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・はじめに

余暇に対する窓織の変化、労働時間0涼滋宿に関する目標、生活

の多機化雪社会変化により今後の余暇市場は拡大することが予想

される。また総合保養地械整備J去が策定され、各地でリゾート開
発1;1:;急ヒ・ッチで進められている。しかし、本絡的なリゾートと現

;fEO)観光、レジャーとは求められるものも大きく異なることにな

るものと考えられる。日本にお』するリゾート開発は歴史も浅く、

今回の報告もその概要を示すものであるが、本報告では、これか

らのリゾートのあり方に関する基本的な考え方と、開発にあたっ

ての課題を繁fII.Iすることを目的とする。

) .リゾート開発の考え方

退作、生活に対する自制IIi織や窓識の変化と共に余暇に対する考

え}j及び選好も変化しつつある。これらの社会変化の中で、長期

に波り成立するためのリソ.ート開発を検討するにあったては、リ

ゾートの日的を繁埋し、明確にする必要がある。

現孔のような短期滞仕用回嗣3と、長1¥1柵ifl型の保養を中心と
するものでは、その日的、幣備するJi)tJ1宇治f大きく異なる。

i拘-Itは時評肋<jにも経済的にも活郵ょが限定される。これに対し、

後おはより自分らしさを追求するもの、心のn:かさを求めるもの、

地jj;とのコミュニケーションを楽しむもの等、様々 な活観的宮可能

になると考えられる。また、日常生活との関連カ句虫くなり、滞在

地での生川が、 11¥なる口常からの脱出ではなく、日常の延長線上

にある、 D.'ifl ij(~Jにも連続したものとなるものと考えられる。した

がって、滞!化地でOYt活をより堕かなものにするためには、日常

生ri'iで何をやっているカが噴要になるとともに、滞在地での楽し
み}jがLI常生活へも色濃く影脅することになるものと考えられる。
このような保養地械を本来のリゾートと見ることができよう。こ

れらの変化を、現ftの観光・レジャー地とリゾート地として対比
したものを表.11ご示す。
表. 1 観光・レジャー地とリゾート地の比較
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聖書帯に住環境計酬研究所で作成.

リゾートでのコミュニティの形!ωま、今f刻JD発が進む中でも大
きく求められることになろう。リゾートでのコミュニティ形成に

は、来訪者が共感をf号た上にさらに何努力、の“しかげ'が必要と

なると考えられる。

これらの新しいコミュニティの形成は、繰り返し来訪するリピ

ーターを1I1JH:し、新たな需要を生むことになる。このような鰹備
を行うには、ハード面の讐備が必要であるとともに、地元での受

付入れ体制(ソフト繁備)が重要となる。したがって、開発にあ

たっては、長員肋切な視野に立ち、しっかりした目的怠識を持つこ

とが必要になろう。(図. 1参照)

関.l リゾートに於付るコミュニテイ形成の概念

リゾートを考えるに当たっては多様化する余鍛活動に視点を慣

き、来訪者側人々々の志J有lに着目し、志向を満足させるハード、

ソフト両面の周期を考慮することが求められる。

保袋地での行為を大別すると以下の5つの要素に分げられる。

α漁船Z動樹首泊@t.吹食 @f勅⑤コミュニティの形成

宿泊、飲食、買物も全て、余椴活動を構成する大きな要素であ

るが、ここでは、整備品慢を明確にすることを考!札、活動行為

そのものとは分げて考えることとする。

( l )繍活動

余暇活動は、リゾー卜での活動・行為の中心となるものである。

活動の内容と，起句から考えて、分類したものを関.2に示す。

余暇ぱ'遊ぴ'の要素が極めて強いものとなると同時に、その

ニーズ、，剖旬は極めて個人的で多様なものになる.これらの，却旬

は、さらに、問一志向においても、線々なグレードやレベルが要

求される.ここでは、余鵬首動の内容を以下の5つに分類し、各

々の考え方を示す。

①スポーツ @測{乍③保提・休養@)ft裳 6湧糠
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また、この他に、@爵日として、研修・合宿も余暇活動のつ

といえる。

ポ

開 2 余暇治手~J の 11 的

(1).1 スポーツ，却旬

スポーツは、日常'1::泊の中にもJlミく定2守した活動である。また、
スポーツには線qな要素と労~mと文化自明性絡カ守ttJ1Jられており、
そ0ヌ楽しみ}jは多岐に波る。ここでは、スポーツ0三葉しみIiを以
下の:lつに分Miする。

①健収納進ニース・

@スキル(技官~)、ゲームニーズ
刷機ニーズ

①健!友情進ニース・

健康に関するニーズは骨量めて高いものであるが、病気の治療よ

りはより館劇Jな身体をつくること、様々なストレスから開放さ

れること等がその主なニ?ズて‘ある。

健JJfifil進には、規則的なトレーニングが求められ、.fol日では、
エアロビクス・エクササイズ、フィットネス・エクササイズ、水泳、

ジョギング、サイクリング等があげられる。

これらのスポーツを行うには、以下に示す項目の繁備が必要と

なる。

[ )身体;.0斤'¥'f唱に関する科学治(Jな研究知識

[[) Iれに施設をfIM!tするだげでなく、これらの科'1:官~~u.識を提供
できるトレーナーの懲俄

111)ジョギング、サイクリング等のコースに関する情報制服

健康明進ニーズにおいて、上部1外の競技性側虫いスポーツを
選択するケースも多却兄られる。ゴルフ、テニス、野球、バレー

ポール、ゲートボール等がそ0)代表的なものである。これらのス

ポーツにおいては、以下に示す項目の整備が必要となる。

1 )個人の熟度に関係なく自由に動き岡れたり、7fをかげたり、

運動慢を諒慢できるハードとソフト整備

[[ )インストラクターが相f'をする等の配慮

111)運動をifiじての健康特理に関する情報の提供や、楽しく運動
できるためのメデイカルケアー(その人O)f，j;調に応じて運1Ilfttを
決めたり、治療に関するアドバイスを行うケアー}

さらに、精争''*充 J による納付I的な健やかさを志必lするr.に対し

ては、アーチェリー、エアライフル等の的を射るスポーツ、ヨガ

等制喫~W-Jなスポーツも自Fまれる。

②スキル(技自~)、ゲームニーズ

スポーツを楽しむ大きな要素であり、技術・技能の向上を日m
すものと、ゲームを通じて付根司と楽しむ、制!fll)f乍りを行う写にま

とめられる。

精日としては、団体スポーツは、リゾートでのコミュニティを

形成する上で.fi効てあるが、リゾートでの活動は、綱人や小グル

ーフヨ枚杉里となることが多いと考えれられることから個人スポー

ツが中心的なものとなろう。

スキルニーズについては、その人の妓能』ご応じたインストラク

ターの附采がi必要である。また、スキル・ゲームニーズとも、技

能の異なる者向，j切符Tう場合、両持古市lじような満足感を得るこ
とは非常に灘しい。したがって、インストラクターの瞥備はifl要
な課題となる。また、整備においては、以下のJf{にi羽怠する必要
があろう。

J)初心者川、レッスンJfJから本続的な施設までの1ドリヱサョン

[[ )インストラクターの繋倫

・スポーツの科守的知峨 ・指導のノウハウ

.楽しく遊ばせるねト・ね7J..としての資質

!日)人数に応じたb悩量移備
・数人JlJの独也した明11)から10人初動t業しめる全JlOまで
IV)アフタースポーツを2楽しむ付m施設
V)ゲーム相手を探す情報システム

@休験ニーズ

日常;0)'主治では体験しにくいスポーツを休験、チャレンジしよ

うというニーズである。参加者の多くが争刀心省である点、自然環

境、立地条件により純白カ叩応主される点写力宮iIIjの2つのニース・と

}は異なる。これらのスポーツを行う際には、以下の点に悶尽した

l空襲備力t必要となる。

1 )インストラクターの確保

11 )安針生を厳しくチェックした施設d1.1t
• 111)安針生に関する情報提414
lw)緊急医療体制の整備
V)山、 JIIを手IJJl)することからそこで生活する人との事前調樫

(1).2 tl lJ{~二白白l

! 陶袋、木工、演奏、著作、都鴨文説明沖クラインガルテン
(での農作業等を通じて、自己表現したり、 tllH~ 怠欲を満足させる

|ニーズであり、年齢的には符年屑から高齢者1情まて~ID.よくみられ
l るニーズである。ほとんどカ可閑人的な活動であり、 ~}þ心者から、
本格的な技能者まち幅広い対rciiJf要求される。
11iH'乍ニーズは、1)休験的なものと11)技術.t虫館の向上の2
つに大別することができる。前者は、初心身を.fI1r.とし、比較的
多人数に対して、簡単な{午業を用意することでも対応は可能であ

Jる。これに対し、後者は、来訪者の妓術・技能や求める内容・質

}が異なることから、インストラクターの整備についても、織々な

要求に対府羽Eな人材の確保が必要となる。また、作業そのもの
が個人的なものであることから、コミュニティを形成するための

クラフソ、ウス、発表・馬示の場、情報交換の場等が必要となる。

[さらに側斜活動閥、抑制1然の小で州慨践械を整備するこ
!とも重要な頃日となろう。
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(1).3 保養・f.K1も臼旬
リゾートて‘の中心的なニーズで‘ある。ゆったり、のんびりし、

仕事でのストレスや疲れを月符l'するニーズであるが、長JlJI滞在ヨOl
Ji1;ノドとなる。

係費・休養ニーズは、肉体的な疲れをいやすものと、精神的な

ストレスを解消するものの2.ffに大別される。日光浴、森附谷、

散~苦等のn然の'1'での保義である。また、鹿仰等も保第二一ズを

満たすものとなろう。

施設繁備の上では、飾的な活動であることから、宿~!'蝿à~1ご近

f&していること、 ffかなn然カf確保されていること考が必要とな
る。

これらの胞設讐備と同時に、人聞が行うサービス(ヒューマン

ウェアー)、つまり、ゆったり、のんびりするための素朴でさり

げない媛客サービスが必要となる。

ソフトウェアーとしては、精神的なストレス暗号消のためのカウ

ンセリング舎も付加価値を高めるものとなる。

(1).4 教主主志向

知的な探オもbを満たし、知識や教養を高める，志I何であり、学習、l

観察、nrrt，収集令の行為である。倉IJf午志向とJG盛する，起句であ
るが、教先;;l.;j'iJは、自然や創作されたものを対象とした行為とい l

えよう。

各純哲腕4、コンサート、祭り等のイベント的なものから、蝦糊
閥、支符湖、縞物I司、水族側、資料館等での観察、槻伐を過して l

歴史、日然、文芸に接するもの、植物、昆虫録集、バードウォッ!

チング帯酬の活動、史跡の傑索等様々である.また、各種講習

会、論演会、教室等、非常に帆IAいものである。

教養剖ilJのニーズは、?需に新しい感激、新しい発見を求めるも|

のであり、教材も次々と新しいものを周忌する必要がある。 I

これらの繋備には、地元での積憶がjな取り組みが不可欠であり、

鍬統的なイベントを実施し、同好者を車邸織化するためのしかけが l

所要になる。また、知識人、有識者の来訪に関しては、特に留怠 l
し、受付肌を務備する必要があろう。 i

(1).5 舵来志/:'1

余暇活動としては、ウェイトの高いもので・あり、"遊ぴ'そのも

のである。つまり、今1I1(I'-ri活動を除いた「楽しむための暇つぷしJ
を求める志向である。また、来訪者のコミュニティを形成する上 l

では有効に{慨する。 ftlし、保酬での最終目的とは成り難いが、|
来;l}jfiを楽しませる上では、欠くことのできない志向である。
ゲーム、ディスコ、カラオケ、パプ、パ一、レストラン、遊関 l
I也、ウインドウショッヒ・ンク待が只体的なI).J容になる。また、各 t

f1R~交B厨j):O)特性を活かしたイベントの企耐も有効となろう。但 l

し、製備にあたっては、 J)事専用を考慮したデザイン、配罰、内|

符の選択に岡山議する、 JI)街並、周阿の環境と耕11のとれたデザ|

イン、~~Ifiに翻意する、JIl)集会施設、宿iúh'踊笠との連携を考慮 l

する等が必要となる。

(2 )市i自

術)(防磁立は、保護地での生活の場である。したがって、街iu施
設のイメージが来訪地のイメージを左右することも考えられ、非

常に事要な要素である。~ITi自施設を楠成する要素は以下に示す5

つに分げられる。

①ロケーション(立地条作)

②艦宣の内容

@l技

④雰囲気(即兎)

⑤価格

①ロケーションは、交通アクセス、周辺の環l兎を怠Hまする。②

施設の内等では、部尽のスペース、空調、家具等の設備、ロビー、

バー、レストラン、プール、テニスコート、会議室等各種付帯施

設、③社交では、宿花搬語堂内でのイベント、パーティー、会貝伽j

クラプ等、@開E気では、眺沼、内外装、{言頼性つまり安針生と
品格、客府き卒、邸直正な有『絡(特に長期間在を前提とする場合に

は重要な要素である)。これら様々な要素が荷足施設には求めら

れるわげであるが、抑H~'橡者により、懇伊耐hl'lJ!ま大きく異な
る。つまり、キャンフ.場のロッジから本怖がJな総合ホテル、別荘

に至るまで、各縄各織の対』勧g考えられる。

(3 )飲食

来訪J者にとって、来訪地て、の食事は非常に盈要な要素である。

観光地等については、サ支見れば良いという考え方もあるが、飲

食は非常に生理的な欲*"('あることから、その良否は繰り返しi訪

れるリピーターを確保する tで重要となる。
飲食の要素は、以下に示す4つに大別することができる。

①食べるもののP-l容

②調理する楽しみ

@境開気(食べるI鵬l)

@偽有損保J飲食

①食べるものの内容については、健成志l旬と、グルメ，却告1とが

考えられる。健康志1;唱には、自然食、ダイエット、バランスのと

れたカロリー煩取等が考えられるが、これらに対する食材の出~~

から助言、地元の生産方法の解説等も必要となろう。グルメに関

しては、さらに様却なニーズが.Jtえられる。したがって、地局の

豊かな食材を利用したメニューの開発や、都会人の好みに合う調

理がまの開発等が必要となろう。また、そこにこな』すれば食べら

れないという食品を周忌することも、来訪者の印象を高める上で

重要なしかげとなろう。

@調理する楽しみを，剖旬する選好には、調理設備と、食事する

スペースや、食2賊Hが、先ず必要である。また、地元の農産物の
提供と阿時に、来訪者カfE!慨IJJfjしている調嚇持制対的必要

となる。特に、長期滞在を前提とする場合には、経済的Ol!lhから
も、これら施設型軽備が重要となる。

@湧囲気を業しむ志J向については、昧と雰閥知可おっOl重要な{午
Jllを及ぼすものと考えられることから、様qなグレードが考えら

れ、インテリア、サービスの両者に充分留怠する必要がある。ま

た、個i絡は、雰閥気を左るする大きな判断材料になるものと考え

られる。対象とする客層を明確にした上で、適正な側格3鉱卸g重
要なポイン卜となろう。

@f~ド験自再燃食は、例えば、キャンフ.やイベント警での野外での

飲食であるが、コミュニティ形成の上では、有効なH主である。
自然を平明lした、楽しい雰閥気づくりが重要となる。但し、衛生

面、ゴミ処.fIl等の整備が必要となる。
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宿j白8偏量、レジャー施設等のハード整備を中心とするものは立
地条件が大きく影響する。立地条件が大きく影響する開発では、

安い土地を確保することは軍要な条件となる。特に、レジャーl刻
迎施設の場合、スキー場以外はIiKdiに近いことが大きなポイント
となり、安い上地の確保は必須条件になる。また、』樹立繁備に対

する限切l叫収刷臓が府浪!刷を日棟、とするものが多い。つまり、

イニシャルコストは開発車l雌で吸収できることを前提とするわげ

である。

但し、これらの側発は現状の余暇のニーズに対応するものであ

り、今f匙御殿活動のニーズが多様化するF犠?では、これに応える
ハード、ソフト阿凶の整備を行うことも必要になるものと考えら

れる。

これに対し、儲童隔地での開発では、fi'fil功極量は当然のことな
がら、余暇活動に関する明確なテーマを重視した開発が必要とな

る。開発の内容からそれぞれの開発の特徴を以下に示す。

(4 )買物

fl!物には、同物のI^J~寺と、山の雰~tl気、弘治として民うの3つ

の要系カ'Jtえられる。従来の観光地では、もっぱら、 b喰物の販

売が1:休であるが、iAI容、mの雰同気ともにfIの高いものとはい
い策い。また、これらの上産物1占が、徐々に飽きられていること

も事実である。

これからのリゾートにおいては、地元で0滑産品の販売はもと

より、都会で青梅入するものと阿等の品揃えと、応の雰囲気づくり

に飼惑すべきである。大慣にヰ蜘'1J~給される現代では、持1費者の

商品を選択する日は急速に向上し、また、多様化している.また、

買物を!楽しむニーズも高く、保麹也においても、 ft寓て噴の高い
品揃えと、応の雰閥気づくりが重要になるわげである。

(1 ) i(11(威厳立を主f本とした開発

別荘分譲、会員制リゾー卜クラプを中心とする開発であるが、

別荘分譲は以下に示すもののいくつかの条件を満足する必要があ

る。

2.リゾート開発の分頬と成立条件

耳UE行われているリゾート開発は、従来の別荘分譲、スキー場、
ゴルフ場単独の開発から、綾合型開発へと変化しつつある。これ

らの開発はlJJ也条件と開発の内容との2つの視点で分類すること

ができる.表.2は、既イfのリゾート開発を上記2つの視点で位

悶づげたものである。

立地条件については以下に示す2つに分類される。
I)週末滞在の革IJJ"カ旬I能なE郭耳・距蛾に立地すること
日)周辺にスキー場、ゴルフ場、マリーナ警の余暇t綿服司迎の純

設があること

111)別粧地の責任ある維持・f存型のf'ド自制Iが敷かれていること

①liK市や観光地などの集寄力の高い地繊の近隣に部自するもの

②築制Jの高い地蜘t近くに無い遠隔地に旦加するもの

また、会員制リゾートクラブは顔託金術!と.!~fftll防fあるが、以

;下に示すもののうちいくつかの条件を満足する必要がある。

また1m発の内容については以下の通り分煩される。

1 )有名観光地に立地する

11)全体で10-15ヶ所以上の立地を確保する(特に鼠託金制

tの場合は多いことが必要条件)

~ III )首細から 100k酬に立地する(特に抑制の場合)
i IV)一流リゾートホテルと比べ、遜色のない規模、内容を控える

V)大型 (500客tιlニ)で付帯施設カt充実している

V1)ゴルフ、スキー等のメジャーなスポーツ施設を有する

①T苛j敵国宝を主体とした開発

②リゾート施設を主体とした開発

③遊問地、外国村等のアミューズメント脳立を主体とした開発

④コンペンション、研修脳宣を主体とした開発

立地条{すと開発内容とは、大きな関連を持っている。立地条件

て包凍客力の高い地域に附要する場合、成立可制生は、宿泊脳宣

以外の余暇活!f1刷連施設の内容にあまり左右されない.現在行わ

れている別荘分譲、会貝措IJリゾートクラブの多くがこれらの立地!

条例制視した開発となっている。また捌地、外聞樽の開発l
もこれに相当する。 宿湖舗空中心の開発の場合、東京闘が中心となる。これは、関

西国でこれら分譲別荘、オーナーズマンション、:I~fßilJリゾート
マンション等が不振であることが大きな理由である。

立地条件と開発内容からみた成立可能性の位置づげ | 2 

内 容 を 主 体 に し た 分 頬

宿泊施設を主体 リゾート施設を 遊園地や外岡村 研修施訟を主体
とした開発 主体と Lた開発 等の 7さま -1.'1-'.1ト とした開発

別荘 ;全員制
Il訟を主体とし
た開発

舟誠 γ-t ，ヲ，. 
立 集客力の
地 ある地磁 O O O O O 
主条 の周辺に
体件 立地
とを
し 周辺力 に軍
た 客の畠 x ロ O x ロ
分 る地場が
期 ない

表.
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また、分j制II~tに関しては、大手ディペロッパーカ苛7う場合、

売り逃げに近い開発はnい輝く、分i豊後の符珂運営を考慮した開
発がIf!視されている。道路や施設の側ーを含め、開発カt終わった

段階で新たな施j立業が怜まると考え、イニシャルコストは開発利

I.'fで凶収できるが、符理・運営貨は延qと継続することになる。

但し、 rr1型・運営の秤貨は郡昭電では脇、きれない励明状であ
る。従って、施設の平IIJIJ率を上げ革IJJH料金の収入を礁保すること
が必喫ーとなる。手1間帯fをtげる為には、立地条件が非?常に重要に

なり、このl爵でも恥潟習を"，心とした開発が主体となるわげであ

る。もちろん、 3刀也条f初旬将s恋くても中核となる魅力的なB低空
整備を行い、周辺を月IJ荘分議するJiit(別荘地のキャピタルゲイ
ン叩11党利畿をrr!.}みむもの)も行われている。さらに、販売上は
コスト高になりデメリットとなるが、建売り分譲とし、 ~11J1l家を

上げる等の対Lぬtみられる。

会只伽lリゾートクラプも立地条件が大きく影持する。会貝制リ
ゾートクラプには、①IJ~Î制と@預託金制とがある。制['雌設中

心のIln発であるが、徐々に余暇活動S匝22を整えた開発カt行われる
ようになってきている。しかし、短期ifrl{Eがl:f.本の余暇では立地
条例は大きな安泰となっている。

fJi.iE金伽!の場合、一般に~I同率(客室の嫁動率)は共有制に比

ベイltぃ。これには以下に示す2つの理由が考えられる。

①立地条件のJE @手IIJIIシステムの本:

①也I地也条刊の;r
一に責対'1悩此応;するものになつているのに立弁対、{比し、 fn.1f;金制は遼附也に立
地し、夏休み等のHJUIf~暇に対応する形態になっていることがあ
げられる。

@手I仰lシステムのAでは、』与NlfiiJは草IIJU券システムとなってい
る為、メンバ一同f¥'でなくてもビジターカ叩聞できるのに対し、

預託似Mは、メンバードtlf1'カ情iHllになる等の差があげられている。
f.lUE似liIJの場合、ロケーション数を多〈し、会員を募集するが、
"，伎となる地域での繋備を中心として、全体としては僻地での冒

険カ町可能となるわけである。

(2 )リゾート』宙空を中心とする開発

fJWは、ゴルフ湖、スキー場、マリーナ等のリゾートB舗立が中
心となっているが、今後は文化・芸術、最l治活動、教築関速に至

るまて1þ;3Jj~い活動施設が求められることになると考えられる。

リゾー卜B街宣は、来iiJj.者ーのII~JtiJを満足させる中心的な3極量であ

り、ハード整備とともに、活動日的に対応した多くのソフト開発

が必要不可欠である。現在の開発では最も立ち遅れている分野で

あり、特に今後の余暇活動の，まw11が多線化すると考えられること
から懲備すべきソフトも多機なものとなろう。

例えば、各階活動プログラムの提供、インストラクターの捕皇

制 g必要となる。スポーツ，酬を例にとると、健康倒産持噌進ニ

ーズ、精神的ストレス解消ニーズ、 t鮒i・技能の学習ニーズ、コ
ミュニケ←ションニーズ等によってスポーツプログラムの選択や

スポーツ0:伊東しみJi(ftmが違うことに間意しなげれ』まならな
い。これらのことは、文化・芸術、自1M午、教養の各，音wiJlごついて
も問機である。

従って、これらの同jtい余暇活動ニーズに応える為には、ある

H1J変まとまりのある広さの中で傾合附m発を行うことが必要であ
る。

(3)遊園地、外国村のアミューズメント施設を主体とした開

発

ディズニーランド、オランダトf等の開発であり、fJW:阿織な開
発が進行中である。

アミューズメント施設を中心とした開発には以下の条件が必要

である。

1 )日帰りレジャー客を樹号できる都市近郊に却出する

[J)明確なコンセプトの作製

1IJ)一日中遊んて-いられるだげの堕寓なメニューの整備

この内容はリゾートよりもむしろレジャー・観光に近いもので

ある。しかし、現花の余暇活動に消費可能な附10と金を考慮すれ
ば、 I見'Æ(I'~なn日発。){UUみとみることが出来る。何し、速隔地で

の成立の可能性は低いと考えられる。

(4)コンペンシヨン、研修胞設を主体としたIl日発

開発についての留意点は以下に示すものがあげられる。

1 )各締研修に対応できる人的ネットワークの整備

11 )独自開発によるオリジナリティの高い研修メニューの幣備

1IJ)研修テーマの開発、資料叫T製等の研究スタッフの整備
基本的には、リゾート施設中心の開発と同微な条件を務えるこ

とが必変である。しかし、間休利IIJがWI1J11することや、会議、ミ
ーティングが噌加することなどの両面に対応できる施JEが必賓と
なる。今後は企業の研修と社会教行の両者より、研修に関するニ

ーズが高まるものと考えられるが、研修を主体とした物、研修と

リゾートを兼ねた物、コンペンション .1i~ぷを主体とした物など、

様々なニーズがあるものと考えられる。

3.今後の調E

リゾート開発に取り組む安勢としては、以Fに示す2者が考えら

れる。

jCD短期回収を前提とした別荘分線、 jも干I性リゾートマンション等
の開発

②長期目H胤野に立つ本絡的リゾート開発

i ①は、立地条件の恵まれた地域で刷育j飢断立の分識を中心とし
iた開発であり、②は開発の内容を重視し、様々な余目防磁宣と荷)(1
i施設を整備する方向である。

前者は立地条件、土地価格などが成立の可否を大きく決定ず付、

後者は、開発と運営に係わるソフトを環祝するものである。また、

10年20年という長期に波る開発が成立の条件となり、同時に

長期に渡る出財宝必要となる。し:かし、集客力を持たない地域で

も需要を創出することが可能となる開発である。

今後のリゾート開発では、後者の開限Eがより重視されることに
なると考えられる。これらの開発を行うためには、来訪j者のニ-

i ズを把梶し、来訪者が充分に満足できる余目隠活動施設とソフトを

i整備する必要がある。開発の基本的資勢には以下に示すものが必

要になるものと考えられる。
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①レジャーだげでなく広〈、深く生活全般をみる

②どこにもない付1JI崎町慢をつげる

③ソフトの街員、特に人材の権保、l'n献t重要
町封{乍りを窓議した開発

@マ←ケットは点1)り:11すものである

@即制限腕野にたっ

等であり、これらの項目は相互に関連するものである。第一に

考えられることは整備すべき余暇活動のテーマ、コンセプトの重

要性である。現tffIわれているものの多くはスキー場、ゴルフ場、
マリーナ、テニス警であるが、今後はこれらのスポーツ・レジャ

ー施設だけでなく、文化、芸術舟教養、健康、医療、コミュニケ

ーション、書IH~等もより軍祝される物となろう。特に遊び方、レ

ジャーが多様化しており、スポーツは今後もその中心となるもの

の、他の志向も多副首9に捉え、牛活令般に対応するものが必要と
なる。リゾートのありかが、日常生活を基盤にしたものになると

考えられることからも4指令般の活動向E支鏡、提f共する開発が重
要になるものと考えられる。

また、ー方では、仰の他舗にない付加価僚を付げることが重要

となる。

竹島%の開発、街.~~みの祭備等がその{回総jなものであるが、

これらの付B柵備を付げる開発はともに10年単位の蜘mを必療
とする。リゾート地ゆ付h胴附割引する初別庖日の開発等は、
地域の産業娠興仁直t務れF付くものであり、地元と、開発主体両
行にとっても大きなメリットなる。当初jよりリゾート開発を臼的

とするよりは、 HJJufiBi耐を付付、 10if後にリゾート地として開
発を行う努め取り.n，みも必要!となろう。また、リゾート地は人々
を楽しませるものであり、楽しませるソフトの格備、特に人材?の

盤銀ι1w&は非常に一司I要なものとなろう。各締スポーツ、1I!吋情活
動のインストラクタ一、サービス業としての般客のノウハウ、料

開のメニューに至るまで繁備すべき項目は多岐に渡る。これらの

ソフトを積み1:1ずPた結果がリゾートにつながるという見方もでき

ょう。また、開発に当たっては街づ〈りを麗能した計爾も求めら

れる。地減全体の魅力度を高約、開発地ρ>HJJ雌耐自を高めるもの
であり、自治{初計う開発においては当然であるが、民nl桝 7う
場合でも噴要な視点と考えられる。リゾート開発は、装慣産業で

あり、開発め~にはインフラストラクチャーを含む燦々な投資が

必要となる。開党主体方。抑主で出来るものもあるが、道路整備、

上下*1担務備等、地局と開発主体が協調しながら開発する方方f効
果的である。

リゾート地は、提供する余暇活動の内容が1ft要となる。また、
その秩備にはIミJIIJIIIJを要す。従って、現住のニーズを迫うだげで
なく、今後控主するであろう新たなニーズを発掘することも重要

な要素となる。この窓Rまでは、マーケザトは創り出すものという

考えJiも成り立つ。最近の例では、アルファトマムやサホロの地

中海クラプも新たなニーズを喚起することにより、マーケットを

創り出したとみることができよう。

マーケットを創出する開発は、今後のリゾート開発の中で中心

的な縦Eになるものと考えられる。生活全般をとらえた開発、他
の地域に無い付加価値を付げる。ソフトの蕎積、人材の健保等は

新たなマーケットを創出する上での剣午となるものである。この

ような開発には長期的な限努と計断、長期に渡る投資、ソフトの

務積努カ有必要となる。

自治体，;òftjう湯合、民~Iめ勾7う場合と開発主体によりその対応

は様々なものになるものと考えられるが、本絡的なリゾート開発

を行う為には、長期的な視野に立ち、目標を明確にし、かっq蛸司

に持ちつづげるとともに、社会変化に柔軟に対応する安勢が求め

られることとなろう。

本格的リゾート開発には長い年月を要し、日本にお付る計plij的

なリゾート開発はまだまだ廃史カ守主い。今後、余暇の駒大と多様

化が進行するなかで、リゾート開発においても嫌々な開ヲ肋t行わ

れるものと考えられるが、余蝦のニーズを的確に捉え、これに対

応する盟問の整備及びソフトの開発が求められるものと考えられ

る。
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