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１ 調査の目的 

（１）背景 

上田市は、平成 18年 3月 6日に「上田市、丸子町、真田町、武石村」の 4市町村が新設合併

したことで、「新上田市」として誕生しました。長野県の東部に位置する中核都市となり、面積

は 552平方キロメートル、東西約 31ｋｍ、南北約 37ｋｍの広がりを持ち、北は上信越高原国立

公園の菅平高原、南は標高 2,000 メートルにまたがる高原台地として日本一の広さがある八ヶ

岳中信高原国定公園指定の美ヶ原高原をはじめとする雄大な大自然が存在し、中央部には八ヶ

岳、清里高原、野辺山高原等を源流とする日本一長い一級河川の千曲川が東西に流れています。 

この自然豊かな上田市は、東京からは北西に約 190 キロメートル、長野・松本・軽井沢から

は、それぞれ約 40キロメートル圏内にあり、北陸新幹線、しなの鉄道、別所線などの鉄道網が

上田駅を中心に接続されているほか、広域的な幹線道路では、上信越自動車道や国道 18号線な

どが通っていることで、首都圏からのアクセスに優れています。 

岳の湯温泉は、上田市の美ヶ原高原東側の標高 1,000 メートルの山間部に位置し、美ヶ原高

原に繋がる物見石山登山道の入口がある小沢根川の渓流沿いにある温泉地です。温泉の源泉は、

江戸初期の元禄時代に発見されて、「胃腸病に効き、身体のよく温まる湯、脳の働きを良くする

名湯」として、農閑期には多くの客が湯治に訪れるなど、長年親しまれてきました。 

昭和 52 年 5 月に、旧武石村（上田市武石地域）において「豊かな自然環境の中で、地域住民

に保健休養の場を提供すること」を目的とした「雲渓荘」が開館し、村内唯一の温泉宿泊施設、

また日帰り温泉施設として利用される中で、地域におけるコニュニティの醸成や雇用創出の役

割を担うとともに、美ヶ原高原周辺の観光振興等に貢献してきました。 

平成 6 年度には、県内外の観光客や地元の親戚縁者による宿泊、地域の会合や法事等によっ

て、年間利用者は 1 万 6 千人余となりましたが、時代の変遷によって宿泊ニーズが変化する中

で、徐々に利用者は減少し、平成 22 年度には 8 千 6 百人余まで落ち込むことになりました。 

平成 23 年度に、急傾斜地の崩壊の危険性があるとのことで、敷地全体が土砂災害警戒区域、

建物の半分が土砂災害特別警戒区域に指定され、利用者の減少による経営の低迷や施設の老朽

化等に伴う施設管理の負担が増してきたことから、地域の重要課題として施設の在り方につい

て、協議検討を進めてきました。 

長年親しんできた地域の財産として、施設の存続を要望する意見が多く、「浸かって（使って）

残そう雲渓荘！」を合言葉に地域住民による利用促進と指定管理者の経営改善による誘客促進

等の取組みを行いましたが、令和元年度の東日本台風災害や、令和 2 年度の新型コロナウイル

ス感染症の影響等によって、令和 3 年度の利用者は 2 千 8 百人余まで落ち込んでいます。 

このような中、目に見える成果に繋がらず、経営改善が図れないことや、施設改修において

も、土砂災害対策に莫大な費用がかかることから、今後の施設のあり方について、早急に検討

し、対応していかなければならない状態です。 
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（２）目的 

昭和 40 年代から 50 年代にかけて建設されてきた多くの公共施設は、人口増加や市民生活の

向上などに伴う行政需要や市民ニーズに対応することを目的に整備を行ってきましたが、本格

的な人口減少社会を迎える中で、少子高齢化の進展や生産年齢人口の減少により、行財政運営

に大きな影響を及ぼす可能性は高く、将来の人口・財政規模を見据えた施設の適正化が求めら

れています。平成 28 年 3 月に策定した「上田市公共施設マネジメント基本方針」では、公共施

設の維持管理の基本的な考え方や取組の方向性を定めており、第一の原則として「総量縮減」

を掲げ、施設の更新時に複合化や集約化による整備を行うとともに、社会情勢の変化等に応じ、

既存施設の有効活用を図る中で、他用途への機能移転等を推進しています。 

岳の湯温泉「雲渓荘」は、昭和 52 年の開館から 45 年が経過し、施設の老朽化が進む中で、

利用者の減少により経営は低迷しており、現在、将来的な在り方について事業検討を行ってい

ます。地域住民からは「歴史ある温泉地の存続を求める意見」が多くあるため、「既存施設を維

持し、民間等への譲渡や貸付等も含めた今後の利活用の可能性」を模索するとともに、「既存施

設は撤去し、源泉の保全を目的とした新たな魅力向上の温泉地の可能性」について、サウンデ

ィング型市場調査（以下「サウンディング」という）を実施します。 

 

（３）期待される効果 

将来的な在り方の検討段階において、多様なノウハウ・手法を持つ民間事業者の皆様より利活

用の可能性や市場性の有無など幅広いご意見を頂くことで、より効果的な事業検討を行うことが

でき、行政課題の解決につながることが期待されます。 

 

（４）民間事業者側のメリット 

① 提案にあたり、資料等の作成が必須ではなく、対話による聞き取りが中心となるため、負

担が少なく、機動的・簡便に参加することが可能です。 

② 公募の前段階から、市が利活用を検討している施設の使用や条件を確認でき、将来的な公

募の検討を早期に判断することができます。また、直接の対話による相互の意見交換により、

市の意向を踏まえたうえで検討することが可能です。 

③ 本調査にて御提案いただいた内容が実現性の高いものであれば、公募の仕様等に反映され

る可能性があります。 

 

 （５）市側のメリット 

① 事業の検討段階から施設活用の可能性や市場性の有無を確認できるため、より幅広い事業

の検討が図れます。 

② 民間事業者のノウハウやアイデア、実情を反映した利活用の方針、公募の仕様について検

討することが可能となります。 

③ 市が考えている利活用における前提条件とそれに対する民間事業者の考えをすり合わせる

ことができ、実際の事業展開における官民の費用、役割、リスク分担等の判断材料になりま

す。  
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２ 対象施設の概要 

施設名称 上田市岳の湯温泉雲渓荘 

所在地 長野県上田市武石小沢根 576 番地 3 

既存建物の概要 

竣工年度：昭和 52 年 5 月 1 日 

構造階数：鉄筋コンクリート造 2 階建て（一部 3 階） 

耐震性能：耐震診断未実施 

延床面積：1,849.25 ㎡ 

敷地面積：4,429.50 ㎡ 

構成： 

1 階（ロビー、売店、大浴場、事務室、休憩室、厨房、大広間、広間、客

室、トイレ）、2 階（客室、トイレ）、3 階（客室）、小規模水道、合併浄化槽 

大規模修繕履歴： 

S52 年度／客室増築工事、S59 年度／ホール増築工事、S61 年度／温泉

ボーリング・配管・ヒートポンプ改造・玄関改修工事、H4 年度／ロビー・

風呂等改修工事・合併浄化槽設置工事、H5 年度／便所改修工事、H6 年度

／屋根・暖房設備改修工事、H13 年度／身体障がい者トイレ改修工事、H15

年度／客室模様替工事、H19 年度／水源改修工事、H22 年度／暖房用ボイ

ラー入替工事、H24 年度／高圧・受変電設備改修工事、H26 年度／源泉昇

温用ボイラー取替修繕・高架水槽入替工事、H27 年度／給湯昇温用ボイラ

ー取替修繕、H29 年度／地下タンク内面ライニング工事ほか 

温泉の概要 

源泉名：岳の湯温泉 （所有権：上田市） 

湧出量：68.6 リットル／分（掘削による動力揚湯） 

温泉の泉質：アルカリ性単純温泉（低張性アルカリ性低温泉） 

温泉の温度：28.3℃ 

都市計画等に 

よる制限 

都市計画：区域外 

土砂災害警戒区域：敷地全体 

土砂災害特別警戒区域：建物の一部 

現況 施設運営管理：指定管理者（上田市地域振興事業団） 

年間利用者数：宿泊・宴会 2,841 人、日帰り入浴 7,728 人（R3 年度） 

公共交通機関：鉄道・路線バスなし 

北陸新幹線上田駅からタクシー・レンタカーで約 55 分 

車のアクセス：上信越自動車道 

東部湯の丸 IC から約 45 分／上田菅平 IC から約 50 分 

その他 【既存施設を利活用する場合】施設改修、耐震補強、運営、維持管理、撤去

等にかかる全ての費用を事業者が負担することを前提とします。 

【既存施設を利活用しない場合】解体費用は市で負担することを想定しま

すが、新たな施設の設置や運営、維持管理費、撤去費用等にかかる全ての費

用は事業者が負担することを前提とします。 
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３ スケジュール 

実施方針の公表 令和５年４月２４日（月） 

現地見学会・説明会の参加申込期限 令和５年５月２４日（水） 

現地見学会・説明会の開催日 令和５年５月３１日（水） 

質問事項の受付期限 令和５年６月１４日（水） 

質問事項の回答 令和５年６月１６日（金）以降 

サウンディングの参加申込期限 令和５年６月３０日（金） 

サウンディングの実施日時及び場所の連絡 令和５年７月 ３日（月）～４日（火） 

サウンディングの実施 令和５年７月１１日（火）～１３日（木） 

実施結果概要の公表 令和５年８月２３日（水）以降 

 

４ サウンディングの内容 

（１）サウンディングの対象 

上田市岳の湯温泉の利活用等による事業の実施主体となる意向を有する法人又は法人のグル

ープ。ただし、次のいずれかに該当する場合を除きます。 

① 地方自治法施行令（昭和 22 年政令第 16 号）167 条の 4 の規定に該当する者 

② 上田市建設工事等入札参加資格に係る指名停止要綱（平成 22 年告示第 80 号）に基づく指

名停止期間中の者 

③ 会社更生法（平成 14 年法律第 154 号）及び民事再生法（平成 3 年法律第 77 号）に基づく

更生又は再生手続き中の者 

④ 暴力団員による不当な行為の防止等に関する法律（平成 3 年法律第 77 号）第 2 条第 2 号

に規定する暴力団又は上田市暴力団排除条例（平成 24 年条例第 6 号）第 6 条第 1 項に規

定する暴力団に該当する者 

⑤ 市税その他租税を滞納している者 

 

（２）サウンディングの項目 

サウンディングでの対話内容については、「2.対象施設の概要」を踏まえて以下の項目につ

いて事業アイデア等をお聞かせください。なお、以下の内容をすべて網羅する必要はありませ

んので自由に提案してください。 

【既存施設を利活用する場合】または【既存施設を利活用しない場合】 

に分けてご提案ください。 

① 施設の利活用方針（業種・事業） 

② 物件の利活用の可能性（市場性の有無、必要な改修の規模など） 

③ 事業規模・手法（購入、賃貸、定期借地権の設定等） 

④ 事業実施に伴う地域貢献（地元雇用、人々の交流、地域活性化、賑わいの創出等） 

⑤ 事業実施における課題、費用・役割・リスク分担（改修費用・施設管理に関すること）等 
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５ サウンディングの手続 

（１）現地見学会・説明会の開催 

サウンディングの参加を希望する事業者向けに現地見学会・説明会を開催します。 

参加を希望される方は、参加者の氏名、所属企業・部署名（又は所属団体名）、電話番号を

明記し、電子メールでお申込みください。 

① 参加申込期限  令和５年５月２４日（水）１７時まで 

② 参加申込先〔E-mail〕 

上田市武石地域自治センター産業観光課〔tsangyo@city.ueda.nagano.jp〕 

    ※ 件名は【現地見学会・説明会参加申込】としてください。 

③ 開催日時 

  令和５年５月３１日（水）１３時から１５時まで 

④ 会場〔住所〕 

 上田市岳の湯温泉雲渓荘〔上田市武石小沢根５７８番地〕 

 

（２）サウンディングの参加申込 

サウンディングの参加を希望する場合は、【様式 1 エントリーシート】と【様式 2 提案書】

に必要事項を記入し、電子メールに添付してお申込みください。 

① 参加申込期限  令和５年６月３０日（金）１７時まで 

② 参加申込先〔E-mail〕 

上田市武石地域自治センター産業観光課〔tsangyo@city.ueda.nagano.jp〕 

※ 件名は【サウンディング参加申込】としてください。 

 

（３）サウンディングの日時及び場所の連絡 

サウンディングへの参加申込のあった担当者宛てに実施日時及び場所を電子メールにて連

絡します。なお、都合により希望に添えない場合もありますので、予め御了承ください。 

 

（４）サウンディングの実施 

① 実施期間 

令和５年７月１１日（火）から７月１３日（木）までの１０時から１７時の間 

② 所要時間 

１グループ３０分から６０分を目安に実施 

③ 実施場所 

上田市武石地域総合センター ２階 第一会議室 

④ その他  

・ サウンディングの実施に際して、特に資料等の提出は求めませんが、説明の補足に必要な

場合は、事前にメールで御提出ください。 

・ 当日は、新型コロナウイルス感染防止対策のため、マスクの着用をお願いします。 

・ 参加方法は、対面方式と WEB 方式（Zoom）があります。 

mailto:〔tsangyo@city.ueda.nagano.jp〕
mailto:〔tsangyo@city.ueda.nagano.jp〕
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（５）サウンディング結果の公表 

サウンディングの実施結果について、概要の公表を予定しています。なお、参加事業者の名

称は公表しません。また、参加事業者のノウハウに配慮し、公表にあたっては、事前に参加事

業者へ内容の確認を行います。 

 

６ 留意事項 

（１）参加事業者の取り扱い 

サウンディングへの参加実績は、事業者公募等における評価の対象とはなりません。 

 

（２）費用負担 

サウンディングへの参加に要する費用（資料作成費、通信費、交通費等）は、参加事業者の

負担とします。 

 

（３）追加対話への協力 

本サウンディング終了後も、必要に応じて追加の対話（文書照会含む）やアンケート等を実

施させていただくことがあります。その際には御協力をお願いいたします。 

 

７ 問い合わせ先 

長野県 上田市 武石地域自治センター 産業観光課  担当 下村・堀 

住所 〒３８６－０５９２ 長野県上田市下武石７４２番地 

電話 ０２６８－８５－２８２８ 

FAX ０２６８－８５－２３１３ 

Email  tsangyo@city.ueda.nagano.jp 

 

８ 様式・資料 

（１）【様式１】エントリーシート 

（２）【様式２】提案書 

（３）【様式３】質問票 

（４）【資料１】土砂災害警戒区域図及び土砂災害特別警戒区域図 

（５）【資料２】施設平面図 

（６）【資料３】宿泊利用人員・日帰り宴会利用人員推移（H21～R3） 
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【様式１】 

令和  年  月  日  

 

上田市岳の湯温泉雲渓荘の在り方に関する 

サウンディング型市場調査 エントリーシート 

【提出期限：令和５年６月３０日（金）】 

1 

事業者名  

所在地  

（グループの場合） 

構成事業者名 
 

サウンディング 

担当者 

氏名  

所属企業・ 

部署名 
 

Email  

TEL  

2 
参加方法 

（〇をしてください） 
対面   ・   Ｗｅｂ 

3 

サウンディングの希望日を記入し、時間帯をチェックしてください。 

（第二希望まで記入してください） 

月 日（ ） □10～12時 □13～15時 □15～17時 □何時でもよい 

月 日（ ） □10～12時 □13～15時 □15～17時 □何時でもよい 

4 

サウンディング 

参加予定者指名 
所属法人名・部署・役職 

  

  

  

  

※サウンディングの実施  

・ 令和５年７月１１日（火）から１３（木）までの１０時から１７時の間に行います。 

 ・ 参加希望日及び時間帯を実施期間内で第二希望まで記入してください。 

 ・ 出席する人数は、１グループにつき４名以内としてください。 

※エントリーシート受領後、調整のうえ、実施日時及び場所を Eメールにて御連絡します。 

（都合により希望に添えない場合もありますので、あらかじめ御了承ください。）  
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【様式２】 

令和  年  月  日  

 

上田市岳の湯温泉雲渓荘の在り方に関する 

サウンディング型市場調査 提案書 

 

 

貴社名：                 

 ご担当者名：              

連絡先：TEL       FAX         Email              

 

 【提出期限：令和５年６月３０日（金）】 

 ※適宜、枠を調整して御利用ください。 

  

【既存施設を利活用する場合】または、【既存施設を利活用しない場合】に分けて記入をして

ください。 

〔内容〕 

①施設の利活用方針（業種・事業） 

②物件の利活用の可能性（市場性の有無、必要な改修の規模など） 

③事業規模・手法（購入、賃貸、定期借地権の設定等） 

④事業実施に伴う地域貢献（地元雇用、人々の交流、地域活性化、賑わいの創出等） 

⑤事業実施における課題、費用・役割・リスク分担（改修費用・施設管理に関すること）等 
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【様式３】 

 

令和  年  月  日  

 

上田市岳の湯温泉雲渓荘の在り方に関する 

サウンディング型市場調査 質問票 

 

  標記の件に関し、次のとおり質問事項を提出します。 

【質問事項の受付：令和５年６月１４日（水）まで】 

【質問事項の回答：令和５年６月１６日（金）以降】 

事業者名  

所 在 地  

担当者名  

連絡先 

電話番号  

F A X 番 号  

E - m a i l  

項 目 

配布資料名： 

項 目 名： 

ペ ー ジ 数： 

質問内容 
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【資料１】 

土砂災害警戒区域図（黄色内側）及び土砂災害特別警戒区域図（赤線内側） 
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【資料２】 

施設平面図 

 



12 

 

【資料３】 

宿泊利用人員・日帰り宴会利用人員推移（H21～R3） 

 


