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Abstract

The purpose of this study was to propose the urban regeneration project model that reinforce public functions and 
contribute effectively to urban development.

The results of this study were as follows. First, this study developed objective 22 different types of evaluation indexes. 
The indexes allows to figure out the necessities, business value and conditions of certain urban regeneration project.

Second, the urban is divided to 6 types by characteristics of functionality and location. So, each regeneration project model 
can be applied to meet the condition of the urban.. 

Third, this study proposed 5 types of urban regeneration project model to fulfil roles of public and encourage the urban 
development. The urban regeneration project model is supposed to perform the evaluation of urban condition using the index, 
typological analysis under the law and scheme and analysis of function and urban location.  
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1. 서 론

1.1 연구의 배경 및 목적1)

현재 우리나라의 도시개발 주방향이 신도시 개발 위주

의 도시개발에서 구도심 정비 등 도시재생 활성화로 바

뀌고 있으며, 개별 단위사업 위주의 도시정비에서 광역단

위의 도시정비방식이 확대되고 있다. 또한 중앙정부 주도

에서 지방정부 주도의 도시개발관리로 방향이 전환되고

있는 실정이다.

사업성이 양호한 사업지구는 조합, 민간업체가 사업을

선점하여 시행하고 있지만 주택건설에만 의존한 수익성

확보로 인하여 각종 분쟁이 끊이질 않고 있을 뿐만 아니

라, 도시경관이 갈수록 저해되고 있고 현지 주민에 대한

배려가 부족한 실정으로 도시재생사업에서 공적 기능의

역할이 갈수록 중요해 지고 있다.

따라서 본 연구에서는 단위사업 추진방식에서 벗어나

도시 전체의 발전방향에 부합되고 공적기능이 강화된 도

시재생사업 모델을 도출하기 위해 도시재생의 필요성 및
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일환으로 진행되었으며 재구성하였음, LH의 공식견해와 무관”

사업추진 여건과 재생모델 특성을 파악할 수 있는 평가

지표를 설정하고 도시나 지구특성에 부합하는 도새재생

모델을 정립함으로써 도시개발정책 변화에 적절히 대응

하고 공공의 이익에 기여할 수 있는 사업수행 모델을 제

시하고자 한다.

1.2 연구의 내용 및 방법

본 연구에서는 도시재생의 도입배경과 도시재생의 개

념을 고찰하고 도시재생사업의 정책변천 과정과 도시재

생사업의 유형 및 방식을 분석하여 현재의 도시정비사

업의 실태를 분석한 후 도시재생사업이 수익창출을 위

한 도구로서의 사업이 아닌 도시의 특성을 살리고 활력

을 불어넣을 수 있는 발전방향을 모색하기 위한 방안을

제시해 보고자 한다.

이를 위해 도시재생이 필요한 지역에 대한 평가지표

들을 설정하고 도시재생 관련제도에 의한 유형과 입지

및 기능특성에 의한 유형에 부합하는 도시재생 모델을

정립하고자 한다.

2. 도시재생의 이론적 고찰

2.1 도시재생의 도입배경

우리나라는 1960년대까지의 산업화 초기단계에서 벗어나



1970년대부터 본격적인 산업의 급속한 발전에 따라 도시

지역으로의 물적·인적자원의 이동이 심화되면서 도시는

그 수용능력을 벗어난 채 물리적 팽창을 거듭하며 양적

으로 성장하였다. 인구가 집중된 도시에서는 증가하는 수

요를 감당하기 위해 물리적 개발에 치우치면서 환경 및

삶의 질 문제가 등한시 되자 거주 인구는 쾌적한 주거환

경을 찾아 교외지역으로 이동하면서 도심공동화 문제가

발생하게 되었다. 인구유출에 따라 도시성장의 중심이 도

시 외곽으로 이동하고 도심지는 거주기능이 축소되면서

각종 도시문제가 발생하고, 외곽지역에서는 난개발, 기반

시설의 부족, 환경오염 및 녹지잠식 등의 문제가 심각해

지자 기존도심의 활성화를 위한 도시 관리의 필요성이

대두되게 되었다.

도시재생에서는 기존 시가지 내 토지이용의 효율화, 복

합용도 개발, 도시기능의 공간적 집적, 고밀도 토지이용

및 대중교통 연계 등 도시 활성화를 도모하기 위한 다양

한 방법 모색 및 연계가 필요하며, 향후에도 도시의 경쟁

력 강화와 주민 삶의 질 향상 등 지속가능한 도시성장을

유도하기 위한 방안이 제시되어야 할 것이다.

2.2 도시재생의 개념

도시재생(Urban Regeneration)이란 기존 도시가 가지

고 있는 물리적 · 사회적 · 경제적 문제를 치유하기 위한

모든 행위를 통칭하는 개념이며, 이와 유사하게, 도시재

개발(Urban Redevelopment), 도시재활성화(Urban

Revitalization), 도시쇄신(Urban Renovation)등이 혼용되

어 사용되고 있다.

도시재생은 단지 특정 공간의 물리적 재편만이 아니라

도시를 둘러싼 사회ㆍ경제적 변화에 적극적으로 대응하

면서, 도시의 경쟁력을 높이기 위해 도시의 경제ㆍ사회ㆍ

환경 전반을 적극적인 방식으로 개선하는 것을 의미한다.

즉, 도시재생은 도시의 기능 및 경쟁력 등을 되살려낸다

는 단순한 의미가 아니라, 도시간의 경쟁을 이겨내기 위

한 적극적인 의미를 포함하고 있다.1)

도시재생은 기성기가지를 대상으로 하는 도정법상의

주택재개발ㆍ재건축사업, 주거환경개선사업 및 도시환경

정비사업을 모두 포괄하는 용어를 지칭하는 것으로 해석

할 수 있고, 도시재생의 의미는 도심부 쇠퇴현상의 극복

수단 및 국제경쟁력을 높이려는 경제시책이고 도시재생

의 본질은 민간투자에 의한 활성화이다.2)

이러한 개념을 좀 더 구체화 하면 도시재생(Urban

Regeneration)은 첫째, 건축물 및 기반시설의 입체화를

통한 도시기능의 회복 및 전환하고 둘째, 주거, 문화, 상

업 및 업무 등 각종 도시기능의 복합화를 통한 도시커뮤

1) 조명래, 지구화시대 경제사회의 변화와 도시재생의 중요성, 국토 통
권305호, 국토연구원, 2007
2) 김용웅, 도시재생정책의 패러다임 변화와 대응과제, 국토 통권305호,

국토연구원, 2007

니티의 부활하며 셋째, 건축물 및 기반시설의 리모델링을

통한 도시의 활력 및 매력 창출 등을 목표로 하고 있다.

2.3. 도시재생사업 관련 제도 및 정책

(1) 도시재생사업 관련 제도의 변천

현행 법제 중 「도시 및 주거환경정비법」과 「도시재

정비촉진을 위한 특별법」이 도시재생의 근간이라고 할

수 있다. 도시재정비촉진을 위한 특별법에서는 재정비촉

진지구를 지정하고 재정비촉진지구안에서 시행되는 사업

을 재정비촉진사업으로 규정하고 있다.

「도시 및 주거환경정비법」상의 정비사업이 단위사업구

역에 국한되어 수익성 편향적으로 추진됨에 따라 이에

대한 개선대책으로 「도시재정비 촉진을 위한 특별법」

이 제정되었다.

표 1과 같이 「도시 및 주거환경정비법」이 시행되기

전에는 「도시개발법」, 「주택건설촉진법」, 「도시저소

득주민주거환경개선을위한임시조치법」등 개별법에 의해

사업이 시행되었으나 「도시 및 주거환경정비법」 시행

후 개별사업 시행 근거 법령을 하나로 통합하였다.

표 1. 도시재생관련법령 변천 및 소관사업

도시및주거환경
정비법 시행전

도시개발법
- 주택재개발사업
- 도심재개발사업
- 공장재개발사업

주택건설촉진법 - 주택재건축사업

도시저소득주거환경
개선을 위한 임시조치법

- 주거환경개선사업

도시및주거환경
정비법 시행후
(‘02.12.30)

도시 및 주거환경정비법

- 주택재개발사업
- 도시환경정비사업
- 주택재건축사업
- 주거환경개선사업

도시재정비
촉진을위한
특별법 시행후
(‘06.7.1)

도시
재정비
촉진을
위한
특별법

재
정
비
촉
진
사
업

도시 및
주거환경정비법

- 주택재개발사업
- 도시환경정비사업
- 주택재건축사업
- 주거환경개선사업

도시개발법 - 도시개발사업

재래시장 및 상점가
육성을위한특별법

- 시장정비사업

국토의계획 및
이용에관한법률

- 도시계획시설사업

주거환경개선사업은 주거환경개선 임시조치법이 근간

이었으나 이는 한시법이었으며, 주택재개발사업은 도시계

획법, 주택개량촉진법에 관한 임시조치법, 도시개발법으

로의 변천과정을 거쳤다.

주택재건축사업은 집합건물법, 주택건설촉진법이 근간

이 되었으며, 도시환경정비사업은 도시계획법 및 도시개

발법이 근간이 되었다.

도시재생을 위한 개별사업의 근간이 되는 법들은 표2와

같이 사회․경제적 여건의 시대적 변화에 따라 변천과정

을 거쳐 현재에 이르게 되었다.

(2) 현행 도시재생사업 관련 제도의 주요 내용

도시재생사업 관련 제도는 도시 및 주거환경정비법(이하

도정법), 도시재정비촉진을 위한 특별별(이하 도촉법), 재래

시장 및 상점가 육성을 위한 특별법 등이 있으며, 서울시의

경우 서울특별시 지역균형발전지원에 관한 조례가 있다.

도정법에 의한 사업 중 주거환경개선사업, 주택재개발



사업 및 주택재건축사업은 주거환경개선을, 도시환경정비

사업은 상업지역, 공업지역 등의 토지의 효율적 이용, 상업

기능의 재편을 위한 도시환경개선을 목적으로 하고 있다.

도촉법에서는 도정법이 갖고 있는 국지적 개발에 대해

정비사업을 광역적으로 계획하고 체계적으로 추진하기

위해 재정비촉진지구를 지정하고 있으며, 주거지형은 주

로 주거환경개선, 중심지형은 도시환경개선을 목적으로

하고 있다. 재래시장 및 상점가 육성을 위한 특별법에 의

한 시장정비사업도 상업기반시설의 정비를 통한 시장의

현대화를 목적으로 하고 있어 도시환경개선의 한 유형으로

볼 수 있다.

서울특별시 지역균형발전지원에 관한 조례에 의한 뉴

타운사업은 동일생활권의 도시기능의 종합적 증진을 목

적으로 하고 있고, 균형발전촉진지구사업은 상업ㆍ유통ㆍ

업무 등의 도시기능을 집중적 증진 목적으로 하고 있으

며, 이들 사업들은 크게 노후ㆍ불량주택의 물리적 환경개

선을 주목적으로 하는 주거환경정비 관련 사업과 상업ㆍ

업무기능의 재편을 주목적으로 하는 도시환경정비 관련

사업으로 구분할 수 있다.

표 2. 도시재생사업관련 제도 현황

구분 제정목적 비고

도시및

주거환경

정비법

주거환경정비및도시환경정비

도시기능의 회복이 필요하거나 주거환경이 불량한 지역

을 계획적으로 정비하고 노후·불량건축물을 효율적으로

개량하기 위하여 필요한 사항을 규정함으로써 도시환경

을 개선하고 주거생활의 질을 높이는데 이바지함을 목

적으로한다

도시재정

비

촉진을

위한

특별법

정비사업의광역적ㆍ체계적추진
뉴타운

사업의

법적

근거

마련

도시의 낙후된 지역에 대한 주거환경개선과 기반시설의

확충 및 도시기능의회복을위한 사업을 광역적으로계

획하고 체계적이고 효율적으로 추진하기 위하여 필요한

사항을 정함으로써 도시의 균형발전을 도모하고 국민의

삶의질향상에기여함을목적으로한다

재래시장

및

상점가

육성을

위한

특별법

재래시장의정비촉진및지역상권활성화

재래시장과 상점가의 시설 및 경영현대화와 시장정비를

촉진하여 지역상권의 활성화와 유통산업의 균형있는 성

장을 도모함으로써 국민경제의 발전에 이바지함을 목적

으로한다.

서울특별시

지역균형

발전지원

에

관한조례

서울시의지역간균형있는발전도모
뉴타운

사업

추진

서울특별시의 지역간 균형 있는 발전을 도모하기 위하

여 필요한 사항을 규정함으로써 도시의 건전한 발전과

시민의삶의질향상에기여함을목적으로한다

3. 도시재생사업 현황 분석

3.1 사업시행 주체별 추진현황3)

(1) 공공부문

2010년 기준 정비사업 지구은 총 3,051개 지구, 면적은

3) e-나라지표 사이트 내용 재편집

167,426,968㎡로 국가, 정부투자기관, 지방공사 등 공공부

문이 사업을 완료하였거나 시행중인 지구는 총 695개

(22.8%), 면적은 34,805,339㎡(20.8%)에 불과하다. 사업시

행이 완료된 지구는 372개 지구(53.5%), 14,704,756㎡

(42.2%)이다

(2) 민간부문

2010년도 기준 민간부문이 사업을 완료하였거나 시행중

인 지구는 총2,356개(77.2%), 면적은 132,621,629㎡(79.2%)에

달한다. 그러나 사업시행이 완료된 지구는 462개 지구

(19.6%), 15,030,449㎡(11.3%)에 불과하다. 이는 민간 주도

로 이루어지는 정비사업의 현실을 나타내고 있다고 판단

된다.

3.2 사업유형별 현황

전체 정비사업은 3,051개지구, 면적 167,426,968㎡ 중

주거환경개선사업은 750개 지구(24.6%), 35,074,789㎡

(20.9%)이고 주택재개발사업은 1,102개 지구(36.1%),

91,808,785㎡(54.8%) 그리고 주택재건축사업은 616개 지구

(20.2%), 면적 24,329,697㎡(14.5%)이며, 도시환경정비사업

은 583개 지구(19.1%), 16,213,697㎡로 나타났다.

3.3 현행 사업 특징 및 문제점4)

(1) 도시재생사업의 특징

① 도시재생사업은 주로 서울, 인천, 경기도 등 수도권

지역에 집중되어 활발히 추진되고 있으며, 비수도권지역

도 대도시 지역을 중심으로 시행되고 있다.

② 도시재생사업은 대부분 개별단위 사업구역을 대상

으로 토지소유자가 조합을 결성하여 건설업체의 지원을

받아 사업을 추진하고 있다. 사업조직의 구성, 사업계획,

사업인가, 자금조달 및 사업시행 등 사업의 전 과정이 개

별단위사업 구역에 한정하여 이루어지고 있다. 즉 법에서

정한 인가절차 외에는 외부의 개입이나 참여 없이 사업

이 진행되고 있는 실정이다.

③ 민간위주로 이루어지는 사업을 공공의 목적에 부합

되게 유도하려면 그에 상응하는 지원이 있어야 가능하나,

우리나라의 경우 재정지원보다는 용적률 완화 등 사업을

촉진시키기 위한 지원에 한정되고 있고 저소득층의 주거

안정이나 도시기능의 향상을 위해 추진되기보다는 주택

정책의 일환으로 택지의 확보 및 주택공급을 위해 이루

어지고 있는 실정이다.

(2) 도시재생사업의 문제점

① 현행 도시 및 주거환경정비법에 의한 사업으로는

체계적인 기반시설 확충이 어려운 실정이며, 개별단위사

업 방식이기 때문에 주변지역과 단절이 발생하게 되고

4) 양재섭 외, 국내 도시재생사업의 추진동향과 과제, 국토 통권305호,

국토연구원, 2007

박환용, 도시재생에 대응하는 도시 및 주거환경정비 기본계획, 국토

통권 305호, 국토연구원, 2007



단일용도 위주의 획일적인 개발이 되고 있다.

뿐만 아니라, 사업시행자와 관련업체의 은폐적인 태도

로 인해 사업투명성이 부족하고 원주민의 부담금이 높아

재정착률이 낮아지는 문제점을 지니고 있다.

② 도시재정비촉진법에 의한 사업에서는 재정비촉진지

구 지정과 관련하여 볼 때 면적기준만 존재하므로 지구

지정 기준이 모호하고 사업단위가 아닌 계획단위이기 때

문에 주민들과의 마찰이 발생할 우려가 있다. 또한 비합

리적인 기반시설분담계획은 형평성의 문제가 될 수 있다.

4. 도시재생의 평가지표 설정

4.1 평가영역 설정 및 구성

도시재생의 필요성 및 도시재생사업 추진 여건을 판단

하는 기본평가 영역과 도시재생 모델의 특성에 부합되는

지 여부를 판단하는 재생유형 특성평가 영역으로 구분하

여 설정하였다. 평가영역은 앞서 설명한 기본평가 영역과

재생유형 특성평가 영역으로 대별(대분류)하고 다시 도시

재생필요성 등 4부문으로 분류(중분류)하였으며, 건축물

여건 등 11항목으로 세분(소분류)하여 각각 평가지표를

설정하여 구성하였다.

4.2 기본영역 평가지표

기본평가 영역은 표 3과 같이 도시재생 필요성 부문과

도시재생사업 추진 잠재력 부문으로 구분하였다. 도시재

생의 필요성 부문은 물리적 환경을 파악하는 과정으로서

건축물 여건과 기반시설 여건을 평가하여 도시재생의 시

급성을 평가하였다.

도시재생의 필요성을 검토함에 있어 현실적으로 가장

우선적으로 파악해야 하는 부분이 해당 지역의 주거여건

이며, 이를 위해서 전체 주택의 보급정도, 주택 중 노후된

주택의 비율, 밀도를 측정할 수 있는 단독주택비율 지표

및 기반시설여건을 평가를 위한 SOC면적비율을 포함하

였다.

도시재생사업 추진 잠재력 부문은 인구성장 특성 및

산업·경제 성장 특성을 파악하는 과정으로서 도시 전반적

인 규모를 파악키 위한 연평균 인구증가율과 산업․경제

부문별 성장세 추이를 가늠할 수 있는 총사업체 및 종사

자 연평균 증가율을 평가지표에 포함하여 도시재생사업

모델 유형에 따라 성장 특성 및 쇠퇴 특성을 반영하였다.

표 3. 기본영역 평가지표

대분류 중분류 소분류 평가지표

기본

영역

도시재생

필요성

건축물 여건

주택보급률

노후주택비율

단독주택비율

기반시설여건 SOC 면적비율

재생사업

추진

잠재력

인구 95-08 연평균 인구증가율

산업·경제
00-05 총사업체 연평균 증가율

00-05 종사자 연평균 증가율

표 3의 기본영역 평가지표는 다음과 같이 해석할 수

있다. 먼저 주택보급률, SOC 면적비율은 낮을수록 도시

재생이 필요하다고 평가할 수 있으며 노후주택비율, 단독

주택비율은 높을수록 도시재생이 필요하다고 평가할 수

있다. 그리고 인구증가율, 총사업체 증가율 및 종사자 증

가율은 낮을수록 도시가 쇠퇴하고 있다는 지표이므로 도

시재생사업 추진이 필요하다고 평가할 수 있지만, 반대로

높다면 재생사업 추진 잠재력이 크다고 평가할 수 있다.

다만, 개별 사업의 최종적인 추진여부는 기본영역 평가지

표의 종합적 검토에 의하여 결정되어야 할 것이며, 이를 위

한 객관적이 판단 기준 등에 대하여는 추가적인 연구가 필

요할 것이다.

4.3 재생유형 특성영역 평가지표

재생유형 특성영역 평가지표는 표 4와 같이 재생사업

추진 여건과 특화모델 적용요건 부문으로 구분하였다. 재

생사업추진여건 부문은 도시인구규모 또는 산업·경제 규

모에 따라 도시재생모델의 적용이 다를 수 있다는 점에

서 도시위계를 고려하고 도시정비사업 추진 실적평가와

신개발사업 실적 등 세 가지 평가 항목으로 설정하였다.

특화모델 적용여건 부문은 사업의 특화 가능성에 따라

크게 산업형 재생모델 여건, 문화관광기능 재생모델 여

건, 특화재생모델 인프라 여건, 도시재정여건 등 네 가지

평가항목으로 구성하였다.

대분류 중분류 소분류 평가지표

재생

유형

특성

영역

재생사업

추진여건

도시위계 인구규모

도시정비사업

추진실적

기성시가지 면적대비

도시정비사업 추진 면적

신개발사업

추진실적

기성시가지 면적대비

계획적 신개발 추진면적

기성시가지 면적대비

비계획적 신개발 추진면적

특화모델

적용요건

산업형

재생모델

적용여건

천인당 산업단지지정면적

천인당준공업지역지정면적

천인당 2차산업 종사자수

종사자 증가율

천인당공업용건축물연면적

문화․관광기능

재생모델 여건

만인당 문화재수

천인당 숙박시설 수

천인당상업용건축물연면적

특화모델재생

인프라

용수․친수 여건(국가하천·

지방하천·해안 입지 여부)

철도 접근성

고속도로 접근성

도시재생여건 재정자립도

표 4. 재생유형특성영역 평가지표

재생유형특성영역 평가지표 중 인구규모는 도시세(勢)를

파악할 수 있는 대표적 지표로써, 재생모델 적용시 거대

도시(특별시, 광역시)와 대도시(인구 50만 이상 도시)를



구분하는데 활용할 수 있다

도시정비사업 추진실적과 계획적 신개발사업 추진실적

이 적을수록 재생모델을 적용하기 양호한 것으로 평가할

수 있으며, 비계획적 신개발 추진실적이 많을수록 재생

필요성 및 재생잠재력이 큰 것으로 평가할 수 있다.

산업형재생모델 적용여건 5개 평가지표와, 문화․관광형

재생모델 여건 3개 평가지표는 그 수치가 클수록 재생

사업의 필요성 증대로 사업성이 양호하여 재생사업 추진

이 유리한 것으로 평가할 수 있다.

특화재생모델 인프라 여건 3개 지표는 인프라 접근성이

좋을수록 사업비 절감이 가능하고 향후 상대적으로 인구

유입 효과 등에서 유리하여 재생사업 추진이 유리한 것으

로 평가할 수 있으며, 재정자립도는 낙후지역 재생모델

적용 도시를 선정하는 지표이므로 사업 참여자 입장에서는

낮을수록 재생사업 추진이 필요한 것으로 평가할 수 있다.

5. 도시재생 모델설정 및 유형분류

5.1 모델설정의 기본방향

도시재생의 모델을 설정하기 위한 기본방향으로

다음의 3가지 측면에 대한 고려가 선행되어야 하며 본

연구에서는 공공기관의 도시재생사업 수행을 전제로 기본

방향을 설정하였다

(1) 공공주도형 개발에 적합한 모델

개별사업단위 위주가 아닌 도시전체의 발전방향에 부합하

는 도시재생이어야 하고 공공기관이 사업시행자, 공동사

업시행자, 사업대행자 및 총괄관리자로서 참여가 가능하

여야 한다.

(2) 중심지형 재생사업을 중심으로 모색

도시의 활력부여 및 녹색성장 측면을 고려하여야 하고

상업․업무뿐만 아니라 문화․여가․복지․주거기능 등

복합화가 가능하도록 한다.

(3) 공공성과 수익성 측면을 고려

도시의 공익적 역할이 있어야 하고 재정지원이나 최소한

의 비용으로 손실이 발생하지 않도록 한다.

5.2 모델설정의 전제

본 연구에서는 5.1의 기본방향과 함께 표 5의 항목을 전

제로 도시재생 모델을 설정하고자 하였다.

공익성과 경제성이 확보되는 도시로서 거대도시, 대도시,

중소도시를 대상으로 하였고, 현 제도상 도시환경정비사업

또는 도시개발사업을 적용하는 것을 전제로 하였다. 이 밖에

상업지역 및 공업지역, 교통여건이 주간선도로와 접근성이

양호하고 역세권이나 터미널 주변을 전제로 하였다. 그리고

재정비촉진지구 지정가능 규모이고 지가수준이 임대료 및

거래시가 수준에 비해 낮은 지역을 전제로 하였다. 기반시설

용량은 향후 개발에 충족될 수 있고 광역적 기반시설은 해

당 도시가 부담할 수 있다는 사항을 전제로 하였다.

표 5. 도시재생 모델설정 전제사항

구분 적용내용

대상도시
ㆍ공익성과 수익성 측면에서 평가한 재생사업필요성과
경제성이 확보되는 도시
ㆍ거대도시, 대도시, 중소도시

사업방식

ㆍ현행제도상의 사업유형 : 도시환경정비사업 또는
도시개발사업
ㆍ현상유지 대안 유형 : 전면철거형, 부분철거형,
수복ㆍ보전형
ㆍ순환재개발 방식, 결합개발방식, 지구단위방식 등을
적절히 운용

용도지역 ㆍ상업ㆍ공업지역 (필요시 주거지역 및 녹지지역 포함가능)

교통 ㆍ주간선도로 접근성 및 철도역세권, 터미널 주변지역

규모
ㆍ도시환경의 질적 제고 측면에서 20ha(최소10ha)이상
으로 재정비촉진지구를 지정할 수 있는 여건의 사업
대상지 규모

부동산 ㆍ지가수준이 임대료 및 거래시가 수준에 비해 낮은 지역

기반시설

ㆍ기반시설의 용량이 향후의 개발에 충족될 수 있는
지역ㆍ대상지구 및 인접도로의 기반시설은 사업시행자가
부담하나, 광역적 기반시설은 당해 도시가 부담할 수
있는 지역
ㆍ상업ㆍ공업지역 (필요시 주거지역 및 녹지지역 포함
가능)상업ㆍ공업지역
(필요시 주거지역 및 녹지지역 포함가능)
ㆍ현행제도상의 사업유형 : 도시환경정비사업 또는
도시개발사업

5.3 도시재생사업 관련제도의 의한 유형

도시재정비 촉진을 위한 특별법에서는 도시의 낙후된 지역

으로서 주거환경개선과 기반시설의 확충 및 도시기능의 회

복이 필요하여 광역적으로 계획하여 체계적이고 효율적으

로 추진하여야 할 필요성이 있는 지역을 촉진지구로 지정

하고, 주거지형, 중심지형 및 고밀복합형 등 유형으로 구분

하고 있으며 주요 내용은 다음과 같다.

(1) 주거지형은 노후불량주택과 건축물이 밀집한 지역으로

서 주로 주거환경의 개선 및 기반시설의 정비가 필요한 지

구에 지정할 수 있다.

(2) 중심지형은 상업지역·공업지역 등으로서 토지의 효율

적 이용과 도심 또는 부도심 등의 도시기능의 회복이 필

요한 지구에 지정할 수 있다.

(3) 고밀복합형은 주요 역세권, 간선도로의 교차지 등 양호

한 기반시설을 갖추고 있어 대중교통 이용이 용이한 지역으

로서 도심 내 소형주택의 공급 확대, 토지의 고도 이용과

건축물의 복합개발이 필요한 지구에 지정할 수 있다.

필요한 경우 주거지형도 상업지역, 공업지역, 역세권, 간

선도로의 교차지, 도심 또는 부도심 등의 지역을 포함하여

촉진지구를 지정할 수 있다. 다만, 주거지형의 지정목적에

위배되지 않도록 하여야 하며, 촉진지구 지정시 시ㆍ도 도

시계획위원회 또는 도시재정비위원회의 심의를 통해 결정

할 수 있다. 중심지형에도 노후불량주택과 건축물이 밀집한

지역을 포함하여 지구지정을 할 수 있으나 중심지형의 지

구지정 목적을 고려하여야 하며, 촉진지구 지정시 시·도 도

시계획위원회 또는 도시재정비위원회의 심의를 통해 결정

할 수 있다.

도시재정비 촉진 특별법에 의한 주거지형, 중심지형, 고



밀복합형 재생사업은 주로 대도시지역의 재생사업으로 한

정되어 있기 때문에 현 제도적으로 지방 중소도시의 도시

재생 추진에 한계가 있다.

표 6. 도시재생사업 관련제도에 의한 재생유형

유형 대상지역 정비방향 지정규모

주거지형

노후ㆍ불량주택과

건축물이 밀집한

지역

주거환경개선과

기반시설의 정비
50만㎡ 이상

중심지형

도심 또는 부도심

지역(상업지역ㆍ

공업지역 등)

토지의 효율적

이용과 도심 또는

부도심 등의 도시

기능의 회복

20만㎡ 이상

고밀복합형
주요 역세권, 간선

도로 교차지 등

토지의 고도이용과

건축물의 복합개발
10만㎡ 이상

5.4 입지 및 기능특성에 의한 유형

앞의 5.3에서와 같이 우리나라 도시재생사업 관련 제도의

의한 유형으로 분류될 수 있는 반면, 해당 사업지구의 입

지 및 기능특성에 따라 여러 가지 유형으로 분류할 수

있다. 본 연구에서는 입지 및 기능특성에 의한 도시재생

유형을 상업업무지역 재생, 역세권지역 재생, 이전적지

재생, 산업쇠퇴지역 재생, 신성장거점 주변지역 재생, 특

화지구 재생 등 6가지 유형으로 분류하였으며 주요 내용

은 다음과 같다.

(1) 상업업무지역 재생

도심ㆍ부도심의 상업업무지역은 도시재생의 필요성(도

시기능의 회복 및 기반시설 정비) 및 사업성을 동시에 가

지고 있어 도시재생의 1차적인 대상지가 될 수 있다. 주

로 도심재개발사업으로 추진하여 왔으나, 도시재정비 촉

진을 위한 특별법 제정 이후 재정비촉진지구로 지정하여

추진하고 있다

상업업무지역의 재생은 토지의 효율적 이용과 도심ㆍ

부도심의 기능회복을 주목적으로 하고 있어 중심지 위계

에 부합되는 복합용도 재생을 필요로 하고 있는데 도심

상업업무지역의 재생을 통한 복합도시로서의 전환은 도

심부 전체의 활성화에 기여하면서 도시개발의 촉매효과

는 물론 도시기반시설의 정비, 공원 등 도시 오픈스페이

스의 창출, 문화기반시설의 도입 등을 활성화 할 수 있을

것이다.

하지만, 수도권 일부 도시를 제외하고는 상업업무지역

의 복합용도재생은 현실적으로 한계가 있으며, 인구가 지

속적으로 증가하지 않는 도시에서 도심부의 상업업무 수

요는 한정되어 있어 대규모개발이 현실적으로 어려운 상

황임을 감안하여야 할 것이다.

(2) 역세권지역 재생

도시공간에 있어서 지하철역 또는 철도역(KTX역)은

교통의 주요 결절점을 형성하며 도시의 허브공간 역할을

하게 되며, 이에 따라 주변지역의 개발잠재력이 높아져

도시재생에 많은 기회를 제공해 주고 있다. 따라서 역세

권지역 재생의 경우 지하철역 또는 철도역사 그 자체가

재생계획의 대상이 될 뿐만 아니라 역사 주변지구의 미

개발용지에 대한 복합용도 재생을 필요로 하고 있다.

하지만, 이러한 역세권 재생도 상업업무지역 재생과 마

찬가지로 수도권 일부 도시와 지방 대도시 일부를 제외

하고는 수요의 부족으로 대규모 복합용도개발은 현실적

으로 한계가 있다.

(3) 이전적지 재생

도시내 이전적지는 공공기관, 공장 등이 있고 이러한

이전적지는 빈공간으로 방치되는 경우 주변의 이미지를

저하시키고 도시활동을 단절시키기도 하지만, 도시재생차

원에서는 도시 내에 필요한 기능을 도입할 수 있기 때문에

계획적 도시재생의 가능성을 가진 대상지로 볼 수 있다.

공공기관 이전적지는 주로 구도심지역의 도청이나 시청

이전적지로서 이들 시설이 다른 지역으로 이전함으로써

주변지역이 쇠퇴하는 원인이 되므로 새로운 기능을 도입

하여 쇠퇴를 방지하는 것이 필요할 것이다.

공장 이전적지는 주로 도심지역에 입지해 있으며 종전

까지 공장 등의 산업시설도 인해 주변부가 매우 열악한

도시환경을 형성하고 있기 때문에 도시재생이 효과적으

로 이루어진다면 그로 인해 주변개발의 잠재력이 높아질

수 있다.

(4) 산업쇠퇴지역 재생

우리나라의 산업구조가 탈공업화와 함께 첨단ㆍ지식산

업으로 이행됨에 따라 기존의 산업단지(공업지역) 및 인

접지는 노후화된 상태로 지속된 경우가 많아 계획적 개

발이 필요한 도시재생 대상지로 분류할 수 있다.

특히, 20년 이상된 노후산업단지 중 도심으로부터 5㎞

내에 전체 산업단지의 56% 입지하고 있어 입지변화에 적

합한 기능으로의 재편이 요구되고 있는 실정이다.5)

산업쇠퇴지역 재생에서 첨단산업의 수요가 예상되는

대도시들은 도시의 산업구조 변화에 대응할 수 있도록

산업단지를 첨단화하는 것을 고려할 수 있으며, 주택수요

가 많은 지역에서는 복합산업단지로 개발하는 것을 고려

할 수 있을 것이다. 반면 중소도시들은 첨단산업이나 도

시형 산업기능의 유입이 어렵고, 주택수요도 적기 때문에

재생사업의 추진에 한계가 있음을 고려하여야 할 것이다.

(5) 신성장거점 주변지역 재생

우리나라의 도시성장관리 정책은 도시주변부 신사가지

개발 위주로 추진되었고, 이러한 신시가지의 확장은 기존

시가지 쇠퇴의 원인으로 작용하여 결과적으로 도시성장

의 불균형을 초래하고 있다. 혁신도시나 기업도시 등도

기존의 중심시가지의 기능배분으로 고려하지 않은 채 신

시가지 개발방식으로 추진하고 있어 중심시가지 쇠퇴의

원인으로 작용할 가능성이 많은 것이 사실이다.

5) 건설교통부, 노후단지 재정비실행방안 연구, 2007



따라서 도시의 균형성장 측면에서 신성장거점과 연계가

가능한 기존 시가지를 재생하는 전략을 고려할 수 있을

것이다.

(6) 특화지구 재생

특화지구는 동일 혹은 유사한 기능의 시설이나 상점들

이 집적의 이익을 창출하기 위하여 일정한 장소에 군집

을 이루며 입지하는 지구로 정의할 수 있다.

역사문화거리, 전통음식거리 등 특화거리는 지역의 역

사적ㆍ문화적 전통에 따라 매우 다양한 형태로 나타날

수 있으나, 대부분 쇠퇴의 경향을 보이고 있다. 따라서

도시재생 측면에서 활성화를 통해 역사적ㆍ문화적으로

의미 있는 공간을 창출할 수 있는 대상지로 분류할 수

있다.

특화거리는 단순하게 상점이 밀집된 장소가 아니라 커

뮤니티의 장 혹은 생활을 즐기는 장소로서의 환경과 기

능을 제공하고 있기 때문에 향후 지속적인 증가가 예상

되며, 지역의 전통성을 유지하면서 재생사업을 추진할 수

있다. 특화거리의 재생은 유동인구의 증가를 통한 거리의

활력 증가가 중요하며, 이러한 측면에서 선형개발방식을

고려할 수 있을 것이다.

특화거리의 활성화는 거리자체의 활력을 불어넣어 경

제적인 이득을 가져다 줄 뿐만 아니라 그 지역의 역사성

을 보존하는 재생방법으로 정책적 지원이 필요한 재생사

업 유형으로 분류할 수 있다.

표 7. 입지 및 기능특성에 따른 재생유형

입지 및
기능특성

재생방향 사업방식 비고

• 상업업무지구
- 도심, 부도심,
지역중심
- 재래시장

중심지 위계에 부합
되는 복합용도 재생

도시환경
정비사업

순환방식
고려

• 역세권
- 지하철역
- KTX역ㆍ철도
역 등

TOD컴팩트시티형
복합용도 재생

도시환경
정비사업

결합방식
적용가능

• 이전적지
- 공장, 항만,
공공시설 등

주변지역을 포함
하여 입지특성에
부합되는 기능복합
재생

도시환경
정비사업

도시개발사업

순환방식
적용 가능
리모델링
방식 가능

• 산업쇠퇴지구
- 노후공단,
공단연접부
- 항만, 물류
단지 등

주변지역을 포함
하여 첨단복합산업
단지형재생ㆍ산업
지원단지형재생

도시환경
정비사업

도시개발사업

결합방식
적용 가능

• 신성장거점
주변지역

- 신사가지
- 기업도시,
혁신도시 등

신개발지와 연계
하는 재생

도시환경
정비사업

도시개발사업

순환방식
적용 가능

• 특화지구
- 역사문화지구
ㆍ관광지구
- 전통음식거리

특화기능 보강 및
기반시설 보완

시범도시사업

마을만들기
사업

수복형정비
사업

5.5 대상지별 재생모델 구상 및 개념

앞 5.3 및 5.4에서 제시한 도시재생사업 관련제도와 입

지 및 기능특성에 의한 유형에 적합한 재생모델을 표 8

과 같이 기능복합형 재생, 기능보존․육성형 재생, 기능

강화형 재생, 기능연계형 재생, 기능특화형 재생 등 5가

지로 설정하고자 한다.

표 8. 재생대상지별 재생모델 구상

대도시 상업업무지구(도심, 부도심)
기능복합형 재생

대도시 역세권지역

중소도시 상업업무지구(도심) 기능보존․육성형 재생

이전적지
기능강화형 재생

산업쇠퇴지구

신성장거점 주변지역 기능연계형 재생

특화지구 기능특화형 재생

(1) 기능복합형 재생

기능복합형 재생은 주로 대도시지역 도심ㆍ부도심, 역

세권 지역 등 중심지 재생에 적합한 모델이며, 중심지의

위계에 적합한 복합용도개발, 대중교통지향형개발 등의

개발방식을 적용 할 수 있다.

복합용도개발(Mixed Used Development)이란 주거, 상

업, 업무 등 3가지 이상의 기능요소들이 상호 밀접한 관

계를 가질 수 있도록 연계되어, 상호 보완에 따른 상승효

과를 줄 수 있도록 하는 개발방식이며, 대중교통지향형개

발(Transit-Oriented Development)이란 지하철이나 전철

역으로부터 보행권내(보행 또는 자전거통행 거리내) 상업

지 및 고용 중심지를 형성하고, 그 외곽에 공공공지나 주

택을 배치함으로써 자동차 통행 없이도 직장과 주택 간을

대중교통, 보행, 자전거로 통행하도록 하는 개발방식이다.

(2) 기능보존ㆍ육성형 재생

기능보존ㆍ육성형 재생은 주로 중소도시의 도심(구도

심, 원도심) 재생에 적합한 모델이며, 도시 고유 특성을

반영하여 본래의 기능을 보전하면서 활성화를 꾀하는 개

발방식을 적용할 수 있다. 본래의 기능을 보전하기 위해

수복형 개발방식을 적용할 수 있고, 도심부의 쇠퇴를 방

지하지 위해 활성화형 개발방식을 적용할 수 있다

(3) 기능강화형 재생

기능강화형 재생은 주로 이전적지나 산업쇠퇴지역에

적합한 모델이며, 본래의 기능의 일부를 도시구조의 변화

에 적합한 기능으로 전환하여 당해지역의 도시기능을 강

화하는 개발방식을 적용할 수 있다.

이전적지의 경우 도시의 특성에 적합한 기능들을 복합

하는 개발방식을 적용할 수 있으며, 산업쇠퇴지역의 경우

산업단지는 첨단화 또는 복합용도개발방식, 주변지역(연

접부)은 산업기능 지원형 개발방식을 적용할 수 있다.

(4) 기능연계형 재생

기능연계형 재생은 신사가지, 기업도시, 혁신도시 등 신

성장거점 주변지역에 적합한 모델이며, 신성장거점과 기능

연계가 가능한 주변지역을 결합하는 개발방식을 적용할 수

있다. 신개발지와 기존시가지의 기능적 연계를 통해 도시

의 균형발전을 추구하는 전략을 고려할 수 있다.



재생모델 주요대상지 개발방안

기능복합형 재생
대도시

상업업무지구, 역세권

복합용도개발(고밀)

TOD

Compact City

기능보전ㆍ육성형

재생

중소도시

구도심(원도심)

수복형개발

활성화형개발

기능강화형 재생
이전전지

산업쇠퇴지구

복합용도개발

첨단형개발ㆍ지원형

개발

기능연계형 재생 신성장거점 주변지역 결합개발

기능특화형 재생 특화지구 수복형개발, 선형개발

(5) 기능특화형 재생

기능특화형 재생은 역사문화거리, 전통음식거리 등 특

화지구(거리)에 적합한 모델이며, 도시의 역사적ㆍ문화적

특성을 계승하면서 활성화를 꾀하는 개발방식을 고려할

수 있다. 특화지구가 주로 거리를 따라서 형성되어 있어

기존 거리를 보존하는 수복형 개발과, 거리의 활성화를

유도할 수 있는 선형개발방식을 적용할 수 있다.

표 9. 도시재생 모델별 개발방안

5.6 도시재생 평가지표와 재생모델

4.2과 4.3에서 설명한 기본영역 7개 평가지표와 재생유

형특성영역 16개 평가지표는 5.5에서 설명한 5가지 유형

별 재생모델을 표 10과 같이 적용시킬 수 있다

표 10. 평가지표와 재생모델 적용

대분류 평가지표

재생모델

기능

복합형

기능

보전

육성형

기능

연계형

기능

강화형

기능

특화형

기본

영역

주택보급률 O O O O O

노후주택비율 O O O O O

단독주택비율 O O O O O

SOC면적비율 O O O O O

95-08 연평균 인구증가율 O O O O O

00-05 총사업체연평균증가율 O O O O O

00-05 종사자 연평균 증가율 O O O O O

재생

유형

특성

영역

인구규모 O

기성시가지 면적대비

도시정비사업 추진 면적
O O O

기성시가지 면적 대비

계획적 신개발 추진 면적
O O O

기성시가지 면적 대비

비계획적 신개발 추진 면적
O O

천인당 산업단지 지정면적 O O

천인당준공업지역지정면적 O

천인당 2차 산업 종사자수 O

종사자 증가율 O

천인당공업용건축물연면적 O

만인당 문화재수 O

천인당 숙박시설수 O O

천인당상업용건축물연면적 O

용수·친수 여건 (국가하천·

지방하천·해안 입지 여부)
O O

철도 접근성 O O

고속도로 접근성 O O

재정자립도 O

6. 결 론

지금까지 도시정비사업은 민간 건설업체와 조합이 무

분별한 주택공급을 통한 수익 창출 수단으로 활용함으로

써 도시경관을 저해하고 주민간의 갈등을 유발하는 문제

점을 노출하였다.

신도시 위주의 도시개발에서 도시재생 활성화로의 개

발 패러다임 변화, 개별 단위사업 위주에서 광역단위 도

시재생으로의 변화 그리고 중앙정부 주도에서 지방정부

주도의 방향전환에 적절히 대응하고 여러 가지 노출된

문제점을 해결하기 위해 공공부문의 역할이 갈수록 증대

되고 있다.

이러한 현실에서 도시전체의 발전방향에 부합되고 공

적기능이 강화된 도시재생 모델을 도출하기 위해서는 다

음과 같이 요약할 수 있다

첫째, 도시재생이 필요한 도시를 대상으로 객관적인 평

가지표를 활용함으로써 도시재생의 필요성뿐만 아니라

사업추진 여건 및 잠재력까지 면밀한 검토가 필요하다.

둘째, 해당도시의 입지 및 기능특성 분석을 통해 상업

업무지역 재생, 역세권지역 재생, 이전적지 재생, 산업쇠퇴

지역 재생, 신성장거점 주변지역 재생, 특화지구 재생 중

어느 특성에 부합되는지 명확한 판단이 필요할 것이다.

셋째, 평가지표 활용을 통한 해당도시 평가, 도시재생관련

법제도 하에서의 유형분석 그리고 입지 및 기능분석을

통해 기능복합형 재생, 기능보존․육성형 재생, 기능강화

형 재생, 기능연계형 재생, 기능특화형 재생 등 해당도시

전체의 발전방향에 부합하고 기능을 강화할 수 있는 재

생모델을 정립함으로써 구체적인 개발방향을 수립할 수

있을 것이다. 다만, 본 연구에서는 도시재생사업의 추진

필요성 등에 대한 합리적 지표를 제시코자 하였으며, 사

업의 최종결정을 위한 개별지표별 기준치(값)에 대하여는

후속 연구가 필요하다.

이와 더불어 공공부문과 민간부문 그리고 토지소유자와

세입자간의 유기적인 협조체계가 마련되어야 하고 재정

자립도가 낮은 지방중소도시 재생을 위해 필요한 중앙

정부의 재정적 지원방안 마련이 필요할 것으로 사료된다.
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