
（仮称）山田 152 別荘地開発計画 

この説明会は、「倶知安町の美しい風景を守り育てる条例第 9 条第 4 項」及び 
「森林法の林地開発許可制度による地域住民に対する事前説明会」となっていま 
す。 

式次第 

1. 事業者・関係者紹介

2. 事業計画説明

3. 質疑応答

4. 閉会



（仮称）山田 152 別荘地開発事業計画書 

1.開発事業者  札幌市中央区南 16 条西 8 丁目 1 番 38-3 号

 株式会社 丸海 

 代表取締役 吉川 徳真 

事業概要 ホテルコンドミニアム及び分譲地の不動産開発、不動産の売買、賃貸借、

管理及び仲介斡旋業

開発実績 2014 年 Ki Niseko,

2016 年 AYA Niseko

2018 年 Panorama Niseko

2.開発計画地  虻田郡倶知安町ニセコひらふ三条 15２番、154 番、172 番 2、172 番 5、

172 番 6、174 番 1、174 番 3 

準都市計画区域内 山田Ⅱ地区、用途制限区域は（観光Ⅱ地区） 

建物計画 

・建ぺい率 40％、容積率 300％、

・建物の最高高さ 16m（22m）

・最低敷地面積 500 ㎡

・前面道路からのセットバック 6ｍ、隣地 2m 以上高さ 14m を超える場

合は別途計算式による。 

3.開発区域面積 100,332.43 ㎡ 
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（仮称）山田152別荘地開発計画 2022年6月 株式会社　丸海

会 社 名

２０２３（令和５年） ２０２４（令和６年） ２０２５（令和７年）

開発行為完了検査

開発行為許認可

林地開発行為許認可

防災工事

土木工事

建築工事（センターハウス）

建築工事（別荘）購入したオーナーが別荘として建設する
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4.予定建築物 センターハウス 2 棟（管理事務所、レストラン、ショップ、ホテル、アートギャラリー）、機械室、別荘地

39 宅地 

5.予定工事期間 令和 5 年 5 月末から令和 6 年 11 月 30 日 

6.設計者

プロジェクトマネージャー 

倶知安町ニセコひらふ 1 条 3 丁目 2 番 6 号 

マウンテンサイドパレス 2F

株式会社ニセコリアルエステート

代表取締役 ベン カー

建築設計 

東京都渋谷区猿楽町 17-18 パインヒル 4F 

株式会社 ALA 

代表取締役 梅澤 竜也 

土木設計 

札幌市中央区南 5 条西 23 丁目 2 番 7 号 

株式会社 拓殖設計 

代表取締役 佐藤 義昭 
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7.計画概要

・コンセプト

計画地は道道からの眺望に関しては地盤高が 20～30ｍ低い位置にあり、羊蹄山の景観には影響しません。 

また、区域内の樹木は林齢 80 年以上の天然林が繁茂しており、その樹木の中に建物を配置し周囲からは 

樹木の陰に建物が見えるような計画です。 

土地の切盛土が極力少なくなるよう道路の計画高さは、地盤高さに合わせるよう計画をしています。 

・別荘敷地（39 宅地）

別荘用地を販売し、林地開発行為の基準で 1 敷地 1000 ㎡以上とし建物敷等伐採できる面積は 30％以下とな 

っております。 土地の条件に合った建物を所有者となったオーナーが設計し建築する計画です。 

・センターハウス（2 棟）

センターハウスは、景観に影響が出ないよう低層で計画しています。

配置する施設は、レストラン、ショップ、ホテル、アートギャラリー、事務室、機械室を併設した施設となります。

・道路計画

 当計画では開発区域中央を横断するように道路を計画しています。 

道道蘭越ニセコ倶知安線からロウワーヒラフの既存町道に接続しロウワーヒラフの新たなアクセス道路として幅員 

12ｍの道路を計画しています。 

設置する道路は皆様の利便性に寄与する道路にすべく町道認定の対象路線について町と協議を行っておりま 

す。 

道路の勾配は 6％以下で計画をしており冬期間の通行も容易に行える道路となっております。 

開発区域内の他の道路は、開発道路として幅員 9ｍの道路を整備します。 
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・緑地緑化計画

当計画地は、ほぼ全域森林区域となっており、森林法の開発行為によりその面積の 60％以上を森林として残 

置いたします。 

また、広場としてテニスコート 1 面と樹木を残したエリアで下草を処理し芝生にして散策できるようにした緑地 

を 3 箇所設置し開発区域面積の 3％以上を確保します。  

・雨水排水計画

雨水排水計画は、北海道の大雨資料による 10 年確率の降雨強度を用いて計画をいたします。  

開発区域の流域は冷水川と親爺川に分かれており、それぞれ下流への土砂流出を防止する沈砂池を設置 

し河川に放流いたします。 

・給水計画

当区域は、倶知安町給水区域外のため、区域内に水井戸を掘削しセンターハウスに貯水槽を設置し各棟に 

供給します。 

供給人員が 100 人を超えるため、専用水道事業者となり水質管理を徹底し供給を行います。  

・汚水排水計画

汚水排水は、各建物ごとに浄化槽を設置し、河川放流水質基準を遵守し雨水排水と合流して河川に放流し 

ます。 

・温泉計画

温泉は、区域内のセンターハウス敷地内に温泉井戸を掘削し貯湯槽に貯留し各棟に供給します。 

温泉の利用計画は、揚水量 100L/min 以内で各棟に供給します。 

排水は雨水排水と合流して河川に放流します。 
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温泉排水は、成分を確認し生態系に影響のある成分はろ過をして排水します。 

また、温泉排水温度についても、生態系に影響を与えない温度に下げてから放流します。 

 

 

 ・電気通信 

       電気通信設備は、道路に地下埋設して供給します。  

電気設備は北海道電力が管理を行い、各別荘ごとに北電・NTT と契約を結び供給されます。 

 

 ・除雪計画 

       区域内の除雪は専門業者に依頼します。 区域内に堆積スペースを用意し、雪がたまり次第排雪を行います。 

 

 ・ごみ処理計画 

       ごみの収集は、管理施設用地にゴミ集積施設を設置し、地元民間処理業者に委託する予定です。 

 

  ・冷水川について 

① 現況河川の整備について 

開発区域の冷水川は改修工事を 30 年確率の降雨に対しても安全に流下する断面を確保し、さらに両岸 

        に管理道路を設置し整備します。 

          道路の横断部にはﾎﾞｯｸｽｶﾙﾊﾞｰﾄを現況河川なりに設置し改修工事を行います。 

② 河川敷地について 

         河川敷地を現況河川にあわせるべく、土地の交換について、町と協議をしております。 

（協議中のため、今後計画図面が変更する場合があります。） 
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DWG NO

（仮称）山田152別荘地開発計画

　事業者　株式会社　丸　海

NOTES TITLE SCALEJOB NO

代表取締役　佐藤　義昭

株式会社　拓殖設計
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