

6) ヒヤリング例６（中 G）

大学で美術を学んだあと,札幌でのアート活動とまち

づくりの事務所を経験し,結婚後,静かな環境でくらした

いとニセコ町に移住した。面白かったのは“景観デザイ

ンレビュー”のライブ感です。ああいうライブ感が楽し

い。集まりの場そのものの現場は楽しい。しかし,レビュ

ーによって変わるっていう期待はもうないです。日本だ

から。 

3.3 景観デザインレビューとニセコのまちづくり問題 

への言及 

ニセコ町で 1990 年代に誕生した若き逢坂町長の時代

「まちづくり基本条例」は景観,環境,まちづくりにおけ

る,住民主体の町の哲学,憲法として生まれた。しかし現

在,住民説明会が開かれても,内容がよくわからないし,

問題が見えないということは,景観の問題だけでなく,ニ

セコ町の環境や農村や森林,まちづくりの様々な現場で

生じている。住民が十分に理解できないまま説明会や町

民講座が回数だけ重ねられ,時間がきたら終わりとなる。

形式だけになっていることに大きな疑問が生まれている。 

1)ヒヤリング例７（中 H）

ニセコ町の隣の倶知安町出身で,大学で土木工学を学

ぶ。卒業後,東京都で土木技師として就職。2010 年代に U

ターンで戻り,ニセコ町の市街地に家を建てて住む。NPO

活動を通してまちづくりなどに関わる。 

 “景観デザインレビュー”はなかなか良かった。水辺

の河畔林,あれについて,もっとわかりやすく作っていた

だいたので,河畔林が狙われていることがわかって非常

によかったです。地形も，模型をつかって見える化する,

問題は誰がやるか,誰の負担でやるかということはある

と思いました。京都のような数字でしっかり規制してい

るというのもありますが,真鶴のような教科書みたいな

言葉でやっているところもあります。で,ニセコはといえ

ば,話し合うことです。規制ではなくて,住民と事業者が

話し合うことで,それが一番の規制になるんですみたい

なことで,町長もそれを良くいう。それは,理念としてあ

るんだけども,実際の説明会は何回も,何回もやってくれ

るけれども,言ったことは全部聞きましたよというけれ

ども,何回やっても中身が変わっていっていかない。その

うちに言っても変わらないんだなという雰囲気がやっぱ

り生じてきたと思う。住民説明会に出て,私自身も代案を

つくって,開発事業者に送ったことがあるが,変更は無理

ですという返事だった。 

ニセコ町の「まちづくり基本条例」というのは 20 数年

の歴史があって,それは全国的にも,最初期のそういう基

本条例ですね。情報公開の条例も日本で最初だった。1994

年に逢坂氏が 37 歳の若さで町長に当選,就任後,町民と

の議論を通してまちづくり懇談会やまちづくり町民講座

をはじめた。“町長が替わったら,情報共有や住民参加の

仕組みもなくなるのか”,“どこで,どうやって,行政にも

のを言ったらよいのか”などの意見に対し,“まちづくり

条例のようなものが必要ではないか”ということで,そう

いう仕組みを当時の若い町長はじめ,職員も一生懸命頑

張って作って,盛り上がったね。そういうことで,色々話

し合いをする雰囲気ができたと思うんです。例えば,町民

講座というのがあって,これらのテーマでやりますよ,来

てくださいって。このあいだも,（町民講座は）二百何十

回とか言ってるんだけど,やっぱりその中身がどうかと

いうこと以上に,参加者がだんだん固定化していると思

うが,説明主催者側の問題ともいうか,どうしても説明な

んですよ。説明しました,“ 質問ある方”でやり取りす

るけれども,時間がきたらそれで終わりなんです。「住民

説明会」にも形骸化が言われたが,町民講座にも同じよう

なことが起こっている。まちづくり条例も,景観条例もま

だ発展途上だと思いますよ。 

2)ヒヤリング例８（都 A）

愛知県から退職後,自然の豊かな所での暮らしを考え

ていて,信州の辺だと土地も高いのでだいぶ前だがニセ

コ町に土地を見つけて購入した。会社を早期退職して

2016 年にニセコの隣の京極町に地域おこし協力隊とし

て来て,ニセコ町に移住した。 

「(筆者）ニセコ町では景観条例で住民説明会を中心と

する特色がありますが。」 

実はその前段階があって,御存じかと思いますけどニ

セコ町は住民主体でいろいろ話し合いをするというのを

元町長さんの時代に始められて、現在も町民講座という

もので、いろいろな議論をする。それは景観のみならず,

地域おこし協力隊の使い方がこれでいいのかとか,ニセ

コ町はどういうもので稼いでいるんだろうかとか,いろ

340　　住総研  研究論文集・実践研究報告集 No.51, 2024 年版



8 

セコに来てお花がほしいというかたがいて,花屋を開業

しました。自分の店はなかったので,ニセコ駅前にあるコ

ミュニティ FM のラジオニセコに出て,お店がもちたいと

話したら,駅前の町内会長さんがラジオを聞いてくれて

いて,駅前に空いている店があるから紹介しようかと,と

んとん拍子に話が進んで,ニセコ駅前の元菓子屋さんの

空き店舗で花屋を始めることになりました。 

 「（筆者）“環境デザインレビュー”はどうして参加さ

れることになったのですか。 

 花屋をオープンした当初から知り合いだった（地 F）

さんに誘われて,出席することになりました。 

「（筆者）“環境デザインレビュー”に出られて,どうで

したか。」 

“環境デザインレビュー”は分かりやすかった。喧嘩

するためじゃなく,妥協という言葉が適切かわかりませ

んが,互い（事業者側と住民側）にシナリオを出しての交

通整理っていうことはわかりました。”環境デザインレビ

ュー”ですごいいいなあ,勉強になったのは北海道の田畑

って,水の川にそって,なんといいましたか,水辺林です

ね。緑の要になるのですね。あれが一番いい話でした。

あれが土台だと思います。私としては,理想はこの土台が

あって次に進むのだと思います。 

「（筆者）今リゾート開発構想の計画をつくってほとん

ど外国の方なんですよね。オーナーも外国人だし,設計者

もアメリカの大学を出ていたりする。国内でも本州の東

京の人とかは,実体感としてニセコのことはなかなか,分

かんないんですよね。」 

地元じゃない方が発注しているので,雪の按配がわか

んないので,ぎりぎり境界線まで建ててトラブルが起き

て裁判ざたとかが増えているんですね。―中略― 何か

やっぱりトラブルが生む前に本来は照らし合わせる作業

がいるなって住んでいてすごく思うのです。地元の人が

見てすぐ言いますよね。これ地元の人じゃないよね。窓

ガラスとかがむやみに大きい,除雪がしにくい。そういう

施設に花屋の仕事で入りますが,いろいろな場所で,後で

工事とか追加工事のことを聞くんです。オーナーはこう

してほしい。でも現場は無理難題だなって。もうちょっ

と最初の方で詰めるっていう作業があってもいいのかと

すごく思います。”環境デザインレビュー”のなかの開発

物件で,現在止まっている開発は明らかに北海道の土地

とあってない違和感は感じました。たとえ建てたとして

も開発側もトラブルを抱え,地域側もトラブルをかかえ,

そんなことが想像できます。ナンセンスかなと思えまし

た。―中略―そこはレビューでも言われたように土地と

か風土に合わせた,こういうのがあるよってものを提示

して合わせた方が,ニセコの観光にも合致すると思いま

した。 

 「（筆者）今の時代,自分が買った土地だから,何をやっ

てもいいというような風潮が我が国にあるでしょう。」 

 この区画の土地を買ったから,私のものだから自由に

するっていうのはそうじゃないと思う。そんなことをみ

とめたらすべてが成り立たたない。世界的にそんなこと

は通用しない。外国の人はわかっているはず。言葉を選

ばないで言うなら,だからわれわれはなめられている。ノ

ーってはっきり言わないから。やっぱり日本人と海外の

人ってかなり仕事の進め方も違う。「喧嘩は先にしろ」が

鉄則だと思うのです。だめなこと,できることをはっきり

しないと,もう後からできませんというのはだめです。向

こうは契約社会ですから。条件を先に提示する。それは

できませんというのは必ず提示する方がいい。本当に海

外を受け入れるなら,こっちも海外のルールを理解した

上ではっきりしたイエスノーを作らないと。そうしない

と結局,困るのは現場でしょう。現場が困ると結局,役場

さんも困り,われわれも困ります。 

4) ヒヤリング例４（地 E）

ニセコ町の西端で川沿いの農家に生まれた。馬で田ん

ぼを耕作していたが,小学校卒業するぐらいの頃に耕運

機が使われ始め,中学生ぐらいからトラクターが普及し

てきた。父が水田農家をやりながら,副業として土木工事

の仕事を始めた。日本列島改造論の頃,東京の人など,み

んながニセコの土地買い求めた時代があって,そういう

山の中で道路を付けたりする仕事を父がはじめた。その

後法人化して,代表を引き継ぐことになり,仕事は道路工

事,下水工事,土地造成,除雪などの土木工事を行ってい

る。 

 「（筆者）ほんとうはきちんとした考え方をもっている

んだぞということを発信しなくてはならない。」 

 そうです。じゃないとそれがどこかにしわ寄せ行くん

です。そうです。それは一番弱い人に行くと思います。 

 「（筆者）ニセコ町での 70 年代以降のリゾート開発で

経験されたことを聞かせていただけますか。」 

ニセコ町でのリゾート開発は,1970 年代頃からのスキ

ー場と別荘地開発や,その後バブル期の開発も経験して

いるが,バブルには乗り遅れた方だからあまり影響はな

かった。アンヌプリと羊蹄山では山の組成自体が全然違

うと思う。アンヌプリは溶岩性の山で水源や水の質自体

が,羊蹄山の水とはちょっと違う。冬はそうでもないけど,

夏はやはり結構距離が離れると温度が高くなるし,そん

なに美味しくない。今は,大きいホテルを建てる時は井戸

を掘って自分で用意するが,アンヌプリ山麓では出る水

が少なく,量が足りない。今,ニセコ町内で飲んでいる水

は羊蹄山のふもとから来ているが,その水の量が決まっ

ている。それと町までの水道の導水管が細いから,現在そ

れを太くし,さらに別な水源から取る工事を始めている。

リゾート開発のことは見てきたが,ニセコ町の開発でも
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っとも重要なのは水,飲水だと思う。 

 「（筆者）環境デザインレビューはどうでしたか。」 

 第一回の景観デザインレビューは印象的だった。原案

と代案の模型があることで、課題が一目で分かった。ニ

セコの風土がわからない事業者の方々にも問題点を伝え

て,落とし所を探すというのが素晴らしいと思った。ただ

今後誰が代案を作るのか,誰が話し合うのかが不明で,地

元でできるようになるといいなと思った。 

5) ヒヤリング例５（中 G）

2022年12月の景観デザインレビューについては,やる

こと自体は意味があることだとは思うんですけども,レ

ビューで代替案を作る上では課題が多々あるだろうなっ

ていうのと思いました。 

6) ヒヤリング例６（中 G）

大学で美術を学んだあと,札幌でのアート活動とまち

づくりの事務所を経験し,結婚後,静かな環境でくらした

いとニセコ町に移住した。面白かったのは“景観デザイ

ンレビュー”のライブ感です。ああいうライブ感が楽し

い。集まりの場そのものの現場は楽しい。しかし,レビュ

ーによって変わるっていう期待はもうないです。日本だ

から。 

3.3 景観デザインレビューとニセコのまちづくり問題 

への言及 

ニセコ町で 1990 年代に誕生した若き逢坂町長の時代

「まちづくり基本条例」は景観,環境,まちづくりにおけ

る,住民主体の町の哲学,憲法として生まれた。しかし現

在,住民説明会が開かれても,内容がよくわからないし,

問題が見えないということは,景観の問題だけでなく,ニ

セコ町の環境や農村や森林,まちづくりの様々な現場で

生じている。住民が十分に理解できないまま説明会や町

民講座が回数だけ重ねられ,時間がきたら終わりとなる。

形式だけになっていることに大きな疑問が生まれている。 

1)ヒヤリング例７（中 H）

ニセコ町の隣の倶知安町出身で,大学で土木工学を学

ぶ。卒業後,東京都で土木技師として就職。2010 年代に U

ターンで戻り,ニセコ町の市街地に家を建てて住む。NPO

活動を通してまちづくりなどに関わる。 

 “景観デザインレビュー”はなかなか良かった。水辺

の河畔林,あれについて,もっとわかりやすく作っていた

だいたので,河畔林が狙われていることがわかって非常

によかったです。地形も，模型をつかって見える化する,

問題は誰がやるか,誰の負担でやるかということはある

と思いました。京都のような数字でしっかり規制してい

るというのもありますが,真鶴のような教科書みたいな

言葉でやっているところもあります。で,ニセコはといえ

ば,話し合うことです。規制ではなくて,住民と事業者が

話し合うことで,それが一番の規制になるんですみたい

なことで,町長もそれを良くいう。それは,理念としてあ

るんだけども,実際の説明会は何回も,何回もやってくれ

るけれども,言ったことは全部聞きましたよというけれ

ども,何回やっても中身が変わっていっていかない。その

うちに言っても変わらないんだなという雰囲気がやっぱ

り生じてきたと思う。住民説明会に出て,私自身も代案を

つくって,開発事業者に送ったことがあるが,変更は無理

ですという返事だった。 

ニセコ町の「まちづくり基本条例」というのは 20 数年

の歴史があって,それは全国的にも,最初期のそういう基

本条例ですね。情報公開の条例も日本で最初だった。1994

年に逢坂氏が 37 歳の若さで町長に当選,就任後,町民と

の議論を通してまちづくり懇談会やまちづくり町民講座

をはじめた。“町長が替わったら,情報共有や住民参加の

仕組みもなくなるのか”,“どこで,どうやって,行政にも

のを言ったらよいのか”などの意見に対し,“まちづくり

条例のようなものが必要ではないか”ということで,そう

いう仕組みを当時の若い町長はじめ,職員も一生懸命頑

張って作って,盛り上がったね。そういうことで,色々話

し合いをする雰囲気ができたと思うんです。例えば,町民

講座というのがあって,これらのテーマでやりますよ,来

てくださいって。このあいだも,（町民講座は）二百何十

回とか言ってるんだけど,やっぱりその中身がどうかと

いうこと以上に,参加者がだんだん固定化していると思

うが,説明主催者側の問題ともいうか,どうしても説明な

んですよ。説明しました,“ 質問ある方”でやり取りす

るけれども,時間がきたらそれで終わりなんです。「住民

説明会」にも形骸化が言われたが,町民講座にも同じよう

なことが起こっている。まちづくり条例も,景観条例もま

だ発展途上だと思いますよ。 

2)ヒヤリング例８（都 A）

愛知県から退職後,自然の豊かな所での暮らしを考え

ていて,信州の辺だと土地も高いのでだいぶ前だがニセ

コ町に土地を見つけて購入した。会社を早期退職して

2016 年にニセコの隣の京極町に地域おこし協力隊とし

て来て,ニセコ町に移住した。 

「(筆者）ニセコ町では景観条例で住民説明会を中心と

する特色がありますが。」 

実はその前段階があって,御存じかと思いますけどニ

セコ町は住民主体でいろいろ話し合いをするというのを

元町長さんの時代に始められて、現在も町民講座という

もので、いろいろな議論をする。それは景観のみならず,

地域おこし協力隊の使い方がこれでいいのかとか,ニセ

コ町はどういうもので稼いでいるんだろうかとか,いろ
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いろなことを議論にするようなことを役場が場を設けて

くれて,町民が集まって話すそういう場があります。それ

でいろいろなテーマで今までに 200 回以上やられている

中で,その一つとしてドイツをモデルに持続可能なまち

づくりを目指す団体がニセコ町に入ってこられて,ニセ

コ町の開発って野放しになるとまずいよねというような

議論がはじまった。その団体の代表がドイツで活動され

ているのを僕も昔から知っていましたが,その方が町民

講座で町としてはコンパクトシティーにして、エネルギ

ー問題についても,なるべく外に出さないようなものに

して,というような町の開発の考え方を提起した。町 

民も議論しながら,高気密高断熱でエネルギーを使わな

くてというようなまちづくりが必要だというようなこと

を町民に投げかけながら,その流れで町長さんの肝いり

で,それのモデルとなるような開発をニセコ町で,やりま

しょうということになった。 

 そういう開発がある意味“見える化”になって,こうい

う開発がいい事例として,まわりの他の節操のない開発

を抑制することになるのではないかというような位置づ

けもあって,ニセコ町がなすべきモデルの開発とされた。

その当時は,町内のエネルギーも含めて地域でエネルギ

ー自給なんかも考えていこうという位置づけだったが,

だんだんそこの部分はなしになって,住宅販売だけみた

いな形になった。郊外で高齢者がぽつんと住んでいるよ

うな人たちを集めて,コンパクトシティーで買い物も便

利になって,しかもエネルギーもかからない家で暮らせ

るようにしていこうというようなのがどっかに飛んでし

まって,さらに住宅が高価格になって誰が買うんだって,

町民なんかは手が出ないようなになってしまって,若い

人たちの住居を何とかしましょうって言ってたのも,若

い人も買えないようものになってしまった。どんどん住

民の思いとは違う方向で進んで,私なんかはこんなんじ

ゃないよなと思ってそこから離れてしまった。 

 ただまあ,僕はリゾート開発とかそこよりもどっちか

というと,温暖化防止ということで,自分がなるべくでき

るような,まずは自分の生活を立ち上げる中で自給自足

もやりたいし,もう冬場は薪ストーブだけで,薪は自分で

間伐して切ってきて,まず自分の生活がちゃんとほとん

どエネルギーを使わずに CO2 を出さずに暮らせるように

したい方が先にやりたくて,結構大変だったので,あんま

り最初は参加してなかったんです。しかしリゾート開発

もあれだよねというので,流れを（都 C）さんが引き継い

で"景観デザインデビュー"という方向に入っていたんじ

ゃないかなと僕は捉えています。―中略― 

 僕自身の中では全てがいろいろなところでつながって

いるので,そのうちの一つの切り口がリゾート開発で,一

つの切り口が農業であり,森づくりであり,一つの切り口

がエネルギーの話であれ,トータルで考えないと本当の

意味で解決にならないと思います。 

4. 考察

「ニセコはといえば話し合うことです」と語られるよ

うに,まちづくり,仕事,暮らし,教育のあらゆるステージ

で住民,行政,事業者等の「話し合い」の場が設けられる。 

しかし,そこには「時間がきたらそれで終わりなんです」

と語られるように,十分に理解できないまま,疑問をかか

えたまま,言いたいことも表明できないまま,説明が終わ

ってしまうこと,そしてそのまま物事が承認されていく

ことに地域の不満,危惧がある。説明会や町民講座を通し

た情報の伝達の仕組みは一般化し,日常化されているが,

しかし言い換えれば,形式のみが繰り返され,問題の本質

がスルーされているともいえる。 

 環境や景観づくりの土台となる 2001 年施行の「まちづ

くり基本条例」には,「町民は，まちづくりの主体であり,

まちづくりに参加する権利を有する」,「町は,町の仕事

の計画,実施,評価等の各段階に町民が参加できるよう配

慮する」とあり,説明責任として「町は,町の仕事の企画

立案,実施及び評価のそれぞれの過程において,その経過,

内容,効果及び手続を町民に明らかにし,分かりやすく説

明する責務を有する」とある。「分かりやすく説明する」

とは,説明の目的とは「相手に情報を伝え,理解してもら

うこと」であり,「理解」とは表層部分について知ってい

ることだけではなく,より深く本質的な部分を理解して

いることをさす。 

 「景観デザインレビュー」での問題の「見える化」と

は,一般の暮らしを営むものにとっては読解に専門的な

知識も必要な内容について,だれにとっても分かりやす

いかたちでの情報を提供することを土台に,「話し合い」

の場が一方通行にならないように,交通整理を行うもの

であった。その方法として,参加者で模型を囲み,構想案

の広い範囲からの見え方や影響を分析し,客観化するた

めの情報を提示することは,批判のためではなく,問題や

背景を整理し,掘り下げて語ることで新たな理解を生み

出すことを目指したものであった。 

 近年「景観」の考え方として,「景というけしき,なが

め」だけではなく,「観という評価」の視点をあわせたも

のの重要性が指摘されている。豊かで魅力的な景観や暮

らしは制度や仕組みからではなく,そこで暮らす人々の

日々の思いや願いや活動,つまりは自らの暮らす地域へ

の積極的な評価こそが,美しい景観,人々が幸せを実感で

きる環境,暮らしを生み出すもっとも重要なバックボー

ンとなる。ニセコ町での住民主体のまちづくりでの「話

し合う」ことでの「理解」と「対話」の実現は,参加する

ことへの喜びと達成感を与え,人々の精神を豊かにする。

本実践研究は美しい景観が,地域の人々の豊かな,精神か

らこそ生まれることを再発見するものであった。 ＊１
京都大学大学院人間・環境学研究科 准教授 博士（工学）  

＊2
ココロエ一級建築士事務所 代表
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実践 No.2225 

歴歴史史的的街街並並みみがが残残るる過過疎疎地地域域のの「「住住みみ継継ぎぎ」」にに向向けけたた環環境境像像のの共共有有  

―岡山県瀬戸内市牛窓地区における実践を通じて― 

主査 前田 昌弘＊１

委員 片岡 八重子＊２ 

「「見見てて，，聞聞いいてて，，動動いいてて感感じじるる地地域域のの可可能能性性とと住住みみ継継ぎぎのの仕仕組組みみづづくくりり・・場場づづくくりり」」  

地域の過疎化と移住の増加が近年進行する港町・牛窓を対象として空き家等を活用した住み継ぎの具体的な課題や方策

を探る活動とともに，地域の魅力や価値を掘り起こし環境像として共有する地域の全体像・将来像を見据えた活動を行っ

てきた。これらは住み継ぎを手がかりとした，「住まいの継承」と「地域の継承」の関係性の再編，新たな循環の生成をめ

ざした仕組みづくり，場づくりであり，牛窓と同様，対象エリアが比較的コンパクトであり，空き家活用・エリア再生の

主体に一定の重なりがみられる地域の住み継ぎに取り組む場合，特に有効であると考えられる。 

キーワード：１）空き家，２）移住，３）街並み，４）港町，５）過疎化，

６）実践的研究，７）インタビュー，８）ワークショップ，９）散策実験，10）リフレクション

ENVIRONMENTAL VISIONS FOR DWELLINGS SUCCESSION IN DEPOPULATED AREAS 
- Through practice in Ushimado district, Setouchi city, Okayama prefecture-

Ch. Masahiro Maeda 

Mem. Yaeko Kataoka 

Let's see, hear, move, and feel the potentials of the communities for succeeding dwellings 
In Ushimado, a depopulating port town in the Seto Inland Sea, we have been exploring specific issues and measures for 

succession of dwellings and have also been engaged in activities to share the potentials and values of the area and as an environmental 
image. These activities are considered to have a certain effectiveness as a methodology for creating mechanisms and places to 

reorganize and create new cycles of “inheritance of dwellings” and “inheritance of region”.  

1. はじめに

1.1 活動の背景 

牛窓は岡山県の南東部に位置し，古くから瀬戸内海の潮

待ち，風待ちの港町として栄えた。江戸時代には朝鮮通信

使の主要な寄港地の一つになる等，岡山藩の政治・文化・

経済の拠点として大きく発展する注 1)。近代以降は海から陸

への交通・輸送手段の転換や基幹産業（材木業，造船業）

の衰退を背景として人口流出，住民の高齢化が進み，2000

年には過疎地域に指定されている。街の中心部，かつての

目抜き通りである「しおまち唐琴通り」沿いには街のかつ

ての繁栄を感じさせる史跡や商家・町家が軒を連ねる歴史

的街並みが残る。一方，近年は人口流出により空き家・空

き地が目立つ等，街の空洞化が進んでいる。 

牛窓への移住が増えはじめたのは2010年代初頭からであ

る。主に県外の都市部からの移住希望者が住民や知人の紹

介により空き家を取得し，時には建物を自ら改修し，そこ

で仕事や趣味の活動を立ち上げ，地域の活動に参加してい

る。本活動ではこのような，従来は血縁・地縁といった間

柄で相続・取引されていた住宅が，血縁・地縁以外の間柄

の者へと受け継がれていく状況を「住み継ぎ」と呼ぶ。 

牛窓では近年，移住が次の移住を呼び込むという，住み継

ぎの連鎖とも呼べる状況が生まれつつある。交通の便が良

くないにも関わらず移住希望者が絶えないのは，牛窓の穏

やか気候，豊かな時間の流れを感じさせる街並み，開放的

な住民の気質等といった地域の特徴に由来すると考えら

れる。それに加えて，移住希望者と空き家の所有者との間

を取り持ち，空き家の紹介や困りごとの相談等を自発的に

行ってきた地元住民の存在によるところが大きい。 
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