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The goalsofthe Maintenance ProjectofUrban Housing,which was
designedtorestoretheurbanfunctionsandimprovetheurbanResidential
environment,have remained the same.Butthe driving methods have
becomemorediverse,thelegalapplicationshavebecomemorecomplex,and
theinterestsamongtheprojectshavebecomevarious.Withthoseproblems
emergingintheprojectcourse,thereisanincreasingneedtoimprovethe
system ofhousingredevelopment,reconstruction,andhousingenvironment
enhancement.
This study reviewed the efforts made by Dongmu-ri and Yeok-ri,
Yeongam Towntoexpandthephysicalinfrastructurethatfullyreflectedthe
opinionsofthe residentsand to reorganize the housing complex asa
community-centric one to increase the residents' social and economic
solidarityinthecourseofaprojecttoimprovetheResidentialenvironment.
And italso examined thewaysto implementaResidentialenvironment
enhancementprojectwith thecommunity conceptintroduced in orderto
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createasettlementenvironmentthatwould allow theresidentsto enjoy
greatlifequality.
A surveywastakentoreview thecurrentsettlementoftheresidentsand
findthedevelopmentalplanstobeappliedtofutureprojectsofimproving
a Residentialenvironment.And then a research wasconducted on the
executionmeanstoimplementthecommunity-centricmaintenanceplansand
programsefficiently.TheplanstoimproveaResidentialenvironmentbased
oncommunitybuildingcanbesummarizedasfollows:

1.Therespondentsvoicedoneopinionthattheimprovementofphysical
levelshould beemphasized in thedirectionsofResidentialenvironment
maintenance.Therefore,comprehensivecommunity-centricmaintenanceplans
shouldbesetupandtheprojectmethodsshouldbeinstitutionalizedsothat
the infrastructure can be expanded to fitthe community's hierarchical
structureandtheresidentscanincreasetheirsolidaritythroughactivities.

2.Theresidentsdemonstratedahighlevelofsatisfactionwithasenseof
belonging and theirrelationshipswith theirneighbors,and theirspatial
recognitionoftheirvillageincludedthesizeofthetownconsideringtheir
workplaces.Therefore,theyneedtoappointaspeciallyplanneddistrictby
takingintoaccountthezoneoflifeoftheareathatrequired Residential
environment maintenance in setting up maintenance plans for the
communityandthuspromotethecommunitydevelopmentofproperarea.

3.Theresidentsshowed ahigh degreeofexpectation fortherolesof
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publicagenciesinimplementingaResidentialenvironmentmaintenanceplan
andproject.Therefore,it'snecessarytointroduceasystem tomakeuseof
thelandownedbythegovernmentorthepubliclandandforthesubjects
ofthe public area to secure the rightofpreemption;to promote the
complexlandusesincludingregulatingthelotsandreducedareasofprivate
land;and to provide financial supports on the part of the central
governmentorlocalgovernmentstoimplementtheResidentialenvironment
maintenanceprojectinanongoingmanner.

4.The residents were highly interested in their participation in the
residents-centric Residentialenvironmentmaintenance projects.Therefore,
theyneedtoform ademocraticorganizationforresidents'autonomy,select
the subjects of community-centric housing environment maintenance,
reinforcepromotionsandeducationtohelpthesubjectsofdevelopmentplay
theirrolesand perform theirfunctions,and thussetup a system of
partnershipamongthedevelopers.

The efforts to create and maintain a community-centric Residential
environment for community building should follow the directions of
expandingthephysicalinfrastructurearoundthehousingenvironmentand
emphasizing the locality,community spirit,and organic nature ofthe
communitysupportedbytheresidents'voluntaryparticipation.Itisthrough
thoseeffortsthattheResidentialenvironmentofthecommunity,whichis
thebasisofurbanspacecomposition,canimproveasasettlementsystem
that'sphysicallypleasantandfunctionallyefficient.
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서서서 론론론

연연연구구구의의의 목목목적적적

주거환경은 물리적 구조물을 비롯하여 사회,경제,문화,과학기술 등 다양한
요소로 구성되어 있다.이러한 요소들은 시간이 경과함에 따라 인간들의 생활
에 부적합하게 되거나 효용성이 저하되기 때문에 지속적으로 쾌적하고 능률적
인 주거공간이 되도록 정비해야 할 필요가 있다.특히 도시지역에서는 인구 및
산업이 과도하게 집중됨으로서 주거 밀도가 높아지고 기반시설이 부족하게 되
고 정주환경의 질이 저하되어 주민들의 생활에 부정적인 영향을 미치는 경우가
많다.
이러한 문제들을 완화하기 위하여 정부는 주로 대도시의 노후 불량주택을 철
거하고 새로운 주택으로 대체한 결과 도시주택의 질을 향상시키고 새로운 주거
공간을 확보하는데 괄목할 만한 성과를 얻어 왔다.그러나 새로이 조성된 고밀
도의 주거환경은 기존의 주민생활 양식이나 도시공간구조와는 상호 부합되지
않는 결과를 가져왔다.특히 주민들 간의 연대감이나 공동체 의식이 약해지고
유·무형의 지역역사 흔적이 사라지게 되었고 주택과 인접하여 있던 생활의 터
전도 원거리화 되었다.주민들은 익명성 속에 우리 동네라는 의식이 희박하게
되고 결과적으로도 도시생활은 있으나 동네에서의 생활은 사라지는 상황을 맞
게 되었다.
주거환경개선사업은 1989년 주택재개발인 합동개발방식의 문제점을 개선하고
자 저소득층의 정착을 목적으로 도입되었다.주거환경개선사업은 기존의 노후·
불량주거지를 정비하기 위해 당초 10년 6개월 정도 시행할 사업이었으나 5년이
연장되어 ’04년 12월까지 시행된 한시적 사업이다.법률의 시행기간 연장과 관
련한 개정 이유를 보면 “주거환경개선사업의 지속적인 추진을 위하여”라고만
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밝히고 있어 기정사업의 마무리를 위한 것인지 신규 사업의 확대로 사업효과의
확산을 위한 것인지는 분명하지 않으나 최근 정부가 주거환경개선사업의 조기
완공을 목표로 기반시설 설치비 국고지원 대상을 불가피한 경우를 제외하고는
신규지정 사업지구는 포함하지 않도록 한 방침에 비추어 보면 향후 주거환경개
선사업은 기 지정된 주거환경개선지구의 성공적인 마무리에 중점을 둔 것으로
보여진다.
도시의 기능을 회복하고 주민의 주거환경개선을 위하여 과거 정부에서는 불
량주택 재정비 정책으로 1960년대의 도시화 과정에서 발생한 철거민 이주단지
조성과 시민 아파트건립,1970년대 초의 현지개량사업,1970년대 중반이후의 자
력재개발사업,1983년 이후 협동재개발 1989년 이후 주거환경개선사업 등을 시
행해 왔다.또한 1960년대 초반부터 건축되기 시작한 공동주택(아파트·연립주
택)들이 노후 불량화 되어 경제적 내용 년수가 도래하고 주택 200만호 건설계
획의 원활한 추진을 위하여 택지가 부족한 대도시에서의 주택공급확대를 위해
1987년 주택건설촉진법을 개정하여 노후·불량 주택의 재건축을 지원하는 방향
으로 정책 방향을 마련하였으며,주거환경개선사업과 비교할 때 내용에서 차이
는 있으나 기성 주거지 정비를 목적으로 도입되었던 특정지구개발촉진에 관한
임시조치법이 연장기간까지 포함 6년간 시행되었고,주택재개발사업 시행의 근
거가 되었던 주택개량촉진에 관한 임시조치법이 8년 9개월간 시행된 바 있으
나,주거환경개선사업 제도의 운용기간은 긴 편에 속했다.
이와 같이 도시기능을 회복시키고 도시 주거환경을 개선하기 위하여 추진되

어온 도시주택정비사업의 목적은 동일한데 반해 추진방법의 다양성,복잡한 법
적용문제,각 사업별 이해관계의 다양성 등으로 사업 추진상 많은 문제가 나타
나고 있어 주택재개발·재건축·주거환경개선사업의 제도적 개선의 필요성이 계
속 증대되었다.
이와 같이 최근 수십년간 주거지 개발 및 정비는 양적 주택수요의 충족을 중
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심으로 시행되어 왔기 때문에 주택 재고의 증대는 이루어졌지만 이에 상응하는
사회기반시설의 확충은 미흡한 실정이다.단순 주거기능 위주로 주거지가 형성
되므로 주민들은 자기들이 살고 있는 지역에서 다양한 욕구와 복합적인 활동을
수행하기 어렵게 되었고 도시재해에 대한 취약성이 노출되어 주거지로서의 안
전성이 확보되어 있지 않다.
아울러 여러 가지의 요소들이 복합적으로 관련되어 있는 주거환경을 정비하
기 위하여 몇 가지 사업방식들이 제도화되었으나,주로 공공부문이 사업지구라
는 한정된 범역에서 단발적으로 물리적 시설을 개선하는데 중점을 두어 왔기
때문에 불량주거지의 물리적 조건을 향상시키는 데는 어느 정도 기여했지만 지
역의 역사성이나 주민 연대감들이 와해되고 주변 지역과 조화되지 못하는 등
도시 전체적으로 균형적인 정비에는 미치지 못하였다.
따라서 기존의 재개발과 같은 방식으로는 쾌적하고 효율적인 주거환경을 조
성하기 어렵다는 인식이 증대되면서 전통적인 공동체커뮤니티 개념을 현대적으
로 해석하여 주거환경정비의 기본 개념으로 활용하는 한편 주민들이 주도적으
로 이러한 문제를 풀어가야 하는 것이 바람직하다는 의견이 대두되었고,지방
화의 진전에 따라 공공부문이 주도하던 주거환경정비는 주민들로부터 점차 외
면당하고 지역의 문제는 주민들의 의사에 따라 적절한 협력자들과 연계하여 개
선할 필요성이 커지고 있다.
본 연구는 거주지역내 생활공간이 주민들의 의사에 따라 물리적인 기반시설
의 확충과 주민들의 사회경제적인 측면이 충분히 고려되는 커뮤니티 중심으로
재편되도록 함으로써 주민들이 수준 높은 주거환경을 향유할 수 있는 정주환경
을 조성하기 위해 기능 또는 시설 등의 측면에서 쇠퇴하고 있는 기성주거지를
대상으로 제반 여건을 개선하는데 있어서 기존 정비방식의 한계를 극복하기 위
하여 커뮤니티 개념이 도입된 주거환경정비 방안을 강구함을 목적으로 한다.
즉,지역적 정체성을 제고하고 쾌적한 생활환경을 창조하여 주민들이 살기 좋
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은 거주지라는 의식을 형성하는 동시에 물리적,사회경제적 측면을 포함한 전
반적인 관점에서 삶의 질을 향상시키고 지속적으로 발전할 수 있는 주민중심의
주거환경정비의 제도 정립을 위한 기초자료로 활용하고자 한다.

연연연구구구의의의 범범범위위위 및및및 방방방법법법

본 절에서는 커뮤니티의 개념을 도입하여 주민들이 쾌적하고 효율적인 주거
환경을 향유하게 하기 위한 연구를 함에 있어서 연구 방법과 범위를 설정한다.
연구의 공간적 범위는 도시의 중심시가지와 배후주거지는 서로 성격이 다르
므로 각종 공공시설에 대한 요구도나 정비방안에 있어서도 차이가 있다.중심
시가지와 주거지를 한 연구에서 포괄적으로 다루는 것 보다는 분리하는 것이
타당할 것이다.본 연구에서는 소도읍에서 주민간의 대면 접촉이 일상적으로
이루어지는 공간인 주거지를 대상으로 하고자 한다.특히 주거지 중에서도 신
규로 개발된 주거지에 비해 상대적으로 많은 문제점을 가지고 있는 기성 주거
지에 한정하였다.또한 사례연구는 주거환경개선사업이 진행 중에 있어 생활권
내 현황 및 문제점 파악과 계획의 기본방향이 설정되어 있는 지방의 읍단위 도
시를 대상으로 하였고 현재 커뮤니티로서의 경계가 구획되고 주거환경이 낙후
된 기성주거지역(동무리,역리)을 선정하였다.
시간적 범위는 본 연구의 수행상 특별한 시간적 범위를 갖는 것은 아니지만,
사례지역이 연구수행 시점에서 볼 때 가까운 시기에 주거환경개선사업을 앞에
두고 있는 지역이므로 주거환경정비방식에 대한 거주민의 인식 및 개발방향을
검토하기 위하여 ‘06년 7월을 설문조사 시점으로 하였다.
내용적 범위는 크게 5가지로 구분할 수 있다.
첫째,본 연구에서 사용하는 주요 이슈인 커뮤니티와 주거환경개선 등에 대
한 개념적,이론적 고찰을 시도한다.둘째,우리나라와 외국의 커뮤니티 중심의
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주거환경정비 제도를 파악하여 시사점을 도출한다.셋째,소도읍의 기성 주거지
를 대상으로 주거환경정비 수준과 주민들의 주거환경정비 의식을 조사 분석하
고 이를 통해 바람직한 주거환경정비 과제를 선정한다.넷째,여건변화에 부합
되는 주거환경정비의 기본적 정책방향과 실천 가능한 계획체계,정비주체 등의
집행수단을 강구하였다.

선선선행행행연연연구구구의의의 고고고찰찰찰

배순석 외(2000)의 연구는 종전 도시재개발법,도시저소득주민의 주거환경개
선을 위한 임시조치법,주택건설촉진법 등에서 각기 이루어졌던 노후·불량주거
정비 사업들을 종합적으로 검토하여 노후·불량주거의 유형별 정비방향을 제시
하고 이를 뒷받침하기 위한 통합법 제정방안을 제시하였다.
본 연구는 노후·불량주거지의 물리적 특성을 파악하기 위해 현지 방문 및 도
면 분석을 하였고,주민들의 사회경제적 특성을 파악하기 위해서는 설문조사를
실시하였으나,당시 주거정비제도의 전반적인 정비방안 마련이 연구의 주목적
이었으므로,주거환경개선지구 원주민들의 재정착문제는 깊이 다루지 않았다.
임서환 외(2003)의 연구에서는 주거환경개선사업에서 사업관련 이해집단 간의
인식차이와 민원의 발생 원인을 조사·분석하고,비교적 원활하게 사업이 진행
된 구역과 민원으로 어려움을 겪은 구역에서의 주민협의과정을 비교분석함으로
써 주거환경개선사업 수행 시 주민의 호응도를 높일 수 있는 협의절차의 합리
적 운용방안을 모색하고자 한다.
이 연구는 원주민의 재정착 문제의 개선 문제를 다각적인 방법으로 접근하기
보다는 민원문제와 그에 대한 대응방안을 제시하는데 주안점을 두었다.
대한국토·도시계획학회(2004)의 연구는 기존 주거환경개선사업 전반에 대한
평가와 함께 2단계 사업을 위한 평가기준을 설정을 하고 그러한 기준에 따라 2
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차 사업대상구역을 선정하였으며,원주민의 재정착문제는 깊이 취급하지 않았
다.다만 주거환경개선사업 제도의 개선방안을 연구 후반에 제시하면서 원주민
재정착률 제고방안으로 주택구입능력의 제고,임시이주대책 및 주거비경감을
제시하였으나 문제제기 수준에 그쳤다.
하성규 외(2004)의 연구는 주거환경개선사업 공동주택방식에 있어서의 원주민
재정착률 문제를 중심으로 다루어 일반 저소득계층의 주거안정방안을 제시하였
다.
본 연구에서는 재정착률의 문제는 구조적으로 이해 주체들간의 이해관계 대
립 그리고 도시기능 활성화와 주거복지의 정책 목표 간의 충돌에서 비롯된다고
보았다.그리고 직접적인 재정착률 저하 요인으로는 보상가 및 분양가,임시주
거대책,세입자 대책 미비,주민참여 미흡 등을 지적하였다.
이 연구는 국내 최초로 주거환경개선사업 원주민의 낮은 재정착률 문제에 초
점을 맞추어 문제를 포괄적으로 조명하고 개선방안을 모색하였으나,사업대상
구역 주민들을 대상으로 설문조사를 실시하여 주민들의 일반적인 현황만을 파
악하는데 그쳤고,사업실태분석을 위한 구체적이고 실증적인 분석이 결여되어
문제 개선을 위해 구체적인 방안 제시가 부족하였다.
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주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업

주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업과과과 지지지원원원제제제도도도

주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 의의의의의의와와와 개개개발발발유유유형형형

배배배경경경과과과 의의의의의의
주거환경이란 인간을 둘러싸는 여러 가지 외주형태 중 주거와 이것이 직접
영향을 받는 단위를 말하며 근접성이란 기준으로 볼 때 주택,근린환경,도시
및 농촌 환경으로 구분할 수 있다.주거환경은 그 지역의 지형,식생,기후라고
하는 자연적 기초 조건 위에 시가지,취락,농경지,도시기반시설과 같은 인위
적 구축을 더해서 역사적으로 형성된 물리적 실체이다.
주거환경정비는 주거지의 물리적 시설을 개선하여 기능을 활성화하고 도시민
의 주택난을 해소하여 삶의 질적 수준을 제고하는데 목적이 있으나,이런 과정
이 기존 거주민의 주거안정을 해치고 커뮤니티를 파괴하는 것이 되어서는 안된
다.새로운 주거환경정비는 도시민의 삶의 질을 총체적으로 제고하고 주민들의
의견을 최대한 반영하여 거주자를 중시하는 정비가 되어야 한다.따라서 이런
과정은 거주자의 요구를 최대한 반영한 커뮤니티 개발로 진행되어야 한다.
이러한 주거환경을 정비하는 것은 거주자 집단이 그 지역에서 살면서 애착과
만족을 지속적으로 심화해 갈 수 있도록 여러 가지 조건을 개선하는 것이다.
WHO는 인간적 기본생활 욕구를 만족시키는 조건으로는 안전성,건강성,능
률성,쾌적성을 들 수 있고 미국 공중위생협회는 건강한 거주환경의 기본원칙
으로서 기초적 생리조건(공기,일조,조용함,옥외공간),기초적 생활조건(근린관
계,환경의 아름다움,지역과의 조화),전염병 예방,사고 방지(지반,화재,교통
안전)등으로 구분하였다.
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三村浩史는 안전성,보건성,편이성,쾌적성을 기본이념으로 하고 공간적범위
를 주택,근린수준,지구로 구분하여 각 구성 항목이 어느 정도 부합해야 하는
가를 정하고 있다

구구구 분분분 구구구 성성성 요요요 소소소 공공공 간간간 적적적 범범범 위위위
항항항 목목목 물물물 적적적 환환환 경경경 주주주택택택수수수준준준 근근근린린린주주주구구구 지지지 구구구

안전성
자연재해 산사태,수해,지진
화재 연소위험성,소화용이성,피난용이
교통재해 차량과의 분리

보건성 위생 하수,배수,일광,통풍,채광
공해 산업공해,차량공해

편이성 교통편이성 철도,버스
생활편익시설 근린상가,중심상가

쾌적성

개방적공간 공용공간
녹지 공원녹지
주택 주거수준,주택의 질
경관 경관의 통일성

주 :칸의 색이 진할수록 구성요소에 부합.
자료:三村浩史저,이영석,남승진역,1999,「주거환경을 정비한다」,p.50을 재정리.

표 2.1주거환경 구성요소 및 적용 범위

커뮤니티 개발은 커뮤니티를 새롭게 조성하거나 해체 또는 와해된 커뮤니티
를 다시 복원하려는 일련의 시도로서 커뮤니티의 구성요소인 지역성,공동체성,
유기체적 속성을 복원하는 것이다.즉,지역주민들의 삶의 질을 지속적으로 향
상시킬 목적으로 지역공동체에 관계되는 다양한 행위 주체들이 긴밀한 협력 체
제를 구축해서 주변 환경과의 조화 및 균형을 고려하며 생활환경을 개선해 가
는 일련의 집단적 활동이다.
도시 공간의 일부인 주거지는 그 안에 살고 있는 사람들의 커뮤니티의 근거
가 되므로 주거지의 환경정비는 해당 주민들에 의해 커뮤니티를 보전하는 방향
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으로 이루어져야 한다.전통 사회에서는 지역 사회의 공동체적 성격으로 인해
커뮤니티가 자연발생적으로 형성될 수 있었지만,이동성이 높고 이해관계에 따
라 형성과 해체의 이합집산이 이루어지는 현대사회에서는 커뮤니티가 자연발생
적으로 형성될 수 없다.
따라서 커뮤니티 형성을 촉진하기 위해서는 프로그래밍 방식을 통해 제도적
으로 유도해 가는 과정이 필요하다.특히 재개발,재건축 등 기존의 제도를 적
용할 수 없지만 정비가 필요한 노후주거지를 정비하는 새로운 방식의 프로그램
이 도입되어야 한다.외국의 경우 1970년대부터 다양한 방식으로 커뮤니티 개
발이 시도되었는데,주민참여에 기초한 수복형 도시정비수법을 취한다는 공통
점을 갖고 있으며,이것은 커뮤니티 안에 살고 있는 주민들을 연계시키고 조직
을 만들어 가는 과정이다.
1980년대에 서울을 중심으로 합동 재개발사업이 활성화되었지만 지방도시에
있어서는 사업성의 부족으로 재개발사업 추진이 어려웠고,합동 재개발 방식은
주변 주택시장에 의존적이고,주민조합과 건설업체가 사업을 주도함에 따라 개
발이익의 극대화를 위한 방향으로 사업이 전개되었으며,투기의 대상이 되기도
하였다.이러한 상황에 대한 나름대로의 대책마련이 필요했다.
이에 따라 국회가 주축이 되어 도시 저소득주민의 주거환경개선을 위한 임시
조치법을 1989년 12월에 제정하였고 이를 통해 주거환경개선사업이 도입되었는
데,이 법은 노후 불량건축물이 밀집되어 있는 등 주거환경이 열악하여 그 개
선이 시급한 지역 등에 대하여 주거환경개선지구로 지정하고,주거환경개선 계
획을 수립하여 공동주택방식이나 현지개량방식 등으로 주거환경개선사업을 시
행하도록 하였다.
이 법은 한시법으로 1999년 말까지 효력을 가지도록 하였으나,법 개정을 통
해 시행기간을 5년간 연장하여 도시저소득주민의 주거환경개선 및 도시정비를
위하여 시행하고 있는 주거환경개선사업을 지속적으로 추진하였다.
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이후 주거환경개선사업은 도시재개발법에 의한 도시재개발사업,주택건설촉
진법에 의한 재건축사업과 함께 다원화된 주택 재정비사업의 분쟁예방과 통일
적 관리를 위해 ’02.12.31에 재정된 「도시 및 주거환경정비법」에서 통합적
으로 관리되고 있다.
도시 및 주거환경정비법(제2조 2항)은 주거환경개선사업을 ‘도시저소득주민이
집단으로 거주하는 지역으로서 정비기반시설이 극히 열악하고 노후·불량 건축
물이 과도하게 밀집한 지역에서 주거환경을 개선하기 위해 시행하는 사업’으로
정의하고 있다.주거환경개선사업은 재개발사업이나 재건축사업에서와는 달리
공공이 적극적인 역할을 담당하며 국공유지의 무상양여,지방재정의 투입 등을
통해 자력으로 정상적인 주택시장에 참여할 능력이 없는 도시저소득주민의 주
거환경개선을 위해 기여를 하고 있다.

주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 유유유형형형
주거환경개선사업의 유형에는 현지개량방식,공동주택건설방식이 있는데,현
지개량방식은 시장·군수 등 지방자치단체장이 시행자가 되어 정비구역 내에서
도로,상·하수도 등의 정비기반시설을 새로 설치하거나 확대하고,토지 및 건물
소유자가 스스로 주택 등 건축물을 개량하는 방식이다.
이 방식은 인구 및 주택 밀집도가 낮고,원주민의 재산상태가 양호하여 자력
으로 주택개량이 가능한 구역에 적용하고 있으며,기존 주택의 철거에 대한 도
시영세민의 불안감을 해소하고 현지주민의 재정착을 유도하기 위해 건축물의
개량,공공시설의 확충 및 정비를 점진적인 방식으로 시행하여 주민의 복지증
진과 주거환경을 개선한다.
공동주택건설방식은 시장·군수 등 지방자치단체장이 사업주체가 되고 대한주
택공사 등 공공기관이 시행자로 지정되어 정비구역의 토지 및 건축물 전부 또
는 일부를 수용하여 전면철거 후 택지를 조성하고 공동주택을 건설하여 토지
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및 건축물 소유자에게 우선적으로 공급하는 방식이다.
이 방식은 정비구역 중 인구 및 주택밀집도가 높고,도로가 불규칙하며,과소
필지가 많아 현지개량 방식으로 사업이 곤란한 지역에 적용하고 있는데,공영
개발을 통해 토지이용의 효율을 높여 도시기능을 회복시킨다.이때 공급하는
주택의 규모는 분양주택과 임대주택 모두 전용면적 85㎡이하로 제한하고,10%
범위 내에서 이를 초과하는 주택을 건설할 수 있으며,주요 공급대상은 기준일
현재 토지 및 건축물소유자와 해당 구역 내에서 3개월 이상 거주하고 있는 세
입자로 한정하고,그 외의 잉여주택에 대해서는 일반 분양을 실시한다.
한편 주거환경개선사업과 재개발·재건축사업을 비교해 보면 주거환경개선사
업은 도시저소득주민의 집단 거주 지역을 중심으로 이루어지며 기반시설이 극
히 열악하고 노후·불량건축물이 과도하게 밀집한 지역의 개선을 위한 것이다.
반면에 주택재개발사업은 정비기반시설이 열악하고 노후·불량건축물이 밀집
한 지역의 주거환경을 개선하기 위한 것이고,주택재건축사업은 정비기반시설
은 양호하나 노후·불량건축물 밀집지역의 주거환경을 개선하기 위한 사업이다.

구구구 분분분 주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 재재재개개개발발발···재재재건건건축축축사사사업업업

목 적 도시저소득주민 집단거주지의 주거환경을
개선하기 위해 시행

노후불량 건축물과 기반시설불량지구의
주거환경을 위해 시행

사업여건 주거환경이 열악하여 개선이 시급하나 주
민자체 개발이 어려운 지역

사업여건이 양호하여 정부의 지원이 없
이도 주민자체개발이 가능한 지역

시 행 자 공공기관에서 정부재정 지원을 받은 공공
사업(시장,군수,구청장,주택공사등)

주민들이 조합을 설립하여 시행하는 민
간사업(조합결성)

재정지원 국고지원 및 국공유지 무상양여 정부의 국고지원 없이 주민의 현물제공
으로 용지확보

사업방식
토지·건축물 등에 대하여 현금으로 전액
보상 및 입주권을 받는 전면매수방식,현
지개량방식,복합방식

토지·건물에 대한 현금 보상 없이 추가
부담금을 지급하고 입주

표 2.2주거환경개선사업과 재개발·재건축사업
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주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업의의의 추추추진진진과과과정정정

정정정비비비계계계획획획의의의 수수수립립립 및및및 지지지정정정
시장·군수는 기본계획에 적합한 범위 안에서 노후·불량 건축물이 밀집하는
등의 요건에 해당하는 구역에 대하여 정비계획을 수립하여 14일 이상 주민에게
공람하고 지방의회의 의견을 들은 후 이를 첨부하여 시·도지사에게 정비구역지
정을 신청하여야 하며,정비계획의 내용을 변경할 필요가 있을 때에는 같은 절
차를 거쳐 변경지정을 신청하여야 한다.다만,대통령령이 정하는 경미한 사항
을 변경하는 경우에는 주민공람 및 지방의회의 의견청취절차를 거치지 아니할
수 있다(법 제4조 제1항).
수립요건은 시장·군수가 일정 기준에 해당하는 지역에 대하여 정비계획을 수
립할 수 있다(령 제10조 제1항).다만,정비계획을 수립하는 경우에는 주민 또
는 산업의 현황,토지 및 건축물의 이용과 소유현황,기타 시·도 조례 사항을
조사하여 다음의 정비계획 요건에 적합한지 여부를 확인하여야 하며,정비계획
을 변경하고자 하는 경우에는 변경내용에 해당하는 사항을 조사·확인하여야 한
다(령 제10조 제2항).
시·도지사는 정비구역을 지정 또는 변경 지정하고자 하는 경우에는 지방도시
계획위원회와 시·도 건축위원회가 공동으로 하는 심의를 거쳐 지정 또는 변경
지정하여야 한다(법 제4조 제2항).시·도지사는 정비구역을 지정 또는 변경 지
정한 경우에는 당해 정비계획을 당해 지방자치단체의 공보에 고시하고 주민설
명회를 거친 후 건설교통부장관에게 그 지정내용 또는 변경지정 내용을 보고하
여야 한다(법 제4조 제3항).
정비구역의 지정 또는 변경지정에 대한 고시가 있는 경우 당해 정비구역 및
정비 계획 중 국토의 계획 및 이용에 관한 법률상 구역단위계획의 내용에 해당
하는 사항은 제1종 지구단위계획 및 제1종 지구단위계획구역으로 결정·고시된
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것으로 본다.또한 국토의 계획 및 이용에 관한 법률상 정비계획의 내용에 해
당하는 사항을 모두 포함한 구역단위계획을 결정·고시(변경 결정·고시하는 경우
를 포함한다)하는 경우 당해 지구단위계획구역은 정비구역으로 지정·고시된 것
으로 본다(법 제4조 제4항 및 제5항).
정비계획을 통한 토지의 효율적인 활용을 도모하기 위하여 국토의 계획 및
이용에 관한 법률에 의한 건폐율 등의 완화규정은 정비계획에 관하여 이를 준
용한다.이 경우 "지구단위계획구역"은 "정비구역"으로,"지구단위계획"은 "정비
계획"으로 본다(법 제4조 제6항).

정정정비비비계계계획획획수수수립립립 대대대상상상지지지역역역

1
1985년 6월 30일 이전에 건축된 법률 제3719호 특정건축물정리에관한특별조치법 제2조
의 규정에 의한 무허가건축물 또는 위법시공건축물로서 노후·불량건축물에 해당되는
건축물의 수가 당해 대상구역안의 건축물수의 50% 이상인 지역

2
개발제한구역의지정및관리에관한특별조치법에 의한 개발제한구역으로서 그 구역지정
이전에 건축된 노후·불량건축물의 수가 당해 정비구역안의 건축물 수의 50% 이상인
지역

3
주택재개발사업을 위한 정비구역안의 토지면적의 50퍼센트 이상의 소유자와 토지 또는
건축물을 소유하고 있는 자의 50퍼센트 이상이 각각 주택재개발사업의 시행을 원하지
아니하는 지역

4 철거민이 50세대 이상 규모로 정착한 지역이거나 인구가 과도하게 밀집되어 있고 기반
시설의 정비가 불량하여 주거환경이 열악하고 그 개선이 시급한 지역

5 정비기반시설이 현저히 부족하여 재해발생시 피난 및 구조 활동이 곤란한 지역

6 노후·불량건축물이 밀집되어 있어 주거지로서의 기능을 다하지 못하거나 도시미관을
현저히 훼손하고 있는 지역

표 2.3주거환경개선사업을 위한 정비계획수립 대상지역

주주주거거거환환환경경경개개개선선선 정정정비비비사사사업업업의의의 시시시행행행
주거환경개선사업은 ① 시장·군수가 정비구역 안에서 정비기반시설을 새로이
설치하거나 확대하고 토지등소유자가 스스로 주택을 개량하는 방법,② 사업시
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행자가 정비구역의 일부 또는 전부를 수용하여 주택을 건설한 후 토지 등 소유
자에게 우선 공급하는 방법,③ 사업시행자가 환지로 공급하는 방법으로 나눌
수 있다(법 제6조).
주거환경개선사업은 정비구역 지정고시일 현재 토지 등 소유자의 3분의 2이
상의 동의와 세입자(공람 공고일 3월 전부터 당해 정비구역 안에 3월 이상 거
주하고 있는 자)세대수 과반수의 동의를 각각 얻어 시장·군수가 직접 시행하거
나 주택공사 등을 사업시행자로 지정하여 이를 시행하게 할 수 있다.다만,세
입자의 세대수가 토지 등 소유자의 2분의 1이하인 경우를 포함하여 대통령령
이 정하는 사유가 있는 경우에는 세입자의 동의절차를 거치지 아니할 수 있다
(법 제7조 제1항).
그러나 시장·군수는 천재·지변 그 밖의 불가피한 사유로 인하여 건축물의 붕
괴우려가 있어 긴급히 정비 사업을 시행할 필요가 있다고 인정하는 경우에는
토지등소유자 및 세입자의 동의 없이 자신이 직접 시행하거나 주택공사 등을
사업시행자로 지정하여 시행하게 할 수 있다(법 제7조 제2항).
사업시행자는 정비 사업을 시행하고자 하는 경우에는 사업시행계획서에 정관
등과 그 밖에 건설교통부령이 정하는 서류를 첨부하여 시장·군수에게 제출하고
사업시행인가를 받아야 한다(법 제28조).사업시행자는 고시된 정비계획에 따라
토지이용계획,정비기반시설 및 공동이용시설의 설치계획,임시수용시설을 포함
한 주민이주대책,세입자의 주거대책,임대주택의 건설계획,건축물의 높이 및
용적률 등에 관한 건축계획,정비사업의 시행과정에서 발생하는 폐기물의 처리
계획,시행규정,그 밖에 사업시행을 위하여 필요한 사항을 포함하여 사업시행
계획서를 작성하여야 한다(법 제30조).
시장·군수는 사업시행인가를 하고자 하거나 사업시행계획서를 작성하고자 하
는 경우에는 관계서류의 사본을 30일 이상 일반인이 공람하게 하여야 한다(법
제31조).
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-주민공람(14일 이상)
-지방의회 의견청취
-지방도시계획위원회 심의

도시및주거환경정비
기본계획수립
(50만 이상 시)

특별시장·광역시장·시장
(시장은 도지사 승인)

⇩
-주민공람(14일 이상)
-지방의회 의견청취

정비계획수립 및
정비구역지정신청

시장·군수·구청장
→ 시·도지사

⇩

-지방도시계획위원회 심의
정비계획수립 및
정비구역지정

(지구단위계획수립 간주)
시·도지사

⇩
-토지등 소유자 2/3이상
동의 시행자지정 시장·군수·구청장

⇩
-주민공람(30일 이상)
-건축심의등 관계기관 협의

사업시행인가
(타 법률 인·허가 의제처리) 시장·군수·구청장

⇩
-임시수용 또는 이주 토지 등 보상

⇩
착공
⇩

주택공급
⇩

준공 및 입주

그림 2.1주거환경개선사업 절차

보상공동주택방식 또는 복합개발방식을 통하여 주민의 토지·물건 및 그 밖에
권리를 보상하는 경우에는 공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법
률에 따른다.
토지,건물 등의 보상은 행정절차상 정비계획의 수립 및 정비구역지정,사업
시행자 지정,사업시행계획 인가 등 절차가 완료된 후,사업시행자가 토지,건
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물 등에 대한 보상계획을 수립,공고하고 사업시행자와 토지 소유자가 감정평
가업자를 선임하여 감정평가 하도록 되어 있다.보상액의 결정은 사업시행자가
의뢰한 2인의 감정평가업자와 토지소유자가 추천한 1인의 감정평가업자가 평가
한 평가액을 산술평균하여 결정한다.
토지의 보상액 결정은 지가변동률,물가상승률,토지의 위치,형상,환경,이
용 상황 등과 거래 실제 가격을 참작하여 적정한 가격으로 평가하여 보상하며,
건축물에 대하여는 건축 구조,건축물의 이용 상태,내구 연한,건축물의 유용
성 및 이전가능성 그밖에 가격 형성에 관련되는 제 요인을 종합적으로 고려하
여 평가한다.
뿐만 아니라 주거용 건물의 소유자에 대하여는 가구원수에 따라 2월분의 주
거 이전비를 보상하도록 하고 있다.또한 주거용 건물의 세입자로서 사업인정
고시 당시 당해 사업지구 안에서 3월 이상 거주한 자에 대하여는 가구원수에
따라 3월분의 주거 이전비를 보상하도록 하고 있다.
사업시행자는 이주대책을 수립할 수 없는 부득이한 사유로 인하여 이주대책
을 수립·실시하지 아니하는 경우나 이주 대책자가 이주정착지가 아닌 다른 지
역으로 이주하고자 하는 경우에 이주정착금을 지급하여야 한다.
이주정착금은 보상대상인 주거용 건축물에 대한 평가액의 30%에 해당하는
금액으로 하되,그 금액이 500만원 미만인 경우에는 500만원으로 하고,1천만원
을 초과하는 경우에는 1천만원을 지급하여야 한다.
그 밖에 주거용 건축물의 거주자(소유자 또는 세입자)가 가재도구 등 동산의
운반이 필요한 경우에는 이사비를 지급하여야 한다.
사업시행을 위한 기존 거주자의 이사비의 지급대상은 주민등록 등재여부를
불문하고 실제 당해 주거용 건물에 거주하고 있던 자가 이에 해당하며,실제
거주사실을 객관적으로 입증하여야 한다.이사비의 산정기준은 건축물의 면적
에 따라 구분하여 산정된다.
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주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 특특특례례례규규규정정정

(1)정비 사업시행을 위한 조치 등
사업시행자는 주거환경개선사업의 시행으로 철거되는 주택의 소유자에 대하
여 당해 정비구역 내·외에 소재한 임대주택 등의 시설에 임시로 거주하게 하거
나 주택자금의 융자알선 등 임시수용에 상응하는 조치를 하여야 한다.이 경우
사업시행자는 그 임시수용을 위하여 필요한 때에는 국가·지방자치단체 그 밖의
공공단체 또는 개인의 시설이나 토지를 일시 사용할 수 있다(법 제36조).
국가 또는 시·도는 시장·군수 또는 주택공사 등이 시행하는 정비 사업에 관
한 기초조사 및 정비사업의 시행에 필요한 시설로서 대통령령이 정하는 정비기
반시설 및 임시수용시설의 건설에 소요되는 비용의 일부를 보조하거나 융자할
수 있다.시장·군수는 사업시행자가 주택공사 등인 주거환경개선사업과 관련하
여 정비기반시설 및 임시수용시설을 건설하는 경우 건설에 소요되는 비용의 전
부 또는 일부를 주택공사 등에게 보조하여야 한다(법 제60조).

(2)국공유 재산의 처분,임대,무상양여
정비 사업을 목적으로 우선 매각하는 국·공유지의 평가는 사업시행인가의 고
시가 있은 날을 기준으로 하여 행하며,주거환경개선사업의 경우 매각가격은
이 평가금액의 100분의 80으로 한다.다만,사업시행인가의 고시가 있은 날부터
3년 이내에 매매계약을 체결하지 아니한 국·공유지는 국유재산법 또는 지방재
정법이 정하는 바에 의한다(법 제66조).
지방자치단체 또는 주택공사 등은 주거환경개선구역에서 임대주택(임대주택
법 제2조제1호의 규정에 의한 임대주택을 말한다.이하 같다)을 건설하는 경우
에는 국·공유지 관리청과 협의하여 정한 기간 동안 국·공유지를 임대할 수 있
다(법 제67조).주거환경개선구역 안에서 국가 또는 지방자치단체가 소유하는
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토지는 사업시행인가의 고시가 있은 날부터 종전의 용도가 폐지된 것으로 보
며,국유재산법·지방재정법 그 밖에 국·공유지의 관리 및 처분에 관하여 규정한
관계법령의 규정에 불구하고 당해 사업시행자에게 무상으로 양여된다.다만,행
정재산 또는 보존재산과 국가 또는 지방자치단체가 양도계약을 체결하여 정비
구역지정 고시일 현재 대금의 일부를 수령한 토지에 대하여는 그러하지 아니하
다(법 제68조 제1항).
주거환경개선구역 안에서 국가 또는 지방자치단체가 소유하는 토지는 정비구
역지정의 고시가 있은 날부터 정비 사업외의 목적으로 이를 양도하거나 매각할
수 없다(법 제68조 제2항).무상 양여된 토지의 사용수익 또는 처분으로 인한
수입은 주거환경개선사업외의 용도로 이를 사용할 수 없다(법 제68조 제3항).

(3)관련법률 적용특례
주거환경개선사업에 따른 건축허가를 받는 때와 부동산등기(소유권 보존등기
또는 이전등기에 한한다)를 하는 때에는 국민주택채권의 매입에 관한 규정은
적용하지 아니한다(법 제42조 제2항).
주거환경개선사업을 위한 정비구역 안에서의 도시계획시설(국토의 계획 및
이용에 관한 법률 제2조 제7호의 규정에 의한 도시계획시설을 말한다)의 결정·
구조 및 설치의 기준 등은 도시계획시설의 결정·구조 및 설치기준에 관한 규칙
에 의한다.시·도지사는 지역여건을 고려할 때 시·도 도시계획위원회의 심의를
거쳐 그 기준을 완화할 수 있다(규칙 제10조).
사업시행자는 주거환경개선구역 안에서 건축법 제33조의 규정에 의한 대지와
도로의 관계(소방 활동에 지장이 없는 경우에 한한다),건축법 제51조 및 제53
조의 규정에 의한 건축물의 높이제한(사업시행자가 공동주택을 건설·공급하는
경우에 한한다)사항에 대하여는 시·도 조례가 정하는 바에 의하여 그 기준을
따로 정할 수 있다.
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구구구 분분분 부부부산산산시시시조조조례례례 제제제 조조조 대대대전전전시시시조조조례례례 제제제 조조조 전전전라라라남남남도도도조조조례례례 조조조

건축법
제33조

대지와 도로의
관계

연면적 200㎡ 이하의
건축물은 건축법 제33
조의 규정에 의한 대
지와 도로와의 관계를
적용하지 아니함

연면적 200㎡ 이하인
건축물에 대하여는 건
축법 제33조의 규정에
의한 대지와 도로의
관계를 적용하지 아니
함

20세대 이상 공동주
택,주거용도가 20세
대 이상이고 세대당
전용면적 60㎡ 초과,
또는 연면적 200㎡를
초과하는 완화 적용.

건축법
제51조

건축물의
높이제한

건축물의 높이제한규
정은 일정한 기준에
의함(다만, 사업시행
자가 공동주택을 건
설·공급하는 경우에
한함)

건축물의 높이제한규
정은 일정한 기준에
의함(다만, 사업시행
자가 공동주택을 건
설·공급하는 경우에
한함)

건축물의 높이제한규
정은 일정한 기준에
의함(다만, 사업시행
자가 공동주택을 건
설·공급하는 경우에
한함)

건축법
제53조

일조 등의
확보를 위한
건축물 높이제한

건축 가능한 높이가
고시된 정비구역은 정
북방향을 정남방향으
로 볼 수 있음

건축 가능한 높이가
고시된 정비구역은 정
북방향을 정남방향으
로 볼 수 있음

건축 가능한 높이가
고시된 정비구역은 정
북방향을 정남방향으
로 볼 수 있음

표 2.4조례에 의한 건축기준 완화여부

(4)주택규모 및 건설비율 특례
주거환경개선사업의 경우 분양을 목적으로 건설하는 주택은 전체 세대수의
100분의 10이하의 범위 안에서 85제곱미터를 초과하는 주택을 건설할 수 있
다.또한 임대주택은 건설하는 주택 전체 세대수의 100분의 20이상 건설하여야
한다.다만,건설되는 임대주택의 100분의 40이상 또는 전체 건설세대수의 100
분의 8이상을 40제곱미터 이하 규모의 임대주택으로 건설하여야 한다.

주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 지지지원원원제제제도도도

주거환경개선사업은 저소득주민의 주거안정을 위해 시행하는 공익사업이므로
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정부는 주거환경개선사업계획 수립을 통하여 주거환경개선구역 내의 도로 등
정비기반시설의 설치에 요구되는 비용을 지원하고 있다.또한 주거환경개선구
역에 편입되는 국공유지를 사업시행자에게 무상으로 양여할 수 있으며,원주민
재정착을 지원하기 위해 국민임대주택의 우선공급,소액 보상자 융자지원,개발
이주자 전세자금 융자 등을 지원하고 있다.

기기기반반반시시시설설설설설설치치치 지지지원원원제제제도도도

(1)의의 및 지원 대상 정비기반시설
도시 및 주거환경정비법에서는 주거환경개선 구역내 정비기반시설 설치에 대
한 국가 및 지자체의 재정지원의무를 명시하고 있으며,정부에서는 도시 저소
득주민의 주거환경의 향상을 위하여 주거환경개선구역 내의 도로,상하수도,공
원 등 정비기반시설 설치비용을 지원하고 있다(법 제63조).
도로,상하수도,공원,공용주차장,공동구,가스공급시설,녹지,하천,공공공
지,광장,소방용수시설,비상대피시설(법 제2조 제4호,영 제3호)및 놀이터,마
을회관,공동작업장,공동구판장,공동세탁장,공동화장실,공동수도,탁아소,어
린이집,경로당 등 주민공동이용시설(법 제2조 제5호,영 제4조).

(2)보조,융자 및 알선
국가 또는 시·도는 시장·군수 또는 주택공사 등이 시행하는 정비 사업에 필
요한 시설로서 대통령령이 정하는 정비기반시설 및 임시수용시설의 건설에 소
요되는 비용의 일부를 보조하거나 융자할 수 있다(법 제63조 제1항).
시장·군수는 사업시행자가 주택공사 등인 주거환경개선사업과 관련하여 제1
항의 규정에 의한 정비기반시설 및 임시수용시설을 건설하는 경우 건설에 소요
되는 비용의 전부 또는 일부를 주택공사 등에게 보조하여야 한다(법 제63조 제
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2항).국가 또는 지방자치단체는 시장·군수가 아닌 사업시행자가 시행하는 정비
사업에 소요되는 비용의 일부를 보조 또는 융자하거나 융자를 알선할 수 있다
(법 제63조 제3항).

지지지원원원 주주주체체체 사사사업업업 주주주체체체 지지지원원원 대대대상상상 지지지원원원 형형형식식식 지지지원원원 범범범위위위

국가 또는
시·도

시장·군수 또는
주택공사 등

기초조사비,정비기반
시설 및 임시수용시설
의 사업비

보조 또는 융자 각 80퍼센트 이내

시장·군수 주택공사 등 정비기반시설 및 임시
수용시설의 사업비 보조 전부 또는 일부

국가 또는
지방자치단체

시장·군수가 아닌
사업시행자

기초조사비,정비기반
시설 및 임시수용시설
의 사업비

보조 각 50퍼센트 이내

융자,융자알선 각 80퍼센트 이내

표 2.5정비기반시설 등 보조 및 융자 지원

국국국공공공유유유지지지 무무무상상상양양양여여여

(1)의의 및 무상양여 대상
주거환경개선 구역내 편입되는 국공유지는 원칙적으로 당해 사업시행자에게
무상으로 양여되고,사업시행자는 무상 양여된 국공유지의 처분수입으로 구역
내 도시계획도로 및 기타공공시설 등 주거환경개선사업에 사용하도록 하고 있
다.따라서 구역 내 편입되는 국공유지 무상양여는 주거환경개선사업의 원활한
추진을 위한 사업비의 조달 및 구역주민 부담경감을 통한 재정착율의 증대에
기여한다.
주거환경개선 구역내 국공유지를 무상으로 양여 받을 수 있는 사업시행자는
시장,군수,대한주택공사 및 지방공사 등이며,주거환경개선 구역내 편입되는
국가 또는 지방자치단체가 소유하는 토지는 국유재산법,지방재정법,그 밖에
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국공유지의 관리 및 처분에 관하여 규정한 관계법령의 규정에 불구하고 무상양
여 대상이 된다.다만,국유재산법 제4조 제1항 및 지방재정법 제72조 제2항의
규정에 의한 행정재산 및 보존재산과 국가 또는 지방자치단체가 양도계약을 체
결하는 정비구역지정 고시일 현재 대금의 일부를 수령한 토지에 대하여는 그러
하지 아니하다.

(2)무상양여 절차
무상양여 절차 단계는 크게 6단계로 구분할 수 있는데,첫째,국공유지 현황
조사 및 조서작성·제출 단계이다.시장·군수는 주거환경개선구역의 구역지정 신
청서 작성시 당해 구역 내에 편입되는 국공유지에 대하여 소관청별 필지수와
편입면적 및 소관청별 토지조서를 작성하고,소관청에 구역지정 동의여부를 확
인한 후 그 결과와 함께 시·도지사에게 제출한다.
둘째,구역 지정시 국공유지 무상양여 동의 협의단계이다.주거환경개선구역
지정 신청을 받은 시·도지사는 소관청장에게 무상양여 동의 여부에 대하여 협
의를 거쳐야 한다.
셋째,무주부동산 및 관리청 미지정 토지에 대한 조치단계이다.구역내 편입
되는 무주부동산에 대하여는 사업시행인가 고시일 이전에 민법 및 국유재산법
제8조 등 관련규정에 따라 총괄청 또는 관리청이 6월 이상의 기간을 정하여 미
리 관리청과 협의하여야 한다.따라서 총괄청 또는 관리청이 6월 이상의 기간
을 정하여 관보 또는 일간신문지에 공고하고,권리자 또는 이해관계인의 의견
을 들어 지적법에 의한 소관청에 소유자 등록을 신청하는 등 국유재산으로서의
취득 및 관리청 첨기등기 절차를 거쳐야 한다.
구역내 편입되는 관리청 미지정 국유지에 대하여는 사업시행인가 고시일 이
전에 국유재산법 제11조,동법 시행령 제6조 및 시행규칙 제7조,제11조의 규정
에 의하여 관리청을 지정받아 관리청 첨기등기 절차를 거쳐야 한다.
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넷째,사업시행 인가시 국공유지 무상양여 동의 협의단계이다.시장·군수는
사업시행계획 수립시 당해 주거환경개선 구역내 편입되는 국공유지의 지번,지
목,면적 등 국공유지 편입내역과 당해 토지에 대한 협의 결과 등을 첨부하여
관리청과 사업시행 인가에 따른 무상양여협의를 거쳐야 한다.무상양여 동의를
거쳐 구역내 편입되는 국공유지는 당해구역의 사업시행인가 고시가 있은 날로
부터 사업시행자에게 무상으로 양여되는 효과가 발생한다.
다섯째,무상양여토지의 등기이전 단계이다.사업시행 인가시 무상양여 동의
에 대한 협의를 거쳐 구역내 편입되는 국공유지에 대하여는 당해 관리청의 양
여동의 공문과 기타 소유권이전등기에 필요한 서류를 관리청과 지방자치단체로
부터 교부받아 지체 없이 관할 등기소에 촉탁한다.
여섯째,국공유지 처분 단계이다.사업시행자에게 무상 양여된 토지의 사용수
익 또는 처분으로 인한 수입은 주거환경개선사업 이외의 용도로 사용할 수 없
으며,사업시행자에게 무상 양여된 토지의 관리·처분에 관하여 필요한 사항은
건설교통부장관의 승인을 얻어 당해 시·도 조례 또는 주택공사 등의 시행규정
으로 정한다.

기기기타타타 지지지원원원제제제도도도

(1)국민임대주택 우선공급
국민임대주택의 사업주체는 도시 및 주거환경정비법에 의한 주거환경개선사
업의 시행을 위하여 철거되는 주택의 세입자(주거환경개선사업의 경우에는 주
택의 소유자를 포함)로서 소정의 입주자격(소득요건을 제외)을 충족하는 자에게
는 규정된 입주자 선정 순위에 불구하고 그 건설량의 10퍼센트 범위 안에서 국
민임대주택을 우선 공급할 수 있으며,시·도지사의 승인을 얻은 경우에는 10퍼
센트를 초과하여 우선 공급할 수 있다(주택공급에 관한 규칙 제32조 제4항).
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(2)소액 보상자 융자 지원
주거환경개선 구역내 건설되는 전용면적 18평 이하 소형 분양주택에 대하여
구역주민의 보상가격이 실 입주금에 미치지 못하는 경우,그 차액을 규모별 융
자 한도 내에서 사업시행자인 주공에서 융자 지원하고 있다.

(3)개발이주자 전세자금 융자
사업시행에 따른 이주민의 공사기간 동안 주거안정을 위하여,임시이주에 소
요되는 전세자금 일부를 사업시행자가 정부로부터 국민주택기금을 지원받아 이
주민에게 융자하도록 지원하고 있다.융자한도는 수도권의 경우 4,000만원,기
타 시도의 경우 3,000만원 이내의 범위 내에서 연이율 2%로 개발사업 종료 후
6개월 이내 일시 상환을 조건으로 하고 있다(건설교통부,2004).

(4)공사 기간 중 국민임대주택 임시사용
국민임대주택의 사업주체는 도시 및 주거환경정비법에 의한 주거환경개선 사
업의 시행을 위하여 철거되는 주택의 소유자 및 세입자에 대하여 당해 주택건
설지역 및 연접한 주택건설지역에서 건설되는 국민임대주택 건설량의 10퍼센트
의 범위 안에서 당해 공공사업의 시행기간 동안 이를 사용하게 할 수 있다(주
택공급에 관한 규칙 제33조 제1항).
주택공사의 경우 원주민들의 일시적인 전세수요에 대비하고 임시이주기간 동
안 주거비 경감을 위하여 시중 임대료의 70%수준인 사업구역 인근에 위치한
국민임대주택에 임시로 입주할 수 있는 혜택이 있다(대한주택공사,2004).

(5)국민주택기금 지원
원주민이 구역주택에 입주한 후 매월 납부하는 융자금의 이자부담이 경감될
수 있도록,구역 내 건설되는 분양주택 및 임대주택의 국민주택기금 융자이율
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을 일반인의 연 3%∼6%의 차등 적용을 연 3%수준으로 인하 적용하고 있다.

구구구 분분분 호호호당당당융융융자자자한한한도도도액액액 연연연이이이율율율 상상상환환환방방방법법법 비비비 고고고

다가구
단독주택

12,000
(가구당 1,500만원) 3.0 1년 이내일시상환

-분양주택의 다가구단독주택
기준에 따름
-개·보수시는 융자한도액의
1/2적용

다세대·단독
주택

4,000
(다세대 2,000만원) 3.0 1년 거치19년상환

-주민이 20세대미만의 아파트·연
립주택을직접건설하는경우
-개·보수시는 융자한도액의
1/2적용

아파트
·
연립
주택

분양

60㎡이하
(가구당 5,500만원) 5.0

1년 거치 19년상환
-공공분양 및 공공임대 기준
적용(단,원주민 입주자분은
3% 적용)

60∼75㎡이하
(가구당 7,500만원) 6.0

임대

60㎡이하
(가구당 5,500만원) 3.0 10년(의무임대기간이

10년인 경우 15년)
이내에서 임대기간동
안 거치후 20년상환

60∼75㎡이하
(가구당 7,500만원) 4.5

자료 :건설교통부.2005.「국민주택기금운용계획」에서 재작성.

표 2.6국민주택기금 융자기준(주택개량기금)
(단위 :만원,%)

국민주택기금 융자와 별도로 주거환경개선구역내 공사가 건설하는 국민임대
주택에 대하여 매년 호당 재정지원금이 지원된다(대한주택공사,2004).

년년년 도도도
정부재정지원금 17,602 9,511 11,351

표 2.7연도별 국민임대주택 정부재정지원금 현황
(단위 :년,천원)
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(6)구역주민 우선공급
주거환경개선구역의 기준 일에 적합한 구역주민에 대하여는 주택공급규칙에
의한 특별공급이 아니라,도시 및 주거환경정비법에서 개별적으로 구역 내 건
설되는 분양 및 임대주택에 대하여 우선적으로 공급받을 수 있는 자격을 부여
하고 있다(법 제50조,영 제54조).

각각각국국국의의의 주주주거거거환환환경경경정정정비비비 정정정책책책

향후 커뮤니티를 중심으로 하는 주거환경정비의 새로운 방향을 모색하기 위
해 국내외의 주거환경정비 정책의 변천과정,주요제도 및 주거환경정비 사례를
정리하였다.외국의 사례는 미국,프랑스,일본을 중심으로 검토하였다.

미미미국국국의의의 주주주거거거환환환경경경정정정비비비

년년년대대대 이이이전전전
미국은 19세기말경 대도시지역에서의 슬럼문제가 대두되기 시작하면서 1892
년 의회가 최초로 슬럼지역 실태조사를 실시하였다.
1933년 산업부흥법(NationalIndustrialRecoveryAct)에 의해 슬럼철거에 대
해 연방정부가 최초로 자금을 지원하였다.1937년 주택법(HousingAct)에서는
슬럼철거를 공공주택건설과 연계하여 철거하는 슬럼주택의 수만큼 저임 공공주
택을 건설하도록 의무화하였다.
1949년 주택법을 근거로 하여 미국의 도시재개발이 본격으로 시작되었다고 평
가되는데 동법에서 슬럼철거와 재개발을 위한 부지조성을 위하여 연방정부의
지방정부 자금지원 시책을 마련하였다.이후 미국의 도시재개발의 방향은 개별
지구재개발에서 도시 전체의 재개발로,지구재개발 독주형에서 지구 수복형으로,
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물적 계획 우선에서 사회계획 중시로 전개되었다고 평가된다(森村道美,1987).
전쟁의 피해를 겪지 않고 다른 국가에 비해 경제력이 높았던 미국의 도시재
개발은 광의의 재개발로서 지구재개발(redevelopment),지구수복(rehabilitation),
지구보전(conservation)등의 총칭으로 사용된다.
지구재개발(redevelopment)은 노후화가 심한 지구와 토지가 유효하게 이용되
지 않고 있는 지구를 전면 철거하여 재건축하는 것이고 지구수복(rehabilitation)
은 황폐하기는 하나 전면적인 철거를 하지 않고,자금력 측면에서 여유가 없는
지구에 대해 노후가옥의 부분적 개축 개수,커뮤니티 시설의 정비 등을 하는
것이다.지구보전(conservation)은 현 단계에서 양호한 시가지에 대해 현 수준을
유지하기 위한 여러 시책을 행하는 것이다.
1950년대 중반까지는 철거 재개발 위주의 단순 정비 수법이 적용되었다.당
시는 소수 인종의 집단거주가 정치사회적 불안을 증폭시키고 지방정부의 재정
부담을 가중시키는 원인이 된다고 보았기 때문에 슬럼을 철거하여 해체하는 것
이 도시정비의 목표였다.그러나 무차별적인 철거정책이 지역공동체를 해체하
고 막대한 이주 및 철거비용,주민들의 조직적 반발,주변 지역에 또 다른 슬럼
형성으로 인한 문제에 봉착하게 되었다.
1954년 주택법에서는 지구수복과 지구보전의 새로운 도시정비수법에 대한 지
원을 포함하여 슬럼의 철거 재개발,불량지구의 개량 보전 뿐만 아니라 완전한
주거용 재개발이 아니라도 자금지원이 가능토록 하였다.이는 철거방식이 노후
지구에 거주하는 빈곤 계층이나 소수 민족의 입장에서나 지자체의 입장에서 모
두 바람직한 것이 아니었기 때문이다.지방정부가 재정지원을 받기 위해서는
근린주구의 상황 분석과 대응책을 포함한 계획을 반드시 수립하여야 한다.
1959년 주택법에서는 지역공동체 활성화를 목적으로 지방 정부가 각종 기반
시설을 공급하는 커뮤니티 재건프로그램(CommunityRenewalProgram :CRP)
을 시행하였다.양성화,지원없는 보전,지원을 통한 보전,수복·철거 및 재개발
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등으로 정비수법이 다양화 되었고 인구 5만 이상의 자치단체에 CRP수립을 의
무화하고 CRP수립 비용의 2/3는 연방정부가 보조하였다.
CRP는 넓은 지역을 사업지구로 지정한 후 철저한 실태조사를 거쳐 프로그램
을 전면 철거·부분 철거·즉시 개량·중단기적 수복·장기적 수복·보전 등 다양한
유형으로 구분하고 우선순위를 정해 네트워크형 개발방식으로 사업을 시행하였
다.즉 CRP는 지구재개발,지구수복,지구보전 등 3종의 방법을 지구 전체에
걸쳐 계획하는,도시갱신을 위한 마스터플랜이라 할 수 있다.

년년년대대대
이시기에는 재개발 정책도 주택이나 주거환경의 물적 개선과 함께 사회경제
적인 대책을 포함하는 포괄적 패키지 프로그램이 도입되었다.이 무렵 빈곤과
의 전쟁 및 공민권 운동이 시작됨에 따라 시민참가의 제도화와 시민협조에 의
한 도시개발이 이루어지게 되었다.
1965년 주택 및 도시개발법(HousingandUrbanDevelopmentAct)에 기초하
여 시가지를 커뮤니티로 구획해서 각 커뮤니티별로 물리적 환경개선,교육·보
건·고용 등의 사회적 환경까지 개선하는 사회적 재개발로서 커뮤니티 재건
(CommunityRenewal)을 전개하였다.
1966년 시범도시개발법(DemonstrationCitiesandMetropolitanDevelopment
Act)에 의한 모델 도시프로그램(ModelCitiesProgram)은 물리적,사회적,경제
적 차원의 종합계획을 수립하여 연방정부,주정부,민간기관이 힘을 합해 불량
지구 문제를 해결하고자 했다.
이 프로그램의 3대 목표는 거주환경의 개선,빈곤 극복,고용 확대였으며,프
로그램의 접근 방법은 종합적인 접근,집중적인 사업시행,창조적인 접근,주변
지역에 대한 광범위한 파급효과 도모 등을 들 수 있다.모델 도시프로그램을
계기로 재개발 시책이 종합적인 접근의 틀을 갖추는 계기가 되었다는데 매우
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중요한 정책적 의의가 있다.

년년년대대대
1970년대 들어 연방정부의 지원이 격감하면서 지방정부의 역할을 중시하는
정책의 채택으로 지방정부의 권한이 강화되게 되었다.1974년 주택 및 커뮤니
티개발법(HousingandCommunityDevelopmentAct)를 계기로 커뮤니티 개발
교부금(CommunityDevelopmentBlockGrant:CDBG)라는 종합보조금제도가
도입되었다.CDBG는 연방보조금의 관리와 운용의 권한을 주정부에 이양하고
각 지역의 실적에 맞는 유연한 활용이 가능하도록 한 획기적 제도였다.연방정
부 지원의 격감으로 지방정부가 독자적으로 사업추진이 어려워짐에 따라 다양
한 행위주체의 참여를 유도하는 계기가 되기도 하였다.
CDBG 프로그램은 과거의 모델 도시 프로그램과 근린시설,오픈스페이스,상
하수도 등에 대한 공공시설 융자금(publicfacilityloans)을 하나로 통합한 것으
로 종합적인 성격의 커뮤니티 정비수단이라 할 수 있다.
1970년대 후반 민간기업 참여가 활발해지면서 다양한 행위주체들이 결합한
새로운 도시 정비 모델이 등장하였는데 특히 공공과 민간의 협력에 의해 시너
지 효과를 극대화하는 민관 협력형 도시정비기법이 확산되었다.그 대표적 예
가 커뮤니티개발공사(CommunityDevelopmentCorporation:CDC),근린개발
공사(NeighborhoodDevelopmentCorporations)등이다.민관 협력형 도시정비
기법의 확산으로 다자간 협의방식이 제도화 되었다.이는 도시정비 계획단계에
서 주민,개발업자,지방정부간 사전협의를 통해 정비방향,내용 및 방식을 조
정하고 도시정비에 따른 영향을 최소화하는 방안을 모색하는 것이다.1977년에
는 제정된 커뮤니티재투자법(CommunityReinvestmentAct)은 1970년대의 전
반적인 경기 침체를 반영하여 도시정비도 쇠퇴한 지역에 활력을 불어 넣어 도
시재생을 꾀하는 것을 핵심으로 하였다.따라서 지역내 고용창출,민간자본의
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투자유발,지역경제 활성화 등에 주목하여 사회경제적 방식으로 추진되었다.

년년년대대대
1980년대 들어 작은 정부를 지향하면서 규제 완화와 세제 개혁을 중심으로
국방비 이외 연방지출을 대폭 삭감하였다.연방정부의 보조금이 삭감되므로 주,
지자체 및 커뮤니티는 주택개발에 관련된 주체로서 연방보조금 이외의 자금원
을 모색해야 하는 상황이 되었다.연방정부의 시책으로서 직접적인 연방보조금
만이 아니고,여러 주체로부터 사업자금을 조달하는 환경이 조성되었다.
1980년대 주택정책의 근간은 연방,주,지자체,민간기업,금융기관 등이 여러
가능한 형태를 통해 총체적으로 사업을 전개한다고 하는 파트너쉽 개념의 확립
이다.쇠퇴지역에 있어서 예산을 대폭 삭감함에 따라 시민들이 스스로 조직을
만들고,주택과 커뮤니티 문제에 대처하게 됨에 따라 주민 주체의 사업조직과
그것을 지지하는 사회시스템이 발달하게 되었다.
이에 따라 커뮤니티 속에서 만들어진 비영리법인과 주민,행정을 포함한 다
양한 주체와 파트너쉽을 형성하여 지역에 필요한 저렴한 사회서비스를 제공하
게 되었고,1970년대에 민간기업과 지자체와의 양자를 중심으로 하는 협의형
주거환경정비가 이루어졌다면 80년대에는 보다 다양한 주체의 파트너 쉽이 형
성되어 그 주체와 내용이 크게 변화하고 있다는 점이 특징이다.한편 시민활동
조직은 임의조직으로 머물지 않고,NPO(nonprofitorganization)로 인가되어 상
설로 활동하는 사회조직으로 발전하였다.

년년년대대대
1990년대 들어 전국저가주택법(NationalAffordableHousingAct:NAHA)이
제정되었는데 이법은 저가주택(affordablehousing)의 확보가 목적이지만 공공
과 민간의 파트너쉽이 강조되고 있다.이법에 근거한 중심적 사업으로 ’90년대
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에 CDC활동을 지원하고 있다.
이시기에 미국은 주택과 커뮤니티 개발 시책을 적극적으로 전개하기 위해
CDBG예산의 증액 등을 시도하였으나 의회 저항으로 곤란을 겪었으며 HOME
에 대해서도 인가된 예산이 충분히 집행되지 않았다.이는 지방의 기금 오용과
부패 등을 둘러싼 HUD(DepartmentofHousingandUrbanDevelopment)와
의회,행정관리 예산국과의 갈등과 HUD에서 정하고 있는 규칙에 근거한 사업
의 과잉규제 등을 이유로 들 수 있다.유연한 제도로 인해 자금의 사용 등에
관한 정보의 유통,관리가 어렵다는 문제점이 지적됨에 따라 HUD는 이러한
문제점을 개선하기 위해 HOME제도 운영을 위한 규칙 정비,정보의 유통,관
리시스템의 정비를 서두르고 있다.

미미미국국국사사사례례례의의의 시시시사사사점점점
미국 사례의 가장 중요한 점은 슬럼이나 불량주택지구가 안고 있는 물리적인
문제 뿐 아니라 사회경제적 측면을 포함한 종합적 접근 방법을 도모한다는 것
이다.미국도 처음에는 우리나라와 마찬가지로 불량주거지 문제에 대한 해결방
식으로 슬럼철거와 주택공급의 방식을 취하였으나 실패하여 현재와 같은 종합
적인 접근을 모색하였다.근린단위 도시재생,저가주택 공급,고용,복지,교육
을 포함한 종합적 커뮤니티 개발 등 물리적 개선과 사회경제적 종합정책 프로
그램으로 운영되고 있다.
다음은 연방정부를 비롯한 공공부문의 적극적인 재정지원이 있었다는 점이
다.시기별로 지원이 축소된 적은 있으나 기본적으로 중앙정부가 운영하는 기
금을 활용하여 지자체의 사업을 지원하는 시스템이다.개선 계획수립과 사업시
행에 있어서의 지방자치단체의 적극적인 역할로 연방정부는 지방자치단체로 하
여금 커뮤니티 주택전략을 수립하도록 하고 연방정부는 계획을 평가하여 지자
체에 자금을 배정하였다.
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시민참가의 활성화와 조직화,특정사안에 대한 일회적 주민운동조직이 아니
고,상설 조직이면서 민간비영리 조직인 CDC가 활발하게 활동하고 있다.미국
에서는 시민참가가 제도화되어 있으며 따라서 시민단체 및 비영리조직이 매우
활성화되어 있다.비영리조직인 CDC의 재원마련을 위해 인터미디어리라는 민
간 차원의 금융기관이 중요한 역할을 하고 있으며,공공주택은 점차 축소되고,
인터미디어리가 민간투자 자금을 모아서 CDC의 저소득자용 주택개발을 지원
하는 것이 증대하고 있다.
또 주거환경정비가 지방정부의 고유 업무로 전환 되었으며,중앙정부는 기금
을 통해 지자체의 사업을 지원하거나 유도하고 있으며 도시계획 결정은 지방자
치단체의 권한으로 확립되어 있다

프프프랑랑랑스스스 주주주거거거환환환경경경정정정비비비

년년년대대대 이이이전전전
프랑스에서 현대적 의미의 주거환경정비가 추진된 것은 최초 도시계획법에
해당하는 도시정비미화발전계획법이 제정된 1919년 이후부터이다.도시계획의
기본 골격이 제도화됨으로써 도로,광장,공원,녹지,공공시설 등의 용지를 사
전에 지정할 수 있도록 하는 동시에 건설행위를 허가제로 하였다.이 무렵 파
리 교외에서 개인이 영리목적으로 택지분양과 주택건설 사업을 시행한 바 있으
며(토지분할사업),위생적으로 불량한 지역을 철거하고 주거환경을 개선하는 불
량주택 철거형 재개발이 실시되었다.
불량지구 철거형 재개발은 1919년 파리에서 17개 블록이 비위생지구로 지정
됨에 따라 본격화 되어 1924년에 2개 블록에서 사업이 실시되었고 1933~1934년
에는 다시 2개 블록의 시행이 결정되었으나 제2차 대전의 발발로 중단되었다.
전후의 응급복구가 어느 정도 마무리되자 1950년대 중반부터 노후불량주택의
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철거가 재개발사업으로 재개되었다.즉,1955년 3개 지구를 시작으로 1960년까
지 16개 지구,53.3ha의 사업이 추진되었는데,특징은 사업 지구의 대부분이 전
쟁 이전에 지정되었던 지구이고,비교적 규모가 작고,파리시가 주요한 시행자
이었고,사회 주택인 저렴한 임대주택이 주로 건설되었다.
또한 1950년대에 들어서면서 경제개발과 도시화에 대처하기 위하여 공공부문
을 규제적인 도시계획 수단보다는 집행적인 도시계획 수단의 정비를 위해 1953
년 공공기관에 의한 택지조성제도(토지취득→조성→분양)가 신설되었고 1958년
12월에는 신개발 사업방식으로는 우선 시가화구역과 재개발사업방식으로는 도
시 개조형 재개발이 새로이 제도화됨으로써 본격적으로 공공부문 이주도하는
도시개발 및 주거환경정비 방식으로 자리를 잡기 시작하였다.

년년년대대대
도시 개조형 재개발은 불량주택의 철거라는 목적 이외에도 도시구조와 기능
재편이 주요 목적이었는데,도시 개조형 재개발의 특징은 다음과 같다.
첫째,노후된 가구를 철거하고 새로운 도시기능을 가진 고층 건물 중심의 신
축 가구를 조성하였다.고층업무용 빌딩 뿐만 아니라 고층 주택도 기능중심에
배치되고,인공지반에 의한 차보도의 분리가 시도되었다.
둘째,정책적으로 종래 주거,수공업,소규모 소매업이 혼재되었던 파리의 변
두리 지역을 대상으로 하였으나 재개발사업이 종료된 후에는 서비스업 위주의
단일기능으로 변화하여 기존의 저소득층 주민이 다른 지역으로 쫓겨나가는 등
심각한 사회문제를 야기하였다.
셋째,초기에는 파리시와 같은 공공기관이 사업을 주도하였으나,재정적 부담
이 지나치게 커져서 1960년대 중반부터는 사업 실시가 곤란하게 되었다.이 때
문에 각종 도시계획적인 규제를 하지 않거나 용적률을 완화하는 등의 인센티브
를 부여하여 민간 부동산개발 자본에 개발을 맡기는 것을 구상하였는데 실제로
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1966년에는 파리의 일부 지구에서 민간위탁이 시작되었다.
파리 교외에서 대규모 주택 단지의 조성이 가능하게 한 것은 우선시가화구역
ZUP(Zone'aUrbaniserenpriorite')이다.
ZUP는 우리나라의 공영개발제도와 같이 공공기관이 일정한 구역을 정하여
이구역내의 토지를 취득하고 공공시설을 정비한 후 건축 주체에게 택지를 매각
하는 제도로서,공공기관이 구역내의 부동산에 대하여 선매권과 수용권을 가지
며,100호 이상의 주택건설로서 공공기반시설의 정비를 필요로 하는 경우는 반
드시 ZUP내에서 하도록 하였다.
이 사업의 목적은 특정지역의 건축 활동을 ZUP내로 유도하면서 공공주체에
의한 개발을 촉진하고 또한 개발 사업으로 인한 부동산 투기를 억제하는데 있
었다.그러나 ZUP는 공공기관의 재정적 부담이 크고,건설주체가 택지매각 후
막대한 이익을 얻게 되었으며 지역주민들을 계층적으로 분화시킨다는 비판을
받아 1967년 토지기본법 제정시 협의정비구역으로 대체되었고 1975년 토지정책
개혁법에 의해 완전히 폐지되었다.
ZUP는 사업시행자가 관련주체와 협의에 의하여 사업시행 방식을 정할 수 있
는 융통성이 많은 사업방식으로 공공주체와 민간의 참여가 가능하며 토지취득
방식,기존 조세나 도시계획과의 관계에서 볼 때 많은 혜택을 부여하고 있어
도시외곽지역과 신도시 개발에 주로 이용되었는데 이제는 도시 중심지의 오래
된 주거지의 재개발에도 사용되며 오늘날까지 가장 중요한 도시정비사업 방식
이 되었다.

년년년대대대
1970년 10월에 제정된 신시가지의 건설을 촉진하기 위한 법률에 의해 직주
근접형 도시건설이 대규모로 진행되어 전국적으로 9개소의 신도시가 건설되기
시작하였는데 그 중 5개소가 파리 주변에 있다.
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1970년대 후반부터는 국가가 주택개량계획 사업과 도시정비 기금이라는 새로
운 수단을 통하여 기초자치단체로 하여금 그들의 노후불량주택에 대한 총괄적
인 정비를 유도하였다.즉,도시개조형 재개발과 같이 물리적인 철거와 신축 위
주의 과격한 재정비 방식에서 탈피하여 노후주택지역에 대한 새로운 정책을 시
행하였다.이러한 변화는 지자체에 의한 주택문제를 포함하는 관련 계획의 총
괄로서,주택개량계획 사업은 국가 관련 도시 및 전국주택개량 사무소간의 3자
협약,국가에 의해 지원되는 사전타당성 검토 등으로 특징지을 수 있다.
또한 1970년대 저소득 계층을 위한 주거관련 정책의 변화는 물리적 시설개선
측면 뿐만 아니라 주민들의 사회적 관계를 중시하는 도시사회개발 측면에 대한
고려가 강화되었다는 점이다.저렴한 임대주택과 같이 낙후된 주거단지에 대해
서는 1977년부터 주거와 사회생활의 일환으로 이루어지는 지원을 받게 되었고
마을사회개발이라는 시범사업을 수행하기 위하여 1981년 전국 마을 사회개발위
원회를 창설하여 국가,지자체 및 사회주택 기관의 재정을 집중시켜 이미 대단
히 황폐화 된 대규모 아파트단지를 재개발하는 사업을 실시하였다.

년년년대대대
이시기에 전통적으로 중앙집권적인 성향이 강했던 프랑스는 본격적인 지방분
권화 시대에 돌입하게 되었는데,지방분권화 관련법은 기초자치단체인 꼬뮌에
게 그들의 책임하에 도시계획을 수립할 수 있는 권한을 부여하였다.이는 꼬뮌
이 그들이 관할구역에 대한 토지이용계획을 자유의사에 의해 수립하고 이에 따
라 건축 허가 권한을 행사하는 것을 의미한다.
도시개조형 재개발은 사업 실시후 새로운 도시기능을 가진 고층 건물군을 조
성하였으나 서비스업 위주의 단일기능으로 변화하였고 주민들간의 사회적 연대
감이 상실되는 등 여러 가지 사회문제를 야기하므로 1985년 폐지되었다.
지방분권화와 함께 종전의 도시정비기금은 지자체 공공설비 총괄보조금으로
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통합되었고 다시 국가는 부처간 도시문제위원회에서 정한 틀 내에서 가장 많은
문제를 내포하고 있는 지역의 도시사회기금에 투입하였다.그래서 주거환경정
비는 도시수복형 재개발이 강조되고 이것이 좀 더 발전하여 커뮤니티의 사회적
측면 개선에 대한 노력을 더욱 기울이게 되었다.

년년년대대대
1990년대 들어서 노후불량지역에 대해서 여러 가지의 정비사업이 계획될 때
이들을 조정하고 도시의 사회적 영향을 잘 조정할 수 있는 방안이 요구되어
1991년 7월 13일 도시정책방향법이 제정되면서 노후 주택지구나 대규모 주택
단지에 대한 지역정책과 도시계획을 상호 연계시키고자 하는 제도적 장치가 강
구되었다.즉,지역주거계획을 수립하여 주거환경정비가 도시기본계획,토지점
용계획,협의정비구역 등의 공간계획과 조화되도록 하였다.

프프프랑랑랑스스스사사사례례례의의의 시시시사사사점점점
프랑스의 주거환경정비 제도에 대한 특징적인 사항을 살펴보면 미국 등 서구
국가와 마찬가지로 전면철거 후 새로운 건축물을 건설하는 재개발 방식을 지양
하고 원칙적으로 도시기능을 복구하기 위한 현지개량형 주거지정비 방법을 채
택하고 있다는 것이다.
1950~1960년대에는 철거재개발 방식이 시행되었으나 이로 인해 이미 형성되
어 있던 주민들 간의 연대감이 붕괴되고 지역의 역사와 전통이 단절되는 등의
문제를 인식하게 되었다.그러므로 비위생적이라고 판단된 예외적인 경우를 제
외하고는 주택의 개보수를 중시하는 방식으로 전환된 바 있다.
다른 시사점으로는 계층이나 민족적으로 다원화된 프랑스 사회의 문제점을
인식하고 이질적인 주민들이 연대감을 형성하여 동질성을 회복하는 사회통합
측면의 주거환경정비에 많은 정책적 노력을 기울이고 있다는 것이다.특히 저
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렴한 임대주택과 같은 사회주택을 지속적으로 건설하고 그에 부대된 사회·경제
적 프로그램을 발전시켜 나가고 있다.마을사회개발 등이 대표적인 제도이다.
또한 주거환경정비를 위해 주민들이 주체가 되는 동시에 주민 이외의 다양한
주체가 참여하고 있다는 점이다.마을공사나 재개발조합 등은 주민조직으로서
대표적이라 할 수 있다.주거환경정비는 기본적으로 기초자치단체의 권한으로
분권화하였지만 꼬뮌이 권한을 활용할 능력이 안되는 경우는 보다 큰 자치단체
나 꼬뮌간 협동조직,민관합작기업,저렴한 임대주택기관 등이 각자의 역할을
가지고 주거환경정비에 관여 할 수 있는 장치들을 가지고 있다.
중앙정부의 커뮤니티 단위의 재정적,기술적 지원은 중요한 역할을 담당한다.
분권화에 의해 중앙 정부는 주거환경정비에 대한 감독과 지도기능보다는 조정
과 지원기능을 담당하고 있다.프랑스 지방행정의 특성상 각급의 지자체간 업
무적인 계층성을 가지고 있지 않기 때문에 중앙정부가 꼬뮌의 주거환경정비에
직접적으로 연계되어 있다.중앙정부는 전국 단위의 지원조직을 육성하고 도시
사회기금 등을 조성하여 재정적인 한계를 극복하도록 하고 있다.

일일일본본본 주주주거거거환환환경경경정정정비비비

년년년대대대 이이이전전전
일본에서는 1927년 불량주택지구개량법이 제정되었으나 그다지 활발하게 시
행되지 않았으며 1960년 주택지구개량법이 제정되면서 이에 흡수되었다.제2차
세계대전 전에는 도시계획법에 의한 도시 시설의 정비와 시가지건축물법상의
지역·지구제에 의한 일반규제가 중심이 되었으며,지구의 환경정비에 대해서는
토지구획정리사업,불량주택지개량사업 등이 있었다.한편 1960년대 중반 고베
시 나가타구마루야마 지구의 공해 반대운동과 환경 보호형 주민운동 등은 이후
개선형 마찌즈꾸리(まちづくり)가 활성화 되는 계기가 되었다.
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1969년 4월 국민 생활심의회가 고도 성장 후의 일본사회가 직면한 문제점으
로 고령화 사회의 도래,여가의 증대,커뮤니티의 형성을 지적한 것이 커뮤니티
정책의 시초라 할 수 있다.심의회는 커뮤니티 형성을 위한 방안으로서 행정의
대응,커뮤니티 리더의 역할,커뮤니티 시설의 확보 그리고 행정기관과 주민과
의 사이에 홍보 및 공청회 등의 피드백 시스템의 확립을 제안하고 있다.주민
이 스스로의 생활의 장에 관심을 갖고 행정에 참가하고 커뮤니티 시설의 운영
에 자주적으로 책임을 갖고 관계하고,지역 활동을 통하여 주민간의 상호교류
가 추진됨으로서 커뮤니티 형성이 가능해진다는 것이다.1971년에는 최초로 커
뮤니티 개념을 도입한 모델 커뮤니티사업이 자치성에 의해 실시되었다.
1970년대 이후에는 주민의 환경에 대한 의식의 변화와 기초자치단체에 있어
서 새로운 정비운동 등을 반영하여 중앙정부 중심의 하향적이고 경직된 제도에
근거하지 않고,지역 및 주민 밀착적이고 융통성이 큰 사업이 등장하게 되었다.
이에 따라 개선형 마찌즈꾸리 사업이 지자체의 도시계획 시스템으로 종합화되
어 구체화되었고 1970년대 중반 지방자치법 개정에 따른 정부 권한의 대폭적인
지방 이양과 석유 파동 이후 저성장이 지속되는 동안 중앙 정부의 긴축 재정의
여파 등으로 각 자치단체의 실험적 모델사업이 점차 정착되기에 이르렀다.
1970년대 초반까지는 개선형 사업을 위한 중앙정부의 제도가 없었으나 이후
개선형 사업의 제도가 다양화되기 시작하였고 이에 따라 주민 참가에 의한 마
찌즈꾸리도 활성화되게 되었다.전면철거 재개발 수법인 주택지구 개량사업,
시가지 재개발사업 등의 수법이 한계를 드러내면서 각종 개선형 마찌즈꾸리 수
법이 등장하였고 지구계획제도가 창설되었다.
지자체의 주거환경정비에 대한 실천적인 계획 수법으로서는 1973년 고베시에
서 작성한 커뮤니티 카르테를 들 수 있는데,중앙정부 차원에서는 도시계획법
안에서 기성 시가지에 대해 도시재개발 방침을 작성하도록 하고,이어 주택 마
스터플랜,시정촌 마스터플랜 등의 계획제도가 만들어졌다.
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정비사업 제도로는 1971년 자치성의 모델 커뮤니티사업을 시작으로 1977년
건설성의 주거환경정비 모델사업을 비롯한 각종 사업이 차례로 등장하게 되었
으며,정비사업 제도도 낮은 기초수준의 주거환경의 정비에서 중규모 수준의
주거환경의 정비로,그리고 양호한 주거환경지구의 보전이라는 방향으로 확대
되어 갔다.

년년년대대대
도시재개발법을 제정하여 재개발 정책에 관한 도시 수준의 마스터플랜이 법
적 계획으로 확정되어 지구재개발의 지침으로 활용되도록 되었다.마찌즈꾸리
에 있어서 1970년대에는 계획과 참가를 중시하였다면 1980년대에는 경영형 마
찌즈꾸리가 나타난다는 점이 특징이다(田村明,1987).
여러 지자체에서 주민참가에 의한 마찌즈꾸리 협의희가 많이 발족하였고 이
와 관련한 NPO 활동의 활성화 및 주민들의 단순한 계획 참가로부터 발전하여
사업 경영형의 참가를 모색하는 경우가 등장하였다.이처럼 주민운동의 이념에
의한 참가에서 사업 경영형으로 주거환경 정비의 패러다임이 변화하고 행정과
전문가의 역할이 점점 증대되었음을 알 수 있다(장준호,1997).
1980년대 들어서는 주거환경정비 시책도 양호한 지역,중간수준 지역,저수준
지역으로 구분하여 각각의 시책을 모색하여,최저 거주수준은 그대로 유지하면
서 이전의 평균 거주수준을 유도거주수준으로 바꾸고,도시지역에 있어서는 공
동거주를 상정한 도시 거주형 유도거주수준과 교외주택지나 지방주택지에 있어
서의 단독주택거주를 상정한 일반형 유도거주수준으로 나누었는데,유도거주수
준은 주거환경수준 향상을 위한 기준으로 활용되었다.

일일일본본본사사사례례례의의의 시시시사사사점점점
일본의 주거환경정비 사례의 시사점을 정리하면 우선,일본은 민관협력방식
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이 활성화되어 공공기관의 적극적 지원이 체계화되어 있다는 점이다.
지방정부,민간기업,지역주민,공단,공사 등 도시정비에 관련된 다양한 행위
주체들의 참여가 활발하다.특히 공사나 공단을 적극적으로 활용하여 도시정비
의 공공성과 효율성을 높였는데,민간(지역주민)이 주도하는 사업에 대한 공공
기관의 적극적인 재정과 기술의 지원이 있으며 대부분의 지방자치단체가 마찌
즈꾸리를 전담하는 행정조직을 별도로 마련하여 운영하고 있다.또 주민활동을
지원하도록 마찌즈꾸리 전문가 파견제도 등을 실시하고 있다(정석,1999).
둘째,지구정비를 위한 다양한 정비수법을 활용하고 있으며 네트워크 형성에
의한 커뮤니티 개발방식을 중시하고 있다.
경우에 따라서는 앞의 사업이 뒤의 사업의 전제가 되거나 뒤의 사업을 촉진
하는 등 시간적 연대관계를 맺기도 하고 공간적으로 통합적 형태를 취하여 한
지역에서 여러 사업이 중첩해서 실시되기도 한다.특정지역을 대상으로 정부차
원에서 법정사업이나 주요사업을 시행하면서 민간부문의 개발 투자를 유도하고
또 공단의 참여를 가능케 하는 수법을 추가로 적용하기도 하고 주택재개발과
시가지재개발을 하나로 묶어 시행하기도 한다.서로 인접한 지구간에 네트워크
를 형성하여 순차적으로 생활환경을 정비함으로써 주변의 물리적 및 사회적 환
경을 포괄적으로 개선하는 커뮤니티 개발방식을 택하는 사례가 많다.
셋째,정비과정의 정당성과 주민참여를 중요시 한다는 점이다.
협의회나 워크숍을 통해 교육,계몽,학습의 과정을 중시하며 지역주민운동단
체를 활용하는 사례가 많다.그러나 이점은 주민운동의 전통이 있는 지역에서
는 좋은 성과를 이룰 수 있지만 경험이 없는 지구에서는 주민에게 부담으로 작
용하기도 한다.또 지역주민운동단체를 제도적으로 활용하는 사례도 있다(신중
진,2000).
주민참여를 중시하는 정비방법은 합의에 장시간이 소요된다는 문제점이 있지
만 일단 모든 의견을 수렴하여 합의에 이른 후 부터는 사업에 속도가 붙을 수
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있고,합의과정에서 지역에 대한 애착과 지역 정체성이 형성되는 장점이 있다.
넷째,주민들의 마을 만들기를 지원할 수 있는 기금제도의 운영이다.
세타가야구의 경우 공익신탁기금을 운영하고 있고,토요나카시는 보조금교부
세칙 및 마을 만들기 활동조성 요강에 근거하여 재정지원을 하고 있다.
다섯째,비법정제도(예산제도)를 포함한 다양한 방식의 활용이다.
일본의 다양한 제도는 반드시 법정제도가 아니더라도 특정사업을 위한 예산
이 확보되면 사업을 시행할 수 있는 제도로서 이를 위해서는 중앙집권적인 수
직적 제도를 지방정부를 중심으로 한 횡적으로 만들어 감으로써 다양한 대응이
가능하다.
법제화에 따른 사회적 비용발생 및 장기간이 소요되는 등의 문제가 있음을
감안할 때 제도의 전반적 틀만 중앙에서 마련해 주고 각 지자체별로 융통성있
게 실행할 수 있도록 하는 방안도 고려할 수 있다.
일본의 경우 중앙정부의 법률에 의한 사업 외에도 지방자치단체의 조례나 지
원제도 등 여러 수단을 활용하고 있으며 이는 지역실정에 따라 융통성을 부여
할 수 있는 장점이 있다.
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한한한국국국 주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 추추추진진진현현현황황황

한한한국국국 주주주거거거환환환경경경정정정비비비 정정정책책책과과과 시시시사사사점점점

주주주거거거환환환경경경정정정비비비 정정정책책책 변변변천천천

1960년대 이전에는 대도시의 국공유지 및 사유지를 무단 점유한 판자촌에 대
한 철거정책이 이루어졌으나 무허가 건물의 지속적 철거에도 불구하고 도심 외
곽의 구릉지 등에 철거민들이 다시 무허가판자촌을 조성함으로써 무허가 판자
집이 줄어들지 않았다.정부는 철거와 동시에 이주정착지를 조성하기 시작하였
으며,1960년대 말 부터는 철거민을 위한 시민아파트 건설도 많이 이루어졌다.
1970년대에 시민아파트 건립 시책은 철거민들의 부담 능력 부족으로 전매하
는 경우가 많았을 뿐만 아니라 1970년 와우아파트 붕괴사건으로 전면 중단되었
다.이후 주민부담으로 상하수도,도로 등 기반시설을 확보하고 주택을 개량하
기 위한 의도로 불량주택 양성화 시책을 추진하였으나,적정수준의 공공시설이
확보되지 못하였고 국공유지 불하도 제대로 이루어지지 않아 사업효과는 지지
부진하였다.
1973년에는 주택개량촉진에 관한 임시조치법이 제정되어 재개발 정비기법이
도입되었다.이는 도시계획법을 근거로 재개발구역을 지정하여 사업을 추진함
으로써 계획적인 도시정비 사업을 추진하고자 한 것으로서 주민들에 의한 자력
재개발이 추진되었다.이는 공공이 기반시설을 공급하고 주민들이 주택을 개량
하는 방식이었다.지방자치단체는 동법에 의해 국공유지를 무상양여 받아 기반
시설 공급 등에 필요한 비용으로 충당하였으나 주민들의 부담능력 부족으로 사
업 추진에 한계가 있었다.
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1976년 도시재개발법이 제정되어 도시재개발에 관한 사항이 도시계획법에서
분리되어 도시재개발법으로 이관되었다.재개발사업에서의 중요한 문제인 재원
부족을 해결하기 위해 AID차관을 도입하여 차관재개발을 시행하였으나 비현실
적인 차관도입 조건으로 사업은 극히 제한적으로만 이루어졌다.
개량사업을 추진함에 있어 소규모 단위의 개별 필지별 개량사업의 한계를 해
결하기 위해 구획 정리시 단위 필지 규모를 크게 하고 단독주택 대신 공동주택
건립을 모색하게 되었다.그런데 공동주택을 건립하기 위해서는 건설업체의 도
움이 필요하게 됨에 따라 1970년대 말에는 민간건설업체에 사업 시행을 위탁하
는 위탁 재개발 방식을 고안하게 되었다.
1980년대 초에는 재개발 억제 정책으로 잠시 재개발이 위축되었으나 1983년
합동 재개발의 도입으로 재개발사업이 활성화되었다.교통여건이나 주변 환경,
입지 여건이 좋은 불량주택지역이 재개발 대상지역으로 부각되면서 재개발이
주거환경정비의 수단으로서 만이 아니라 택지 확보 수단으로 활용되었던 측면
이 강했다.그러나 합동 재개발을 통해 저소득 주민이 현지에 정착하는 비율은
매우 낮았으며,사업 후 건립되는 아파트 분양가가 너무 고가였고,중앙난방식
고층 아파트의 관리비도 부담스러워서 대부분의 원주민들이 프리미엄을 받고
주택을 전매하는 결과를 초래하여 합동 재개발 방식은 중산층을 위한 주택공급
수단이라는 비난을 받게 되었다(건교부,2000).
결과적으로 지역의 역사성이 단절되고 이미 형성되어 있던 주민들간의 공동
체 의식,연대감이 해소되는 부작용도 생겨났다.또 1980년대에 시행된 합동 재
개발이 주거복지에 대한 구체적인 대책이 부족했다는 문제가 제기됨에 따라
1989년 재개발구역 세입자에 대한 공공 임대주택 건설을 의무화하게 되었다.
1980년대에 서울을 중심으로 합동 재개발사업이 활성화 되었지만 지가가 낮
고 개발압력이 낮은 지방도시에서는 재개발사업이 거의 이루어지지 않았다.D;
에 따라 무허가 판자집을 비롯한 불량주택이 집단화되어 있는 지방 대도시에
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대한 주거환경 정비의 필요성이 제기 되었고,서울에서도 사업성이 떨어지지만
주거환경정비가 필요한 지역을 위해 1989년 저소득층의 주거환경개선을 위한
임시조치법이 제정되었다.
같은법에 의한 주거환경개선사업은 현지 개량 위주의 환경정비를 주로 하여
공동주택방식,복합방식을 선택하였는데,재정 융자를 포함하여 국민주택기금을
지원하고,사회경제적 대책을 모색하는 한편,공동주택 건설방식에서는 사업기
간 중 원주민들이 거주할 수 있는 임시수용 시설을 설치하도록 하여 이전의 합
동 재개발에 비해 진일보한 측면이 있다.
그러나 1999년 말까지의 한시법이라는 한계가 있었고,현지개량방식을 적용
한 대부분의 지역이 다가구밀집 지역으로 변화하거나 또는 사업이 지지부진하
는 등의 문제점이 노출되었다.
사업대상지역내의 국공유지를 시행자에게 무상 양여하여 사업재원으로 활용
하도록 하였고,용적률·건폐율·인동 간격·도로 폭 등의 건축규제와 주차장 규제
등을 완화하여 사업을 활성화하고자 하였으나,이러한 조치의 결과 정비사업
이전보다 단위주택의 물리적 수준은 향상되었으나 주차난,일조권 침해 등의
문제를 야기하게 되었다.
또한 정부가 부족한 공공지원을 각종 규제 완화로 해결하여 전체적인 주거환
경 정비 차원에서 보면 오히려 이전보다 더 열악한 상태가 되었다는 지적이 발
생되었고,재개발에 비해 공공성이 강화되기는 하였으나 여전히 사업의 수익성
때문에 원주민간에 개발수익의 불균등 분배가 발생되었고,개량된 주택의 높은
임대료 때문에 세입자의 주거안정은 전혀 도모되지 못했다.
합동 재개발이나 주거환경개선사업 등이 제도권에서 마련한 주거환경정비 프
로그램이라면 최근에 이루어지고 있는 마을 만들기는 주민들이 자력으로 주거
환경을 정비하고자 하는 움직임이라 할 수 있다.마을 만들기가 아직은 일부지
역에만 국한된 것이고,그 성과도 골목길 가꾸기나 담장 허물기,안전한 통학
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로 조성 등에 불과 하지만 이러한 움직임이 경제적 이해와 상관없이 주민들 스
스로 일상생활 환경을 개선하고자 하는 목적에 따라 이루어지고 있다는 점에서
중요한 의미를 갖는다.
마을 만들기는 단독주택가나 아파트단지 뿐만 아니라 상점가나 도심부 등에
서 여러 지역에서 다양한 유형으로 나타나고 있다.부녀회나 주민자치회와 같
은 주민조직이 주체가 되는 경우도 있고,시민단체와 외부 전문가들이 주민조
직을 지원하거나 연대하여 활동하는 사례도 나타나고 있다.이같은 움직임에
대해 지역 만들기,마을 만들기,마을 가꾸기,마찌즈꾸리 등 다양한 명칭이 사
용되어 왔으나 전문가와 시민운동가 및 주민들 사이에 마을 만들기라는 용어로
자연스럽게 모아지고 있는 추세이다.
그 외에도 1972년 범지구적인 지속가능한 발전을 위해 채택한 의제21(Agenda21)도
커뮤니티의 주거환경정비에 기여하고 있다.우리나라의 많은 도시들이 이에 따
라 지방의제21을 민간차원에서 수립하고 커뮤니티 중심의 주거환경정비도 주요
의제로 포함시키고 있으며 주민,기업,행정이 역할을 분담하여 실천하고 있다.

한한한국국국 주주주거거거환환환경경경정정정비비비 정정정책책책 시시시사사사점점점

현재 한국에서 시도되고 있는 마을 만들기의 주체는 주민,시민운동가,시민
단체,행정 등 매우 다양하다.주체가 다양할 뿐만 아니라 마을 만들기를 시작
하는 이유와 목적,동기도 제각각이다.마을 만들기를 시작한 동기는 생활환경
개선,생존권 확보,어린이 안전,지역 상권의 활성화 등으로 다양하지만 주민
들이 생활하는데 필요한 문화공간,체육 시설,놀이터 등의 공간을 확보하고
생활환경을 개선하고자 하는 것이 가장 큰 이유이다.
어린이들의 안전과 놀이 공간을 확보하기 위한 사례들도 많이 있다.대부분
의 노후화 된 단독주택 지역에는 어린이 놀이터,근린공원 등의 공간이 부족하
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고 어린이들이 도로에서 노는 경우가 많아 안전사고의 위험이 상존한다.지역
의 주거환경에 가장 민감하게 영향을 받는 것이 어린이,노약자 등으로 이들을
위한 주거환경정비는 가장 시급하게 이루어져야 할 것으로 생각된다.
마을 만들기의 또 다른 중요한 측면이 공동체성의 회복이다.개인화되고 이
질화되어 살아가는 도시생활에 있어서 이웃과 좋은 관계를 회복하고 공동체적
삶을 구현하고자 하는 것이 마을 만들기의 중요한 목표 중의 하나이다.
지금까지 사례를 볼 때 성공적인 마을 만들기를 위해서는 주민들의 참여 의
식,강력한 리더십,구체적인 동기,행정의 지원 등이 중요한 요소로 보인다.행
정 지원이 없어서 무산된 경우나 주민들의 적극적 참여의식 부재로 인해 일단
시작된 운동이 유야무야되는 경우를 볼 때 이런 여러 가지 요소들 모두가 다
중요하다.
마을 만들기는 예전의 1980년대 철거반대 운동처럼 일회성 운동이 되어서는
안된다.우리나라에서 마을 만들기가 일본의 마찌즈꾸리처럼 기존의 공공주도
의 도시계획에 대한 대안적 움직임이 될 수 있을지는 아직 알 수 없으나,구체
적인 지역의 생활상의 문제점을 해결하기 위해 주민들이 나서고 있다는 점은
매우 중요하다.이기적 의식을 극복하고 전체 공동체의 이익을 위해 작은 것을
양보할 수 있는 성숙한 시민의식을 가질 수 있기 위해 주민 교육프로그램 등이
필요할 것이다.또 공공에서도 전향적 자세로 주민들을 행정의 대상으로 인식
하지 말고,대등한 협력 관계를 형성할 수 있는 파트너로 인식해야 한다.주민,
공공기관,기업,시민단체의 다양한 파트너쉽의 형성이 커뮤니티 주거환경 정비
를 위한 가장 중요한 과제일 것이다.
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전전전국국국 주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업 추추추진진진현현현황황황 및및및 실실실적적적

지난 1989년 「도시 저소득 주민의 주거환경개선을 위한 임시조치법」발효와
함께 시작된 우리나라의 주거환경개선 사업은 1989년에 20개 사업구역 지정 이
후 2004년 12월 현재 부산 141개,서울 105개,전남 69개,경기 61개 구역 등
전국적으로는 815개 사업구역이 지정되었다.
주택수로는 206,142호가 구역 지정되어 157,656호가 시행되었으며,그 중어
47,736호가 완료되고 750호가 미시행 되었다.

구구구 분분분 구구구역역역 지지지정정정 사사사업업업 시시시행행행 사사사업업업 완완완료료료 미미미 시시시 행행행
구구구역역역수수수 주주주택택택수수수 구구구역역역수수수 주주주택택택수수수 구구구역역역수수수 주주주택택택수수수 구구구역역역수수수 주주주택택택수수수

전국 815 206,142 564 157,656 245 47,736 6 750
서울 105 17,484 73 13,292 31 4,156 1 37
부산 141 46,459 134 45,667 7 792 0 0
대구 64 20,612 43 16,517 21 4,095 0 0
인천 55 17,202 36 13,691 19 3,511 0 0
광주 47 13,097 30 9,156 16 3,815 1 126
대전 34 9,777 20 5,106 12 4,233 2 438
울산 2 686 0 0 2 686 0 0
경기 61 12,479 19 3,941 42 8,538 0 0
강원 30 5,705 21 3,890 9 1,815 0 0
충북 36 4,682 5 786 31 3,896 0 0
충남 16 2,658 14 2,252 2 406 0 0
전북 50 8,805 33 6,795 16 1,880 1 130
전남 69 22,534 68 22,489 1 45 0 0
경북 35 6,131 30 5,798 5 333 0 0
경남 44 15,368 18 6,295 26 9,073 0 0
제주 26 2,463 20 1,981 5 463 1 19
자료 :건설교통부,주거환경팀(2004)

표 3.1구역지정 및 사업시행 현황
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년도별로 구역지정 현황을 살펴보면 '89년∼'03년까지 연평균 54구역이 지정
되었는데,'02년에는 예년보다 월등히 많은 131구역이 지정되었다.
지정된 815구역 중 부산이 141구역으로 가장 많고 다음으로 서울(105),전남
(69),대구(64),경기(61)순으로 지정구역이 많은데,전체 지정구역 중 6개 구역
을 제외하고는 사업이 이미 완료되었거나 시행중에 있다.

구구구
분분분 계계계 서서서

울울울
부부부
산산산

대대대
구구구

인인인
천천천

광광광
주주주

대대대
전전전

울울울
산산산

경경경
기기기

강강강
원원원

충충충
북북북

충충충
남남남

전전전
북북북

전전전
남남남

경경경
북북북

경경경
남남남

제제제
주주주

계 815 105 141 64 55 47 34 2 61 30 36 16 50 69 35 44 26
'89 20 10 3 2 3 1 1
'90 84 27 12 7 5 3 1 2 4 1 1 6 5 1 8 1
'91 60 6 4 11 3 2 2 10 3 5 1 1 3 4 5
'92 62 12 5 11 7 1 4 1 1 1 3 13 2 1
'93 62 9 23 9 2 4 2 2 4 6 1
'94 33 5 7 2 7 3 1 1 1 2 3 1
'95 41 5 13 1 3 6 3 2 2 1 5
'96 45 6 10 7 3 4 4 1 2 3 2 3
'97 55 21 4 9 1 8 1 2 4 3 2
'98 52 3 25 2 6 2 4 4 1 1 4
'99 60 9 10 3 2 1 8 3 17 5 2
'00 13 2 2 2 5 2
'01 51 4 4 1 3 1 5 1 5 3 1 23
'02 131 5 7 6 3 18 5 4 13 2 12 5 32 6 12 1
'03 42 2 2 6 6 8 1 2 2 3 10
'04 4 1 1 1 1
자료 :건설교통부,주거환경팀

표 3.2연도별 주거환경개선사업 구역지정 현황

전국적으로 지정된 815개 사업구역을 통해 34만 5천여 가구의 주거환경이 개
선되었으며,사업유형별로는 현지개량 방식(664개소,81.4%),공동주택 방식(119
개소,14.6%),복합방식(32개소,3.9%)로 나타났다.
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전전전 국국국 방방방 식식식
구구구역역역
지지지정정정

면면면적적적
㎡㎡㎡

주주주택택택수수수
호호호

가가가구구구수수수
세세세대대대

인인인구구구
인인인

주거환경개
선사업

계 815 32,837,520 206,142 345,004 1,184,720
현지개량 664 27,014,337 165,135 275,519 956,247
공동주택 119 3,655,436 26,573 47,112 150,085
복합방식 32 2,167,748 14,434 22,373 78,388

자료 :건설교통부,주거환경팀

표 3.3유형별 주거환경개선사업 구역지정 실적

제제제 단단단계계계 주주주거거거환환환경경경 개개개선선선사사사업업업 계계계획획획

사사사업업업추추추진진진 배배배경경경
2000.12.11일 국민의 정부 경제장관간담회의에서 소위 달동네 등 노후·불량
주거지역을 개선하고 지역경기 활성화 진작을 위하여 주거환경개선 구역 내 정
비기반시설 설치사업비를 정부에서 재정지원하기로 결정하였다.
최초 계획수립시 ’01년부터 ’03년까지 3년간 지원할 계획이었으나,사업 지연
에 따른 예산집행 부진으로 사업계획을 조정하여 2005년까지로 사업기간이 연
장되었고,지원대상도 도로,상하수도,주차장 등 도시기반시설을 포함하여 대
상사업구역은 2000년 12월 이전 지정된 265개 구역을 포함한 486개 구역이다.
구역의 선정기준은 도시 저소득주민이 집단으로 거주하는 지역으로서 정비기
반시설이 열악하고 노후·불량건축물이 밀집한 지역으로서,당해 시·군내에서 상
대적으로 낙후된 지역,재해발생이 우려되는 지역,과소필지 등으로 현행 건축
기준 등에 적합한 증·개축 등의 건축행위가 제한됨으로써 주거환경이 열악한
지역을 중심으로 지정하였다.
대상구역 485개의 정비기반시설 설치에 총 사업비 1조 6천억원을 지원하되,
국비 8천억원,지방비 6천 400억원,특별교부금 1천 600억원으로 운영하였다.
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사사사업업업내내내용용용 및및및 추추추진진진현현현황황황
2000년 12월 이전 지정된 265개 포함하여 국고지원 대상 구역은 486개로서
'03.5월말 기준으로 사업추진 현황은 완료된 곳이 12.3%인 60개소이며,426개
소(87.6%)는 구역지정 중이거나 미시행 혹은 시행중인 곳이다.

국국국고고고지지지원원원구구구역역역 구구구역역역 지지지정정정중중중 미미미시시시행행행 시시시행행행중중중 완완완료료료
486 32(6.6%) 8(1.6%) 386(79.4%) 60(12.3%)

자료 :기획예산처,2003.6.26.보도자료(2003년 5월말 기준)

표 3.4국고지원 대상구역 사업현황

국고지원 대상시설별 지원계획을 살펴보면,총사업비 1조 6천억원 중 도로건
설비 지원이 1조 2,830억원으로 가장 많은 구성비를 차지하며,다음으로 상하수
도 설치지원에 1,430억원,주차장 920억원 순으로 계획하였다.

구구구 분분분 계계계 도도도로로로
천천천㎡㎡㎡

상상상하하하수수수도도도
천천천

주주주차차차장장장
천천천㎡㎡㎡

공공공원원원
천천천㎡㎡㎡

놀놀놀이이이터터터
천천천㎡㎡㎡

탁탁탁아아아소소소
천천천㎡㎡㎡

어어어린린린이이이집집집
천천천㎡㎡㎡

노노노인인인정정정
천천천㎡㎡㎡

사업량 - 2,333 587 159 91 43 4 6 24
사업비 1,600 1,283 143 92 36 17 4 7 19
주 :총사업비 1조 6천억원 중 국고 8천억원
자료 :기획예산처,2003.6.26.보도자료(2003년 5월말 기준)

표 3.5국고지원 대상구역 지원계획
(단위 :십억원)

실제 집행된 국고지원금을 살펴보면,'01년도에는 국고지원 초기로 예산대비
집행실적이 50%에 미달하였으나,'02년부터 사업이 원활히 추진되었는데,'02년
예산에 3,000억원을 반영하였으나,수해발생으로 인해 1,360억원을 수해복구사
업비로 전용하여 사용하였다.
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구구구 분분분 계계계
구역수 278 118 54 36 486
사업비 4,000 3,681 3,045 5,274 16,000
국고비 2,000 1,640 1,500 2,860 8,000

자료 :건설교통부,2003.3.보도자료.“주거환경개선사업 시행개선방안”.

표 3.6국고지원 실적
(단위 :억원)

그러나 국민주택기금의 주거환경개선구역 내의 주민을 위한 주택개량 자금지
원은 당초 계획에는 약 2배 이상의 증가된 자금을 확보하였으나,지원실적은
2000년에 52,723백만원에서 2002년에 36,453백만원으로 감소하였다.

구구구 분분분 당당당초초초 수수수정정정 실실실적적적 집집집행행행율율율
2000년 56,000 48,000 52,723 4,723 △109.8
2001년 92,400 55,000 51,410 3,590 93.5
2002년 1,012,500 53,200 36,453 16,747 68.5

자료 :기획예산처,2003.6.26.보도자료(2003년 5월말 기준)

표 3.7주택개량자금지원 실적
(단위 :백만원)

제제제 단단단계계계 주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업계계계획획획

사사사업업업추추추진진진 배배배경경경
정부(건설교통부)에서는 제1단계 주거환경개선사업 계획의 주거환경정비 효과
가 높게 성과 분석됨에 따라,제1단계 사업계획이 종료되는 2005년 이후에도
지속적인 노후불량주거지 정비에 대한 지원을 결정하고 제2단계 주거환경개선
사업계획을 확정하였다.
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사업계획 기간은 2005년부터 2010년까지이며,대상 구역은 451개 구역으로서
지원 예비구역인 80여개 구역은 별도로 관리한다.정비 구역내 정비기반시설
설치에 총 사업비 2조원을 지원하되 국고 50%,지방비 50%로 운용한다.
2단계 주거환경개선사업 계획은 지난 ’01년부터 시행해 온 1단계 485개 노후
불량주거지 정비 사업에 이어 마련한 것으로 그동안 추진해온 주거환경개선사
업이 불량주거지의 정비효과가 크고,주민과 지자체 공무원의 호응도가 85%를
상회하여 지속적으로 시행할 필요성이 크다는 긍정적인 평가를 함에 따라 전국
의 1만㎡ 이상의 511개 구역을 대상으로 현지실사(’03.8∼’03.11)및 관계기관
협의(’03.8∼’04.2)를 거쳐 이번계획을 수립하게 되었다.

사사사업업업내내내용용용
2005년부터 2010년까지 6년간 연차별로 도로·상하수도 등 기반시설에 총 2조
원(국고지원 1조원)을 투자할 계획이며,연차별 기반시설 재정지원계획은 다음
표에서 보는 바와 같다.

구구구 분분분 합합합계계계 년년년 년년년 년년년 년년년 년년년 년년년
재정 20,000 400 3,000 4,000 5,000 4,000 3,600

표 3.8연차별 기반시설 재정지원계획
(단위 :억원)

또한,주택기금융자 이율을 5.5%에서 3%로,11평형 임대는 3%에서 1%로 인
하하고,국공유지 무상양여 등을 통하여 대상지내 주택 8만 3천 동,12만 세대,
거주인구 34만명의 주택개량을 적극 지원할 계획이다.
2단계사업 대상으로 선정된 430개 구역은 수도권 45개(11%),충청 76개(18%),
영남 100개(23%),호남 160개(37%)강원 및 제주 49개(11%)등 주거환경이 불
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량한 정도에 따라 선정하였으며,지자체에서 요청한 511개 대상구역 중 주거환
경이 상대적으로 양호하여 사업구역에서 제외된 81개 구역은 예비 사업지로 분
류하여 선정된 사업구역의 사업이 중단 될 경우 대체 시행할 계획이다.

구구구 분분분 무무무허허허가가가건건건물물물 취취취약약약구구구조조조건건건물물물 재재재래래래식식식화화화장장장실실실 철철철거거거민민민건건건물물물 국국국공공공유유유지지지
비율 31% 88% 40% 29% 25%

표 3.9선정사업구역 특성

사사사례례례지지지역역역 현현현황황황 및및및 주주주민민민 특특특성성성

사사사례례례정정정비비비구구구역역역 현현현황황황

사사사례례례정정정비비비구구구역역역 설설설정정정
사례지역은 영암읍 동무리 일원 11,500㎡와 영암읍 역리 일원 29,690㎡로 총
41,190㎡이며,나대지 등 공지를 최소화하고 불량주택 등으로 인한 도시미관을
저해하여 정비가 필요한 한 지역을 대상으로 현재 개설이 완료된 도로와 도시
계획 도로,지적 등을 종합적으로 고려하여 결정되었다.
사업대상지의 건축물은 1985년 이전 건축되어 20년이 경과한 단독주택이 3분
의 2이상을 차지하는 노후···불량주택 밀집지역으로 노후 건축물로 인한 안전상
불안심리 작용,유지···보수비용의 과다지출,주변과 상반되는 낙후된 도시경관
형성 등 제반 문제점을 안고 있다.
특히 정비구역 지정대상 요건에 부합되는 법적 요건인 노후불량 건축물의 점
유율이 동무리 정비구역 90.9%,역리 정비구역 70.5%이며,주택 접도율은 동무
리 22.7%,역리 23.9%이고,1985년 이전에 건축되어 20년이 경과한 노후···불량건
축물이 2/3이상 밀집한 지역으로 노후화에 따른 안전상의 불안요인이 잠재되



- 54 -

어 도시 및 주거환경정비법 제4조,동법 시행령 제10조,별표1규정에 의한 정
비구역 지정대상요건에 부합되는 지역이다.
따라서 기존의 노후···불량한 단독주택을 계획적으로 정비하고 효율적으로 개
량하여 도시환경을 개선하고 주거생활의 질을 높이고자 정비구역의 지정 및 정
비계획 수립을 통한 주거환경개선사업이 필요한 지역이다.

동무리 역리
그림 3.1사례지구 현황도

동무리 정비구역은 영암군청에서 남동측으로 직선거리 130m지점에 위치하며,
지구 남측경계인 소로 3-62호선과 사업대상지 서측의 중로 3-1호선이 인접해
있어 접근성이 매우 양호하고,동무리구역 동측에는 지역간을 연결해주는 국도
13호선이 개설되어 있다.
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남측경계인 소로 3-62호선은 개설이 완료되어 지구 서측의 중로 3-1호선 및
지구 동측의 국도 13호선과 연결되며 이 도로에 의해 접근이 이루어지고 있다.
동측에는 근린공원과 궁도장이 입지하고 있으며 지구 서측에는 이미 상업화된
상업지역과 인접하여 도시서비스 접근이 용이하다.
역리 정비구역은 영암군청에서 북측으로 직선거리 250m지점에 위치하며,지
구 남측경계인 중로 2-1호선은 기존 시가지와의 접근성이 매우 양호하고 남측
경계인 중로 2-1호선은 개설이 완료되어 주민들의 진출입로로 활용되고 있으며
지역간 연결도로인 국도 13호선과 접속되어 있어 간선도로의 개설 현황은 양호
한 상태이나,구역 내부는 노후 불량 건축물이 밀집되어 있고,폭 1~2m의 골목
길이 형성되어 차량진입이 곤란한 실정이다.
동측으로 공설운동장,서측으로는 도시자연공원(영암공원),지구 동측 및 북측
의 일부는 전·답 등의 작물재배가 이루어지고 있다.

동무리 정비구역계 역리 정비구역계

그림 3.2사례지구 구역계 설정도
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자자자연연연환환환경경경
동무리 지역내 최대표고는 35m이고,최저표고는 25m로서 최대표고차가 10m
아며,표고 40m내외의 지형에 자연발생 취락지가 형성되어 있다.
역리 정비구역의 최대표고는 40m이고,최저표고는 25m로서 최대표고차가
15m로,지형에 맞게 자연발생 취락지가 형성되어 있다.
경사는 두지역 모두 전반적으로 완만하나 노약자가 이동시 정상부는 약간 가
파른 편에 속하는데,경사 단차에 의해 자연스럽게 테라스 형태의 주택이 형성
되어 있고,지형의 굴곡부와 도로를 따라 우천시 수계가 발달되어 있다.

구구구 분분분 표표표고고고 분분분석석석 구구구분분분 경경경사사사 분분분석석석

동무리

25m 미만 3,936(34.2) 10%미만 11,183(97.2)
25-30m 미만 49,23(42.8) 10~20%미만 317(2.8)
30-35m 미만 2,220(19.3) 20%이상 -
35m 이상 421(3.7) - -

역리

25m 미만 10,881(36.6) 10%미만 26,890(90.6)
25-30m 미만 9,579(32.2) 10-20%미만 2,800(9.4)
30-35m 미만 4,246(36.9) 20%이상 -
35m이상 4,984(43.3) -

표 3.10표고 및 경사분석
(단위 :㎡,%)

주주주민민민현현현황황황
동무리 정비구역내 상주인구는 ’03년 말 164인이며 세대수 42세대,세대당 인
구수는 3.9인이며,호수밀도는 35.0(호/㏊),인구밀도는 136.7(인/㏊)로 농촌도시
에 비해 상대적으로 과밀한 상태이다.
역리 정비구역내 상주인구는 ’03년 말 167인이며,세대수 98세대,세대당 인
구수는 1.7인이며,호수밀도는 32.7(호/㏊),인구밀도는 55.7(호/㏊)로 전형적인
농촌도시의 형태를 갖추고 있다.
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거주가구는 동무리가 42호,역리지구가 98호인데,동무리는 30호,역리는 78
호가 가옥주가 거주하는 것으로 나타났다.

구구구 분분분
거거거주주주 가가가구구구 호호호 거거거주주주 인인인구구구 인인인 비비비 고고고

계계계 가가가옥옥옥주주주 세세세입입입자자자 계계계 가가가옥옥옥주주주 세세세입입입자자자 호호호수수수밀밀밀도도도
호호호㏊㏊㏊

인인인구구구밀밀밀도도도
인인인㏊㏊㏊

동무지구 42 30 12 164 117 47 35.0 136.7
역리지구 98 78 20 167 133 34 32.7 55.7

표 3.11인구 및 가구현황

산산산업업업현현현황황황
동무리와 역리 정비구역내 산업체 현황으로는,특별한 제조업체가 없으며,주
민들의 대부분이 고령인구로 농업에 종사하고 있다.
동무리 정비구역 동측에는 근린공원과 궁도장이 입지하며 구역 서측에는 소
로3-64호선을 경계로 기상업화된 상업지역과 인접하여 도시서비스 및 접근이
용이하다.
역리 정비구역 동측으로 공설운동장이 입지하며,서측으로는 도시자연공원(영
암공원)이 입지하고 있으며,구역 동측 및 북측의 일부는 전·답 등의 작물재배
가 이루어지고 있다.

지지지목목목별별별 토토토지지지이이이용용용
동무리 구역내 지목별 토지이용은 총 42필지 중 대지가 30필지,7,842㎡로 전
체의 68.2%를 차지하며,다음으로 도로가 7.0%(808㎡),전 24.8%(2,850㎡)를 차
지하고,대상지 우측 지구 경계부에 경작지 및 일부 나대지가 분포되어 있다.
역리 정비구역의 지목별 토지이용은 대지가 18,096㎡로 전체의 60.9%를 차지
하며,다음으로 도로가 2.7%(787㎡),전이 25.2%(7,490㎡)를 차지하고 있다.
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필지별로는 총 98필지 중 대지가 61필지로 62.2%로 가장 많고 전답이 24필지
로 24.5%를 차지하고 있다.

구구구 분분분 총총총 계계계 대대대 지지지 도도도 로로로 전전전 기기기 타타타

동무리

필 지 수
(%)

42
(100.0)

30
(71.4)

5
(11.9)

7
(16.7) -

면적(㎡)
(구성비)

11,500
(100.0)

7,842
(68.2)

808
(7.0)

2,850
(24.8) -

역리

필 지 수
(%)

98
(100.0)

61
(62.2)

5
(5.1)

16
(16.3)

8
(8.2)

면적(㎡)
(구성비)

29,690
(100.0)

18,096
(60.9(

787
(2.9)

7,490
(25.2)

3,317
(11.0)

표 3.12지목별 토지이용현황

그림 3.3지목별 토지이용현황
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소소소유유유별별별 토토토지지지이이이용용용
동무리 정비구역의 소유자별 토지현황은 사유지가 10,692㎡로 전체 사업구역
면적의 93.0%를 차지하고,국·공유지는 808㎡로 7.0%를 차지하고 있다.

구구구 분분분 총총총계계계 사사사유유유지지지 국국국···공공공유유유지지지
소소소 계계계 건건건교교교부부부 재재재무무무부부부 영영영암암암군군군

동무리
필지수
(%)

42
(100.0)

37
(88.1)

5
(11.9)

2
(4.8) - 3

(7.1)
면적(㎡)
(%)

11,500
(100.0)

10,692
(93.0)

808
(7.0)

253
(2.2) - 555

(4.8)

역리
필지수
(%)

98
(100.0)

90
(91.8)

8
(8.2)

4
(4.1)

2
(2.0)

2
(2.1)

면적(㎡)
(%)

29,690
(100.0)

28,767
(96.9)

923
(3.1)

775
(2.6)

132
(0.4)

16
(0.1)

표 3.13소유별 토지이용현황

그림 3.4소유자별 토지이용현황
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국·공유지중 영암군소유가 4.8%(555㎡)로 가장 많은 면적을 차지하고 기타 건
교부 소유가 253㎡이다.
역리 정비구역내 소유자별 토지현황은 사유지가 28,767㎡로 전체 사업구역
면적의 96.9% 차지하고,국·공유지는 923㎡로 3.1%를 차지하는데,국·공유지중
건설교통부 소유가 775㎡로 가장 많은 면적을 차지하고 기타 재무부와 영암군
소유가 일부 포함되어 있다.

필필필지지지규규규모모모별별별 토토토지지지이이이용용용
동무리 정비구역의 규모별 토지이용은 대지면적 최소한도 기준 60㎡이상의
필지가 11,499㎡로 사업구역 면적의 99.99%이며,60㎡미만의 필지는 1㎡로 전체
의 0.001%로 대부분의 필지가 60㎡이상의 필지로 구성되어 있다.

구구구 분분분 계계계 묘묘묘지지지 답답답 대대대지지지 도도도로로로 전전전 기기기타타타

동무리

60㎡
미만

면적
(㎡)

1
(0.001) - - - - 1

(0.001) -

필지수
(%)

1
(2.4) - - - - 1

(2.4) -

60㎡
이상

면적
(㎡)

11,499
(99.99) - - 7,842

(68.19)
808
(7.0)

2,849
(24.8) -

필지수
(%)

41
(97.6) - - 30

(71.4)
5
(11.9)

6
(14.3) -

역리

60㎡
미만

면적
(㎡)

236
(0.8) - 39

(0.1)
38
(0.1)

89
(0.3)

70
(0.3) -

필지수
(%)

8
(8.2) - 1

(1.1)
3
(3.1)

2
(2.0)

2
(2.0) -

60㎡
이상

면적
(㎡)

29,454
(99.2)

356
(1.2)

1,210
(4.1)

18,058
(60.8)

698
(2.4)

7,420
(24.9)

1,712
(5.8)

필지수
(%)

90
(91.8)

1
(1.0)

7
(7.1)

58
(59.2)

3
(3.1)

14
(14.2)

7
(7.1)

표 3.14토지의 규모 및 이용현황
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필지 규모가 60㎡이상인 필지수는 41필지로 전체의 97.6%에 해당되고,60㎡
미만인 필지수는 1필지로 전체의 2.4%이며,대다수의 필지가 60㎡이상인 것으
로 파악되었다.
한편 역리 정비구역내 규모별 토지이용 현황을 보면,대지면적 최소한도인
60㎡이상의 필지가 29,454㎡로 전체 사업구역 면적의 99.2%에 해당되며,60㎡미
만의 필지는 236㎡로 전체의 0.8%인데 대부분의 필지가 60㎡이상의 필지로 구
성되어 있다.

그림 3.5토지규모 및 이용현황

용용용도도도별별별 건건건축축축물물물 현현현황황황
동무리 정비구역내 건축물은 44개동으로 한 필지에 여러 부속 건축물이 포함
되어 있으며,주거 용도가 41동으로 전체의 93.2%를 차지하고 비주거 용도는 3
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동(6.8%)으로 제2종근린생활시설인 대한지적공사 건물을 비롯한 창고 및 차고
시설이다.
역리 정비구역내 전체 건축물은 88동으로 한 필지에 여러 부속 건축물이 포
함되어 있으며,그중 주거용도가 73동으로 전체의 83.0%를 차지하고,비주거용
도가 경로당 등을 일부 포함하고 있다.

구구구 분분분 계계계 주주주 거거거 비비비 주주주 거거거 비비비 고고고

동무리 동 수
(%)

44
(100.0)

41
(93.2)

3
(6.8)

역리 동 수
(%)

88
(100.0)

73
(83.0)

15
(17.0)

표 3.15용도별 건축물 현황

그림 3.6용도별 건축물현황
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층층층수수수별별별 건건건축축축물물물 현현현황황황
동무리 정비구역내 전체 건축물중 1층이 43동(97.7%)으로 대부분의 건축물이
1층이고,2층 건물이 1동(2.3%)이며,역리 정비구역은 전체 건축물 중 1층 건축
물은 87동(98.9%)이고,2층 1동(1.1%)은 인데,대부분 농가주택으로서 1층 건물
이 대부분을 차지한다.

구구구 분분분 계계계 층층층 층층층 층층층 이이이상상상

동무리 동 수
(%)

44
(100.0)

43
(97.7)

1
(2.3) -

역리 동 수
(%)

88
(100.0)

87
(98.9)

1
(1.1) -

표 3.16층수별 건축물 현황

그림 3.7층수별 건축물현황



- 64 -

구구구조조조별별별 건건건축축축물물물 현현현황황황
동무리 정비구역내 건축물은 목조·조적조가 88.6%(39동),블럭조 2.3%(1동),
철근콘크리트 2.3%(1동),기타 건축구조물은 3동(6.8%)이며,역리는 정비구역 건
축물은 목조·조적조 84.1%(74동),블럭조 12.5%(11동),철근콘크리트 2.3%(2동),
기타 건축구조물 1동(1.1%)으로 대부분 목조·조적조의 주거용 건축물이다.

구구구 분분분 계계계 목목목조조조···조조조적적적조조조 블블블럭럭럭조조조 철철철근근근콘콘콘크크크리리리트트트 기기기타타타

동무리 동 수
(%)

44
100.0

39
(88.6)

1
(2.3)

1
(2.3)

3
(6.8)

역리 동 수
(%)

88
(100.0)

74
(84.1)

11
(12.5)

2
(2.3)

1
(1.1)

표 3.17구조별 건축물현황

그림 3.8구조별 건축물현황
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경경경과과과기기기간간간별별별 건건건축축축물물물 현현현황황황
경과 년도별 건축물 현황을 보면 동무리 정비구역에는 건축 후 20년 이상 된
건물이 40동(90.9%),역리 정비구역에는 65동(73.9%)이고 20년 미만의 건축물이
각각 4동(9.1%)과 23동(26.1%)으로 대부분의 건축물이 노후화 된 상태이며,상
태가 비교적 양호한 10년 미만 건축물은 역리의 11동에 불과한 실정이다.

구구구 분분분 계계계 년년년 이이이상상상 년년년 미미미만만만 비비비 고고고

동무리 동 수
(%)

44
(100.0)

40
(90.9)

4
(9.1) -

역리 동 수
(%)

88
(100.0)

65
(73.9)

23
(26.1)

표 3.18경과기간별 건축물 현황

그림 3.9경과기간별 건축물현황
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허허허가가가유유유무무무별별별 건건건축축축물물물 현현현황황황
동무리 정비구역내 총 건축물 44동 중 건축물 대장상 허가된 건축물은 24동
(56.1%)이며 무허가 건축물은 20동으로 전체 45.5%를 차지하고 있다.

구구구 분분분
허허허가가가 유유유무무무 용용용도도도별별별 허허허가가가 유유유무무무

계계계 허허허가가가 무무무허허허
가가가

주주주거거거용용용 비비비주주주거거거용용용
계계계 허허허가가가 무무무허허허가가가 계계계 허허허가가가 무무무허허허가가가

동무리 동수
(%)

44
(100.0)

24
(54.5)

20
(45.5)

41
(93.2)

21
(47.7)

20
(45.5)

3
(6.8)

3
(6.8) -

역리 동수
(%)

88
(100.0)

74
(84.1)

14
(15.9)

73
(83.0)

62
(70.5)

11
(12.5)

15
(17.0)

12
(13.6)

3
(3.4)

표 3.19건축물 허가유무 현황

그림 3.10건축물 허가유무별 현황



- 67 -

역리 정비구역은 건축물 88동 중 건축물대장을 대조 확인한 결과 허가된 건
축물은 74동으로 전체 84.1%,무허가 건축물은 전체 15.9%를 차지하며,용도
별로는 주거용 무허가건축물이 12.5%,비주거용 건축물 중 무허가건축물이 3동
으로 대다수 주거용 건축물이 허가건축물로 구성되어 있다.

군군군계계계획획획시시시설설설 및및및 정정정비비비기기기반반반시시시설설설 설설설치치치현현현황황황
동무리 정비구역내 군관리계획 현황은 영암읍 중심부로서 상업지역과 경계하
여 제2종일반주거지역이며,4층 이하,14m 이하로의 높이 규제가 적용되는 곳
으로 최고고도지구로 지정·관리되고 있다.
도로는 6m의 미개설 도로인 소로3-64호선이 서측부에 77m구간이 국지도로로
지정되어 있다.
역리 정비구역은 영암읍 중심부로서 국도13호선과 연접되어 제1종일반주거지
역이다.
군계획도로는 소로3-23호선과 소로3-24호선이 내부에 격자형으로 350m구간이
국지도로로 지정되어 있고,사업지구 우측에 소로3-16호선 128m가 군계획시설
로 결정되어 있으나 미개설 상태이다.
특히 정비구역내 소로는 인근 지역간 연계기능이 미약한 도로로서 구역내 각
필지로 접근하는 국지도로기능만을 수행하고 있는 실정이다.

구구구 분분분 용용용도도도지지지역역역 용용용도도도지지지구구구 군군군계계계획획획시시시설설설
종종종류류류 개개개소소소수수수 폭폭폭원원원 연연연장장장

동무구역 제2종
일반주거지역

최고고도지구
(4층 이하,14m 이하) 도로 1 6 77

역리구역 제1종
일반주거지역 - 도로 3 6 478

표 3.20군관리계획 현황



- 68 -

그림 3.11군관리계획

공공공급급급처처처리리리시시시설설설 현현현황황황
동무리 정비구역내 상수도 공급은 사업지구 좌측 중로3-1호선을 따라 매설된
D150㎜ 상수 관망에서 분기한 D50~70㎜ 상수관이 각 가구로 분기되어 공급되
며,역리 정비구역내 상수도 공급은 사업구역 남측 중로2-1호선을 따라 매설된
D150㎜ 상수 관망에서 분기한 D50~70㎜ 상수관이 각 가구로 분기되어 공급되
고 있다.
하수도는 동무 정비구역의 경우 중로3-1호선에 매설된 하수관로(BOX1.2×1.2)
에 의해 처리되고 있는데 기존 현황도로를 따라 매우 불규칙하게 형성되어 있
으며,역리 정비구역의 하수도는 우·오수 분류식으로 설치되어 있는데,우수는
중로2-1호선 D600㎜ 우수관에,각 가정에서 베출된 오수는 가정관로를 통해
D400㎜ 오수관에 연결되어 처리되고 있다.
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그림 3.12상수도현황

그림 3.13하수도현황
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교교교통통통체체체계계계
동무리와 역리 정비구역내 도로는 대부분이 폭 4m 미만의 협소한 도로로 차
량이 접근할 수 없는 필지들이 밀집해 있으며,막다른 골목길로 단절되어 있는
등 불규칙한 선형구조를 보이고 있다.

구구구 분분분 필필필지지지수수수 면면면적적적
필필필지지지수수수 개개개 비비비율율율 면면면적적적 ㎡㎡㎡ 비비비율율율

동무리 계 42 100.0 11,500 100.0
차량통행불가능필지 31 73.8 8,578 74.6

역리 계 98 100.0 29,690 100.0
차량통행불가능필지 84 85.7 27,146 91.4

표 3.21차량통행 불가능필지 현황

그림 3.14차량통행이 불가능한 필지현황
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동무리 정비구역은 자동차 통행이 불가능한 필지가 전체 필지의 74.6%에 이
르고 있으며 도시계획도로는 미개설된 상태로 협소한 가로가 부정형으로 형성
되어 있고 계단과 도로상태가 노후하여 보행환경이 열악하다.
또한 지구내 도로는 자연발생적인 골목길 형태의 접근로이므로 각 가구로의
접근이 어렵고,주차공간이 절대적으로 부족한 실정이다.
역리 정비구역은 자동차 통행이 불가능한 필지가 전체 필지의 85.7%에 이르
고 있어 소방도로의 미비와 개별 필지로의 차량접근 불가,건축물 이용자의 주
차 서비스 제공이 불가능한 문제를 안고 있으며,무엇보다도 주민의 자발적인
참여에 의해 가구 접근을 위한 세로망의 정비가 필요하다.

건건건축축축물물물의의의 임임임대대대차차차현현현황황황
동무리 정비구역의 거주가구 42세대 중 건축주가 거주하는 경우는 30세대
(117명),세입자가 거주하는 가구는 12세대(47명)이며,토지 및 건축물의 소유권
리별 현황은 토지 및 건축물 소유자가 31명이며,건축물 소유자는 4명이다.
한편 역리 정비구역의 거주가구 98세대 중 건축주가 거주하는 경우는 90세대
(153명),세입자가 거주하는 가구는 8세대(14명)이며,토지 및 건축물의 소유권
리별 현황은 토지 및 건축물 소유자가 84명이며,건축물 소유자는 12명이다.

구구구 분분분

거거거주주주 가가가구구구 세세세대대대 거거거주주주 인인인구구구 인인인 권권권리리리자자자 인인인

계계계 가가가옥옥옥주주주 세세세입입입자자자 계계계 가가가옥옥옥주주주 세세세입입입자자자 계계계
토토토지지지 및및및
건건건축축축물물물
소소소유유유자자자

건건건축축축물물물
소소소유유유자자자

동무리 42
(100.0)

30
(71.4)

12
(28.6)

164
(100.0)

117
(71.3)

47
(28.7) 35 31 4

역리 98
(100.0)

90
(91.8)

8
(8.2)

167
(100.0)

153
(91.6)

14
(8.4) 96 84 12

표 3.22거주자 및 권리자 현황
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사사사례례례구구구역역역 주주주거거거환환환경경경개개개선선선 사사사업업업계계계획획획

토토토지지지이이이용용용계계계획획획
사업방식은 현지개량방식으로 개발하여 20호미만의 공동주택을 주민이 개발
시 허용토록 하였으며,개별적인 주택 개량시 접근로의 확보 및 인접 주민의
원활한 교류를 고려한 주거환경이 되도록 유도하고 있다.
동무리 정비구역은 주거지내 경사가 급하여 동서방향의 도로개설이 불가능하
므로 무리하게 도로를 확보하기 보다는 주요한 진입로(도시계획도로)만 확보하
고 나머지 지구내 세가로망은 보행위주의 동선계획을 수립하였다.
또한 토지이용의 효율성을 높이고 무분별한 개발을 방지하기 위해 지구내 도
시계획으로 결정된 도로는 가급적 반영하되 불합리한 구간은 일부 조정하였고,
정비구역의 진입도로를 개설하여 사업지구의 정비효과를 향상시켰으며 지구내
심화되는 주차난을 해소하기 위하여 공영주차장을 확보하였다.
역리 정비구역은 도시계획시설로 결정된 도로를 가급적 반영하되 불합리한
구간은 일부 조정하고 세가로의 도로 폭 및 단절된 도로의 연결성 확보하였으
며,지구내 심화되는 주차난을 해소하기 위하여 공영주차장을 확보하였다.
한편 도시 및 주거환경 정비법에서 공동이용시설은 놀이터,마을회관,공동작
업장,그 밖에 공동으로 이용하는 구판장,세탁장,화장실,수도,탁아소,어린이
집,경로당 등 노유자 시설 등을 말하는데,동무리 정비구역에 일부 나대지와
노인정,놀이터 및 휴게소,마당,쉼터,광장기능을 겸할 수 있는 복지회관을 설
치하고,조경 및 녹지를 조성하여 주민들 상호간 어울림의 장소와 휴식을 취할
수 있는 공간을 확보하여 주민들이 이용하기 적합한 도시경관을 계획하였다.
또한 공공시설은 마을주민 모두가 쉽게 접근할 수 있는 곳에 가급적 배치하
되,높이,층수,지붕의 모양,벽면 등의 형태가 마을과 전체적으로 조화되도록
하며 사업지의 랜드마크적 요소가 되도록 설치하였다.
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구구구 분분분 면면면적적적 ㎡㎡㎡ 구구구성성성비비비 비비비 고고고

동무리 현지
개량
방식

합 계 11,500 100.0
주 택 용 지 10,406 90.5
도 로 444 3.9
주 차 장 270 2.3 1개소
복 지 회 관 380 3.3 공공공지 1개소

역리 현지
개량
방식

소 계 29,690 100.0
주 택 용 지 26,007 87.5
도 로 2,868 9.7
주 차 장 350 1.2 1개소
복 지 회 관 117 0.4 1개소
공동세탁장 348 1.2 공공공지 1개소

표 3.23토지이용계획

그림 3.15토지이용계획

역리 정비구역은 정비사업으로 인하여 철거되는 기존 경로당을 노인들의 편
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안한 휴식과 대화를 나눌 수 있도록 인근 나대지에 공간을 조성계획 하였다.
또한 경로당부지에 휴게시설을 계획하여 파고라,벤치 등을 설치하고 가로수
를 식재하여 이용하는 주민 누구나 친밀감을 느낄 수 있도록 하였으며,담장
등이 설치되지 않도록 계획하여 어느 곳에서나 바라볼 수 있도록 녹지 및 휴식
공간을 확보하였다.

도도도로로로 시시시설설설계계계획획획
군관리계획 등 상위계획에 부합하도록 장기미집행 도시계획시설 타당성 검토
에서 제시한 계획도로를 전면 수용하여 주변지역과의 연계를 도모하고 지구내
교통체계가 확립되도록 교통처리계획을 수립하여 차량동선의 원활한 흐름을 유
도하고 보행동선과의 상충을 최소화하여 보행의 안전성을 도모하였다.
동무리 정비구역의 도로계획은 사업구역의 접근성을 개선하기 위하여 진입도
로를 폭 8m로 개설하여 주거환경의 정비효과를 향상시켰으며,상업지역과 주
거지역 연접부의 토지이용 효율제고를 위하여 소로 3-64호선의 도로선형을 조
정하였다.
또한 사업구역으로의 진입로 역할을 수행하는 소로 2-a호선을 개설하여 현지
개량지역의 교통 흐름 및 화재 등 사고를 사전에 예방할 수 있도록 계획하고
도시계획시설로 지정되지 않은 4m 미만의 자연발생도로의 경우 주민의 보행통
행이 가능토록 기존의 각 주택지로서의 접근로를 정비하여 보행자전용도로로
이용토록 계획하였다.
역리 정비구역의 도로계획은 장기미집행시설의 검토에서 유효한 도시계획시
설을 가급적 개설하여 사업지구내 교통흐름 및 화재 등 사고를 사전에 예방할
수 있도록 계획하였는데,영암읍 장기미집행 도시계획시설 재검토시 역리지구
의 도시계획시설 재검토에 의한 결과를 반영하였고,사업구역의 현황과 계획이
불일치한 소로 3-23호선 일부구간의 도로선형을 조정하였다.
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구구구 분분분 조조조 성성성 규규규 모모모 ㎡㎡㎡ 비비비 고고고

동무구역 소로2-a호선 A=488,B=8,L=61 구역외
소로3-64호선 A=2,226(444),B=6,L=371(74) ()는 구역내

역리구역 소로3-16호선 A=1,290(768),B=6,L=215(128) ()는 구역내
소로3-23호선 A=1,056,B=6,L=176 구역내

표 3.24도로시설계획

그림 3.16기반시설정비계획도

또한 동무리 정비구역은 주차장 확보율이 전무한 실정으로 단지내 공용주차
장 개설이 시급하므로 대상지내 심각한 주차문제 해소를 위하여 사업지구 좌측
에 공영주차장 1개소 계획하고 주차장은 대상지 진입부에 주차시키도록 함으로
써 내부에서는 보행이나 자전거이용이 촉진되도록 조성하고 조성시에는 생태
주차장으로 조성하여 포장면에 푸르름을 확보하여 친환경적으로 계획하였다.
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역리 정비구역도 주차장 확보율이 전무하여 단지내 공용주차장 개설이 시급
하므로 대상지내 심각한 주차문제 해소를 위해 사업지구 우측에 공영주차장 1
개소 계획하고 조성시에는 생태 주차장으로 조성하여 친환경적으로 조성하였으
며,대상지 남측변 공동세탁장을 공공공지로 계획하여 주요시설물을 보호하고
대상지의 경관을 유지토록 계획하였다.

그림 3.17군계획시설결정도

건건건축축축물물물의의의 정정정비비비···개개개량량량에에에 관관관한한한 계계계획획획
건축물의 정비·개량에 관한 계획은 기본적으로 건축물의 용도별 입지여건을
고려하고,주거용지의 기존 주도적 용도를 중심으로 용도가 순화되도록 계획하
였으며 주거환경개선 정비사업의 취지에 맞춰 국토계획법에서 정하는 제2종일
반주거지역에서 허용 가능한 건축물의 용도를 주용도로 계획하여 불필요한 규
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제로 인한 민원이 해소되도록 하였다.
건폐율 및 용적률은 영암군 도시계획조례에서 설정한 지표와의 정합성을 유
지하기 위하여 2종일반주거지역에 해당되는 건폐율 60%이하,용적률은 200%이
하로 설정하고,높이는 주거단지의 경관을 유지하고 지역별 특성을 강조할 수
있도록 적정높이인 4층 이하로 계획하였다.

구구구역역역명명명 면면면적적적 주주주용용용도도도 건건건폐폐폐율율율 용용용적적적률률률 높높높이이이···층층층수수수
동무구역 11,500 단독주택 60%이하 200%이하 4층이하
역리구역 29,690 단독주택 60%이하 200%이하 4층이하

표 3.25건축물계획
(단위 :㎡,%)

그림 3.18가구 및 획지계획
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기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획은 현지개량으로 시행되는 지역에서의
주택개량은 건물 및 토지소유자가 자력으로 실시하는 것을 원칙으로 불량주택
을 개량시 주거환경개선지구에 적용하는 특례조항과 건축법에 의하여 시행토록
하고,영세 토지 소유자는 자체적으로 합필하여 다세대,다가구 등의 주택을 건
설하도록 권장하고 있다.
대상 건축물은 사업방식이 현지개량방식에 의한 자력개발이 되므로 이에 따
른 실제 철거 건축물은 없다.
하지만 공공정비기반시설 개설로 인하여 철거되는 건축물이 동무구역에 10동
(22.7%),역리구역에 13동(14.8%)이 있고,노후불량건축물의 개량대상은 동무구
역이 30동으로 71.4%,존치는 4동으로 9.5%로 조사되었으며,역리구역은 개량
건축물이 53동(58.2%),존치하는 건축물이 22동(24.2%)이다.

그림 3.19건축물 정비개량계획
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구구구 분분분 적적적용용용 기기기준준준 동동동수수수
동동동

구구구성성성비비비

동무
구역

계 - 40 100.0
존치대상 건축물의 상태가 비교적 양호한 건축물 4 10.0
신축대상 나대지,소유자의견등 8 20.0
철거대상 공공시설용지 12 -

개량대상 대수선 기타 사업지구내 노후불량 건축물 3 7.5
개축 25 62.5

역리
구역

계 - 91 100.0
존치대상 건축물의 상태가 비교적 양호한 건축물 22 24.2
신축대상 나대지,소유자의견등 16 17.6
철거대상 공공시설용지 13 -

개량대상 대수선 기타 사업지구내 노후불량 건축물 6 6.6
개축 47 51.6

표 3.26주택개량계획

한편 개량범위 및 방법은 지나치게 면적이 적은 토지는 토지합필 및 공동건
축을 권장하고 인접한 토지간 개별 소유 권리를 확보할 수 있는 합벽건축을 권
장하여 사업추진 활성화를 도모하였으며,건축 상태가 비교적 양호한 건축물은
존치하고,노후건축물 및 공공시설 정비에 의해 일부 파손된 건축물은 주거환
경개선 지구내 주민들을 대상으로 주택개량자금을 지원하는 차원에서 융자를
이용해 개량 또는 신축을 권장하고 있다.

구구구 분분분 호호호당당당 융융융자자자 연연연이이이율율율 융융융자자자 기기기간간간
단독주택 4,000 3.0 1년 거치 19년 상환
다세대주택 2,000 3.0 1년 거치 19년 상환

다가구주택 1,500 3.0 다가구단독주택자금
대출조건에 따름

자료 :건설교통부,2004년도 국민주택기금 운용계획

표 3.27국민주택기금 지원기준
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구구구 분분분 호호호당당당융융융자자자 연연연이이이율율율 융융융자자자기기기간간간

국토
계획법

도시계획시설결정
구조 및 설치기준
(법제43조)

-
시도지사는 지역여건을 감안,도시계획시설의
결정기준을 적용하는 것이 곤란하다고 인정하는
경우 시도도시계획위원회 심의를 거쳐 기준완화

건축법

대지와 도로와의
관계(법제33조) -

시․도조례에 따라 기준완화 적용건축물높이제한
(법제51조 및 53조)

사선제한
1.5배적용

표 3.28제도적 지원

상상상하하하수수수도도도 시시시설설설계계계획획획
상수도계획은 기본적으로 영암군 수도정비기본계획에 의거 합리적인 계획과
효과적인 시설 및 유지관리를 통해 질적으로 안전하고 양적으로 충분한 물을
공급할 수 있도록 계획하고 사업지구내 지선관을 배수능력이 있는 주간선에 연
결하여 급수의 원활을 도모하였다.
사례지역의 급수는 영암 군서급수구역에 포함되며 상수공급은 대곡제를 수원
지로 하여 중로3-1호선을 따라 매설된 기존 관로를 통해 공급되는데,급수공급
은 기존관망인 중3-1호선에서 사업지구까지 인입하여 공급한다.

구구구 분분분 급급급수수수인인인구구구
인인인

계계계획획획 인인인 일일일
급급급수수수량량량 ℓℓℓ인인인···일일일

일일일최최최대대대급급급수수수량량량
㎥㎥㎥일일일

시시시간간간최최최대대대급급급수수수량량량
㎥㎥㎥

동무리 164 416 68.2 4.3
역리 155 416 64.5 4.0

표 3.29계획급수량

하수도계획 중 오수배제는 현재는 합류식이나 장래 영암군 하수도정비 기본
계획을 반영하여 분류식으로 계획하였으며,사업지구 인근에 매설된 차집관로
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에 연결하여 영암하수종말처리장에서 처리토록 계획단지내 오수관을 매설하여
연결 처리하였다.
하수는 토지이용계획 및 도로망계획에 의한 유로결정으로 자연배수가 되도록
계획하였는데,사례지역은 영암처리구역으로서 사업지 주요도로변에 매설된 기
존 하수관로 D=600㎜,L=3,800m에 연결하여 영암하수종말처리장으로 방류되도
록 계획하였다.

구구구 분분분 생생생활활활용용용수수수량량량 오오오수수수전전전환환환율율율 지지지하하하수수수유유유입입입율율율 오오오수수수발발발생생생량량량
동무구역 68.2 90.0% 10.0% 67.5㎥/일
역리구역 64.5 90.0% 10.0% 63.9㎥/일

표 3.30오수발생량

그림 3.20상하수도계획
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주주주거거거환환환경경경개개개선선선 유유유사사사사사사업업업 비비비교교교

정정정비비비구구구역역역
주거환경개선 유사사업 비교 대상지인 무안읍 성내리 등 5개 정비구역은 도
시 및 주거환경 정비법 제4조,동법시행령 제10조 규정에 의한 노후·불량건축
물이 밀집되어 있어 주거지로서의 기능을 다하지 못하거나 도시미관을 현저히
훼손하고 있는 지역이다.
따라서 기반시설 정비 및 기존의 노후·불량한 단독주택을 효율적으로 개량하
여 도시환경을 개선하고 주거생활의 질을 높이고자 주거환경개선사업 정비계획
을 수립하여 토지이용효율의 극대화 및 주거환경을 증진하기 위해 주거환경개
선사업을 시행하는 지역이다.
사업대상지 면적은 모두 20,000㎡를 상회하는 수준에서 대상지가 설정되었으
나,동무리의 경우는 상대적으로 적은 11,500㎡이다.용도지역은 주로 제1종일
반주거지역이나,제2종 일반주거지역을 대상으로 사업이 진행되는데,신정구역
의 경우는 준주거지역과 일반상업지역이 일부 포함되어 있다.

구구구 분분분 성성성내내내 도도도림림림 외외외반반반 목목목동동동 신신신정정정 동동동무무무리리리 역역역리리리

위치 무안읍
성내리

청계면
도림리

현경면
외반리

망운면
목동리

해제면
신정리

영암읍
동무리

영암읍
역리

면적 23,860㎡ 24,310㎡ 23,580㎡ 27,640㎡ 29,380㎡ 11,500㎡ 29,690㎡
거주인구 247인 192인 114인 114인 119인 164인 167인
건축물수 129동 61동 81동 71동 85동 44동 88동
가구수 105세대 72세대 48세대 46세대 47세대 42세대 98세대

용도지역 제2종
일반주거

제2종
일반주거

제1,2종
일반주거

제1종
일반주거

제1,2종일반
주거,준주거,
일반상업

제2종
일반주거

제1종
일반주거

표 3.31주거환경개선 유사사업 비교 대상구역
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노노노후후후···불불불량량량건건건축축축물물물
정비구역내 건축물 중 불량건축물은 동무리가 40동(90.9%)으로 높은 비율을
나타내고 있으며,허가 비율도 54.5%로 무허가 건축물이 산재되어 있다.

구구구 분분분 성성성내내내 도도도림림림 외외외반반반 목목목동동동 신신신정정정 동동동무무무리리리 역역역리리리
건축물수 129 61 81 71 85 44 88

불량(동) 113 28 46 49 62 40 65
정상(동) 16 33 35 22 23 4 23

불량비율(%) 87.6 45.9 56.8 69.0 72.9 90.9 73.9
허가(동) 78 35 54 44 48 24 74
무허가(동) 51 26 27 27 37 20 14
허가비율(%) 60.5 57.4 66.7 62.0 56.5 54.5 84.1

표 3.32노후·불량건축물

용용용도도도 및및및 거거거주주주형형형태태태
정비구역내 건축물 총 주거용도로 사용되는 건축물은 동무리와 역리가 90%
이상으로 높게 나타났다.

구구구 분분분 성성성내내내 도도도림림림 외외외반반반 목목목동동동 신신신정정정 동동동무무무리리리 역역역리리리
용도별계 129 61 81 71 85 44 74

주거용(동) 99 43 46 36 34 41 73
비주거용(동) 28 18 31 35 48 3 15

복합용 2 2 4 - 3 - -
주거용비율(%) 76.7 70.5 56.8 50.7 40.0 93.2 98.6

소유별계 105 72 48 46 47 42 98
자가(동) 72 40 32 37 38 30 78
임대(동) 33 32 16 9 9 12 20

자가비율(%) 68.6 55.6 66.7 80.4 80.9 71.4 79.6

표 3.33용도 및 거주형태
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소소소유유유자자자별별별 토토토지지지현현현황황황
정비구역 사유지가 차지하는 비율은 상업대상지 모두 80% 이상으로 사유지
비율이 높게 나타났으며,역리와 신정지구가 상대적으로 국공유지 비율이 낮다.

구구구 분분분 성성성내내내 도도도림림림 외외외반반반 목목목동동동 신신신정정정 동동동무무무리리리 역역역리리리
구성비 100 100.0 100 100 100 100 100

사유지비율 82.8 95.7 82.5 90.8 96.6 91.8 96.9
국공유지비율 17.2 4.3 17.5 9.2 3.4 8.2 3.1

표 3.34소유자별 토지현황

5 기기기존존존 건건건축축축물물물의의의 정정정비비비···개개개량량량에에에 관관관한한한 계계계획획획
기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획은 건물 및 토지소유자가 자력으로 실
시하는 것을 원칙이지만,사업방식이 현지개량방식에 의한 자력개발이 되므로
건축물 개량에 대한 실적은 사업추진 후 평가외어야 할 것이다.

구구구 분분분 성성성내내내 도도도림림림 외외외반반반 목목목동동동 신신신정정정 동동동무무무리리리 역역역리리리
동동동 비비비율율율 동동동 비비비율율율 동동동 비비비율율율 동동동 비비비율율율 동동동 비비비율율율 동동동 비비비율율율 동동동 비비비율율율

계 128 100 61 100 81 100 71 100 85 100 40 100 91 100
존치
대상 15 11.6 12 19.7 18 22.2 9 12.7 10 11.8 4 10.0 22 24.2

개량
대상 103 79.8 43 70.5 48 59.3 45 63.4 56 65.9 24 60.0 56 61.5

철거
대상 11 8.6 6 9.8 15 18.5 17 23.9 19 22.3 12 30.0 13 14.3

정비
기반
시설

도로,주차
장,소공원,
골목길 정
비

도로, 주차
장, 소공원,
골목길 정비,
마을회관

도로,주차
장,소공원

도로, 주차
장, 소공원,
골목길 정비,
마을회관

도로,주차
장,골목길
정비

도로,주차
장,복지회
관

도로,주차
장,복지회
관,공동세
탁장

표 3.35기존 건축물의 정비·개량에 관한 계획
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사사사례례례지지지역역역 인인인구구구추추추이이이 검검검증증증

인인인구구구추추추정정정의의의 적적적합합합도도도 및및및 정정정확확확도도도 검검검증증증

인구 시계열분석의 핵심은 과거의 인구자료를 가장 잘 나타내주는 함수식을
찾아내고,이 함수를 이용해 미래인구를 추계함으로써 인구 추계의 정확도를
높이는데 있다.인구추계 및 예측과 관련된 검증은 크게 과거 인구추정에서 최
적 함수식을 찾는 적합도 검증과 추계인구가 실제인구에 얼마나 근접하는지를
판단하는 추계의 정확도 검증으로 구분할 수 있다.
적합도 검증은 주로 사용되는 5개의 함수형태가 있으므로 과거자료를 가장
잘 대변하는 함수형태를 결정하면 된다. 적합도 검증방법은 산포도방법
(ScatterplotsInspection),투입평가기준(InputEvaluationCriteria),결과평가기
준(OutputEvaluationCriteria)이 주로 사용된다.

산산산포포포도도도 방방방법법법
산포도방법은 그래프를 통해 가장 쉽고 빠르게 과거 관측자료의 추세와 불규
칙적 형태를 파악할 수 있는 매우 중요하고,단순한 분석방법이다.
산포도는 수정,삭제되어야 하는 불규칙한 자료를 확인하는데 매우 유용하며
과거추세에서 불연속적인 자료를 확인하고,미래 추계를 위해 가장 적합한 과
거 관측기간을 확인하는데 도움을 준다.관측 자료와 추계자료를 함께 보여주
는 산포도는 주어진 자료들에 가장 부적합한 추정 곡선식을 사전에 제거하는데
매우 도움이 된다.또한 곡선이 과거추세를 합리적으로 미래에 연장했는지를
결정하는데도 도움을 준다.단순히 그래프에 의존해 추세연장곡선을 평가하는
다소 주관적인 방법인 산포도방법은 보다 정밀한 평가방법인 투입평가기준과
결과평가기준에 의해 보완될 수 있다(Klosterman,1991:34-5).
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투투투입입입평평평가가가 기기기준준준
투입평가기준은 각 추세연장법의 인구추정식의 특성과 과거 지역인구의 성장
특성을 비교함으로써 지역에 적합한 추정식을 선정하는 방법이다.
주로 상대분산계수(CoefficientofRelative Variation :CRV)를 사용한다.
CRV은 표준편차와는 달리 자료의 종류가 다른 집단들의 산포도를 비교하기 위
해 표준편차의 정도를 상대적으로 측정하여 사용하는데,CRV값이 크면 클수록
평균값으로부터분산이 더 크다고 볼 수 있기 때문에 각 추정식중에서 가장 작
은 CRV값을 가진 추정식이 최적 추정식으로 결정된다.

  


× 

   
    




 

 각추정식의 투입값 선형식은 일정변화량 기하방정식은 일정변화율 등 
 투입값의 갯수
 투입값의 산술평균   




결결결과과과평평평가가가 기기기준준준
결과평가기준은 과거 인구자료를 통해 사후적으로 추정된 결과값과 실제시계
열자료를 비교해 편차를 최소화하는 추정식을 결정하는 방법이다.
일반적으로 시계열분석에 있어 추정된 함수에 의해 생성되는 추정시계열이
실제 관측시계열인 과거 인구와 얼마나 가까운지를 판정한다.결과평가기준은
과거성장추세를 가장 잘 반영한 추정식이 미래값을 가장 정확하게 예측할 것이
라고 가정한다.
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추추추정정정인인인구구구와와와 실실실제제제인인인구구구의의의 편편편차차차 검검검증증증

본 절에서는 BasicProgram을 이용한 경향추계모형은 직선식과,직선회귀식,
지수식,지수회귀식,수정된 회귀식에 의해 설정된 상용프로그램으로,어떤 기
간의 예측도 가능하고 출력은 원자료,현재와 미래의 예측,관찰치와 예측의 표
준편차 등을 포함하게 된다.
경향추계모형으로 원자료와 계획지표의 추계결과를 도출하고 향후 인구 변화
에 따른 인구유입내지는 인구유출을 방지하기 위한 방안으로 정주환경의 개선
이 필요함을 고찰하고자 한다.
회귀식과 경향추계모형을 이용하여 해당 모형별로 도출된 모형식의 결과를
이용하여 사례지구가 포함되어 있는 영암읍의 추정인구 및 현재인구와 추정인
구간의 차를 정리하였다.
실제인구와 추정모형에 의한 추계인구의 인구차이를 이용한 표준편차는
Linear(Regression)에 의한 추정식의 표준편차가 79.3인으로 가장 적고,다음으로
Linear(Direct)모형에 의한 표준편차는 79.4인,Logistic모형에 의한 표준편차는
79.8인,Exponential(Regression)모형에 의한 표준편차는 79.9인 순으로 영암읍의
인구예측은 Linear(Regression)에의한예측이가장신뢰성이높음을알수있다.

ⓐ Linear(Direct) Y=-147x+10,972
ⓑ Linear(Regression) Y=10,971-146.15x-0.11x2

ⓒ Exponential(Direct) Y=10,014(1-0.01162)x

ⓓ Exponential(Regression) Y=10,979.*(1-0.01396)x

ⓔ LogisticModel Y=50,000/(1+e(1.26838-(-.01777x)))
ⓕ ⓐ~ⓔ의 평균
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구구구분분분

1998 10,868 10,972 10,971 10,868 10,979 10,977 10,953
104 103 - 111 109 85

1999 10,947 10,825 10,825 10,742 10,825 10,825 10,808
-122 -122 -205 -122 -122 -139

2000 10,743 10,678 10,678 10,617 10,674 10,675 10,664
-65 -65 -126 -69 -68 -79

2001 10,497 10,531 10,531 10,493 10,525 10,527 10,521
34 34 -4 28 30 24

2002 10,346 10,384 10,384 10,371 10,379 10,380 10,380
38 38 25 33 34 34

2003 10,235 10,237 10,237 10,251 10,234 10,235 10,239
2 2 16 -1 - 4

2004 10,009 10,090 10,090 10,132 10,091 10,091 10,099
81 81 123 82 82 90

2005 10,014 9,943 9,942 10,014 9,950 9,948 9,959
-71 -72 - -64 -66 -55

stdev 79.4 79.3 100.2 79.9 79.8 80.5

표 3.36현재인구와 추정인구차 및 표준편차

이와 같은 결과를 토대로 영암읍의 장래인구를 Linear(Regression)모형을 적
용하여 예측하면 2011년에는 9,052명,2011년에는 7,550명으로 지속적으로 인구
감소현상을 보일 것으로 예측됐다.
이같은 인구감소는 낙후된 생활환경,농산물 개발에 따른 경제적 위기,문화
교육환경의 격차 등 오늘날 우리나라 농촌에서 흔히 볼 수 있는 현상으로 농촌
을 살리기 위한 정책적 배려의 당위성을 보여주는 예이다.
농림부는 20개 권역을 선정하여 농촌마을종합개발사업 대상지역으로 지정하
였는데,농촌마을종합개발사업은 농촌주민의 삶의 질 향상과 도･농간 균형발전
을 위해 쾌적하고 활력이 넘치는 살기 좋은 농촌마을을 가꾸기 위한 프로젝트
로 2004년부터 역점적으로 추진하고 있는 농촌지역 종합개발사업이다.
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이 사업은 지역의 특성과 잠재자원을 최대한 활용하여 지역주민과 지자체가 전
문가의 도움을 받아 권역의 비전과 발전목표를 스스로 정하고 이를 실현하기 위
한 사업계획을 선택과 집중 방식으로 수립하는 등 주민참여형 상향식 사업으로
추진하고 있는데,향후 3～5년간 최대 70억원 범위 내에서 사업비가 지원된다.
주요 사업내용은 권역의 중장기발전계획에 따라 경관개선,기초생활환경정비,
공동소득기반확충,지역역량 강화를 위한 주민교육,프로그램 개발 등 소프웨어
적인 사업을 지역실정에 맞게 종합적으로 추진할 수 있다.
따라서 사례구역은 지역적 특성상 농촌성격이 강한 도시지역으로 향후 인구
감소에 의한 정주환경의 애로가 예상되는 지역이므로 현재 거주민의 실태와 의
식을 파악하여 살기 좋은 농촌마을 조성이 이루어지도록 이상적인 주거환경을
정비할 수 있는 정책적 배려와 방안 모색이 필요하다.

구구구 분분분

2007 9,649 9,646 9,783 9,674 9,668 9,698
2008 9,502 9,498 9,669 9,539 9,530 9,564
2009 9,355 9,350 9,556 9,406 9,394 9,431
2010 9,208 9,201 9,445 9,275 9,259 9,299
2011 9,061 9,052 9,336 9,145 9,216 9,167
2012 8,915 8,903 9,227 9,018 8,994 9,036
2013 8,768 8,753 9,120 8,892 8,864 8,906
2014 8,621 8,604 9,014 8,768 8,735 8,776
2015 8,474 8,454 8,909 8,645 8,607 8,647
2026 8,327 8,304 8,806 8,525 8,481 8,519
2017 8,180 8,153 8,703 8,406 8,357 8,391
2018 8,033 8,003 8,602 8,288 8,234 8,265
2019 7,886 7,852 8,502 8,173 8,113 8,139
2020 7,739 7,701 8,403 8,059 7,993 8,013
2021 7,592 7,550 8,306 7,946 7,874 7,888

표 3.37모형별 장래추정인구
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사사사례례례지지지역역역의의의 주주주거거거환환환경경경실실실태태태와와와 정정정비비비방방방향향향

사사사례례례지지지역역역 커커커뮤뮤뮤니니니티티티 특특특성성성 분분분석석석

본 장에서는 사례지역의 주거환경 실태를 분석·평가하여 커뮤니티 중심의 정
주환경이 조성되기 위한 시사점과 개선과제를 도출하고자 하였다.주거환경정
비 수준에 대한 평가는 현지답사,통계자료 및 주민 설문조사 결과를 활용하였
으며,특히 커뮤니티의 구성요소인 지역성,공동체성,유기체성의 특성이 사례
지역 간에 어떻게 나타나는가를 살펴보고 이런 특성이 주거환경정비의 방향이
나 과제와 어떤 상관관계가 있는지에 대해 검토하였다.
사례지역의 정비수준을 진단하는 목적은 주거환경에 관련된 현황과 문제점을
분석하여 커뮤니티 개념을 도입한 정비의 필요성과 전개방향을 제시하고자 하
는 것이다.대상지역의 선정기준은 여러 관점이 정립될 수 있으나 본 연구에서
는 자연발생적인 성향이 강한 지역으로서 공간적으로는 일정 정도 독립적인 기
성 시가지이면서 현재 건축물의 현황과 정주기반시설이 노후화되어 주거환경개
선사업 시행이 필요한 지역을 대상으로 하였다.
조사방법은 해당 지역의 통계자료 및 수치지도를 분석하고 현지답사와 문헌
자료 및 현지 거주자와의 면담을 통해 건축물 및 주거부대시설의 현황 및 분
포,각종 편익시설 현황 및 분포,커뮤니티기반의 경제적 활동,주민 특성,주민
자치를 위한 조직,시설 현황 등을 조사하였다.
특히 주민들을 대상으로 한 직접적인 설문조사에서는 주민들의 커뮤니티에
대한 의식과 행태,주거환경정비에 대한 의견 등을 조사하였다.설문조사 대상
가구는 단위 사례지역별로 100개의 설문지를 배포하여 회수된 결과 중 102개의
표본을 선정하였다.조사방법은 설문지를 이용하여 조사대상자와 면접조사방법
으로 수행하였으며,조사기간은 ‘06.7.12일 ~’65.7.26일(14일간)이다.
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설문조사에 포함된 조사항목은 거주 지역에 대한 자부심,소속감,공동체 의
식,연대감,동네시설 현황과 이용에 대한 만족도,주거환경정비 방법,정비주체
에 대한 주민 선호도 등이며,이들 항목은 분석과정에서 주거환경 구성 요소별
로 재구성하여 현재 주거지의 실태 및 문제점 파악을 통한 주거환경 정비 방향
의 시사점 도출에 이용하였다.

구구구 분분분 설설설문문문지지지배배배포포포 응응응답답답자자자 응응응답답답율율율 비비비고고고
계 200 102 51.0
동무리 100 36 36.0
역 리 100 66 66.0

표 4.1설문조사 개요

응답자의 연령은 20대가 28.7%,30대가 34.0%,40대가 19.3%,50대가 18.0%이
며,응답자의 가족생활주기는 첫 자녀의 연령을 기준으로 구분하였는데,결혼해
서 자녀가 없는 경우와 첫째 자녀가 초등학교 취학 이전인 형성기(자녀 7세 이
하)가 30.3%,주거환경의 면적수요가 증대되는 확대기(8~13세)가 16.5%,증･고
등학교 시기인 안정기(14~19세)가 14.7%,자녀의 독립 시작시기인 축소기(20세
이상)가 38.4%로 가구주가 30대 이하인 형성기가구와 20세 이상의 성인자녀를
둔 축소기 가구가 많은 것으로 나타났다.
응답자의 직업은 자영업자가 41.5%,사무직이 30.1%,노동직이 21.5% 순이며,
학력은 대졸 이상 24.7%,고졸이 60.3%,중졸 이하는 15.0%이다.
월평균 소득은 약 150만 원이며,10년 이상 거주자는 34.9%로 높은 편이며
전체 응답자의 평균 거주기간은 약 8년이다.
연령별로는 20대가 5~6년인 반면 50대 이상은 10~15년으로 연령이 많을수록
거주기간이 긴 것으로 나타나 연령과 거주 기간 간에 상관관계가 높다.
가구 형태별로는 부모+부부+자녀 형태의 3세대 가구가 10년 이상으로 다른



- 92 -

가구형태보다 거주기간이 길게 나타나,한 지역에서의 거주기간이 길다는 것은
정주의식이 높고 이웃과의 관계가 오랫동안 형성되어 온 것이기 때문에 이들
지역의 커뮤니티 형성에 긍정적 요인으로 작용한다고 볼 수 있다.

사사사례례례지지지역역역의의의 공공공동동동체체체성성성 특특특성성성

지지지역역역적적적 공공공동동동체체체 특특특성성성
지역적 공동체 특성을 평가하기 위한 설문 항목은 동일지역 인식 범위,평균
거주기간,이사 이유,물리적 주거 환경과 주거지로서 이미지에 대한 주민들의
평가,동네 명칭 및 역사에 대한 인지도,주민 모임장소 등이다.
동네 인식범위에서 제1차 인식범위는 행정리 전체가 32.0%,거주지에서 도보
5분 이내 범위가 29.5로 높고 제2차 인식범위는 행정리 33.3%,간선도로 구획지
역이 21.3%로 나타났다.
동일지역 인식 범위의 순위를 종합 해 보면 행정리가 32.7%,도보로 5분 이
내 범위가 20.9%,간선도로 구역지역이 18.7%로 나타나는 반면 읍내 전체를 동
일지역인 동네로 인식하는 비율은 상대적으로 낮아 자연적으로 형성된 작은 규
모의 범위를 우리 동네로 인식하고 있는 것으로 나타난다.

구구구 분분분 도도도보보보 분분분
이이이내내내

간간간선선선도도도로로로
구구구획획획지지지역역역

초초초등등등학학학교교교
통통통학학학범범범위위위

행행행정정정리리리
전전전체체체

읍읍읍내내내
전전전체체체 계계계

전체
1차인식 범위 29.5 16.1 15.8 32.0 6.6 100.0
2차인식 범위 12.3 21.3 15.2 33.3 17.9 100.0
평균 20.9 18.7 15.5 32.7 12.3 100.0

동무리 28.6 18.6 13.0 24.3 15.5 100.0
역 리 27.1 16.8 12.2 31.2 12.7 100.0

표 4.2동일지역 인식 범위
(단위 :%)
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주민들이 주로 모이는 장소는 골목길(38.9%)과 노인정(22.8%)이 가장 높게 나
타났는데,이는 조사지역이 공원이나 놀이터 등의 오픈스페이스가 매우 부족해
서 주민모임 공간으로 사용 가능한 장소가 매우 부족하기 때문이기도 하다.
이러한 이유로 골목길 공간은 주민들이 자연스럽게 모이는 장소로서,어린이
들의 놀이터와 같이 중요한 역할을 하고 있는 것으로 나타났다.

구구구 분분분 골골골목목목길길길 노노노인인인정정정 시시시장장장 놀놀놀이이이터터터 종종종교교교
시시시설설설 관관관공공공서서서 기기기타타타

식식식당당당 계계계

전 체 38.9 22.8 18.9 5.1 4.9 4.2 5.3 100.0
동무리 39.2 24.6 18.8 3.2 5.0 6.0 3.2 100.0
역 리 38.5 21.0 19.0 7.0 4.8 2.3 7.4 100.0

표 4.3주민모임장소
(단위 :%)

사례지역으로 이사 온 이유는 특별한 이유 없음을 포함하는 기타가 36.5%로
가장 많지만 다음으로는 근거리에 직장이 있어서가 27.0%,집값 등 경제적인
이유가 25.0%로 나타나 경제적 이유가 매우 중요하며 교통이나 환경을 고려한
이사는 낮게 나타나 주거환경이 양호하지 않다는 것을 반증하고 있다.

구구구 분분분 근근근거거거리리리
직직직장장장

경경경제제제적적적
이이이유유유

친친친척척척
지지지인인인

편편편리리리한한한
교교교통통통

주주주거거거
환환환경경경 기기기타타타 계계계

전 체 27.0 25.0 6.0 2.0 3.5 36.5 100.0
동무리 29.0 26.0 5.0 2.0 2.0 36.0 100.0
역 리 25.0 24.0 7.0 2.0 5.0 37.0 100.0

표 4.4이사 온 이유
(단위 :%)
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거주지의 명칭 및 역사에 대한 인지도에 대해서는 모른다는 응답이 47.0%로
높게 나타나 지역사회에 대한 관심과 애착심 및 인지도를 형성하기 위해서는
지역의 약사나 유래에 대한 교육이 필요할 것으로 보인다.

구구구 분분분 잘잘잘 알알알고고고 있있있다다다 조조조금금금 알알알고고고 있있있다다다 모모모른른른다다다 계계계
전 체 15.5 37.5 47.0 100.0
동무리 14.0 41.0 45.0 100.0
역 리 17.0 34.0 49.0 100.0

표 4.5동네에 대한 인지도
(단위 :%)

동동동질질질적적적 공공공동동동체체체 특특특성성성
동질적 공동체성은 커뮤니티 주민들의 소속감을 의미하는 것으로 공동체성
확보를 위해서는 주민들의 공동 활동 공간이나 시설 사용,주민 활동 프로그램
등이 중요하게 활용될 수 있다.
따라서 동질적 공동체성을 파악하기 위해 주민들의 동질감,소속감,이웃과
관계,정주의식,이사계획 및 이유,공동 활동공간이나 시설 및 이용 빈도,정주
환경 정비를 위해 추가로 필요할 것으로 생각되는 시설,기반시설에 대한 만족
도,주민의식 형성을 위한 이웃과의 공동 활동 등에 대한 항목을 조사하였다.
지역 내 기반시설 중 주민들의 공동 활동이나 문화적 활동 등과 관련된 시설
은 공동체 형성의 필요 시설은 동질적 공동체성 관련 시설로 분류하고,경제활
동이나 지역의 자족성을 충족시키는 유기적 관련 시설로 분류하였다.
주민들이 이용하고 있는 공동 활동공간이나 시설을 보면 산책로가 22.6%로
가장 높고,다음으로 공원과 놀이터,노인정,종교시설 순으로 응답하였다.특히
산책로의 경우 사례지역 주변에 별도로 조성된 산책로가 없는 것을 감안할 때
주택과 접하고 있는 골목길이 주민들의 공동 활동 공간임을 알 수 있다.
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구구구 분분분 공공공원원원 놀놀놀이이이터터터 산산산책책책로로로 종종종교교교
시시시설설설 도도도서서서관관관 노노노인인인정정정 공공공공공공

시시시설설설
학학학교교교
운운운동동동장장장 계계계

전 체 20.0 15.5 22.6 12.0 3.5 13.9 10.0 2.5 100.0
동무리 12.0 18.0 28.2 10.5 3.0 11.8 15.0 1.5 100.0
역 리 28.0 13.0 17.0 13.5 4.0 16.0 5.0 3.5 100.0

표 4.6공동 활동 공간 혹은 시설
(단위 :%)

공동 활동을 위한 공간과 시설에 속하는 산책로,공원,놀이터,노인정 등을
사용하는 이용 빈도는 일주일에 1~2번이 33.5%로 가장 높고,한 달에 한번이
23.5%,이용 안 한다는 응답도 18.4%로 나타났다.정주환경 정비를 위해 추가
해야 할 필요 시설은 어린이 시설(23.0%),소공원(18.5%),노인시설(17.0%),문화
시설(14.0%),의료시설(13.5%)등의 순서로 나타났다.

구구구 분분분 거거거의의의
매매매일일일

주주주일일일에에에
회회회

주주주일일일에에에
회회회

한한한달달달에에에
한한한번번번

이이이용용용
안안안함함함 계계계

전 체 10.3 14.5 33.5 23.5 18.4 100.0
동무리 15.0 21.0 35.0 19.0 10.0 100.0
역 리 5.5 7.9 32.0 27.9 26.7 100.0

표 4.7공동 활동 공간 혹은 시설 이용 빈도
(단위 :%)

구구구 분분분 소소소공공공원원원 어어어린린린이이이
시시시설설설

노노노인인인
시시시설설설

의의의료료료
시시시설설설 도도도서서서관관관 문문문화화화

시시시설설설
공공공동동동
작작작업업업장장장 기기기타타타 계계계

전 체 18.5 23.0 17.0 13.5 3.5 14.0 3.5 7.0 100.0
동무리 21.0 19.0 18.0 15.0 3.0 15.0 3.0 6.0 100.0
역 리 16.0 27.0 16.0 12.0 4.0 13.0 4.0 8.0 100.0

표 4.8추가 희망 시설
(단위 :%)
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생활권내 기반시설은 커뮤니티의 공동체성이나 유기체성과 밀접한 관련이 있
으므로 주민들이 지역 내에서 안전하게 접촉하고 공동 활동을 하는 것과 관련
된 시설만을 공동체성 관련시설로 분류하였는데,공동체성 관련시설 중 만족도
가 가장 높은 시설은 공원,놀이터이다.

구구구 분분분 공공공원원원
놀놀놀이이이터터터

공공공동동동생생생활활활
공공공간간간

체체체육육육
시시시설설설 관관관공공공서서서 문문문화화화

시시시설설설 평평평균균균

전 체 2.5 2.3 2.3 2.3 2.4 2.3
동무리 2.6 2.1 2.1 2.4 2.6 2.4
역 리 2.3 2.4 2.5 2.2 2.1 2.3

표 4.9정주기반시설 만족도
(단위 :%)

유대관계 형성동기인 이웃을 알게 된 계기는 특별한 계기 없이 자연스럽게
알게 되었다는 응답이 46.0%로 가장 높고,자녀들 관계를 통해서가 18.0%로 나
타나 자녀가 이웃 관계 형성에 중요한 매개가 되고 있음을 알 수 있다.

구구구 분분분 자자자연연연
스스스럽럽럽개개개

각각각종종종
모모모임임임

자자자녀녀녀
계계계기기기

종종종교교교
활활활동동동 잘잘잘 모모모름름름 평평평균균균

전 체 46.0 19.5 18.0 6.5 10.0 100.0
동무리 43.0 17.0 19.0 7.0 14.0 100.0
역 리 49.0 22.0 17.0 6.0 6.0 100.0

표 4.10이웃관계 형성 동기
(단위 :%)

이웃과의 커뮤티니 형성을 위해 함께 해 본 활동은 애경사 참석이 37.3%로
가장 높고 가사돕기 28.0%,봉사활동 14.5%,취미활동 11.0%이며 함께 해 본
활동이 없는 경우인 기타 응답은 5.8%에 달한다.
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구구구 분분분 가가가사사사
돕돕돕기기기

각각각종종종
애애애경경경사사사

취취취미미미
활활활동동동

봉봉봉사사사
활활활동동동

금금금전전전
거거거래래래 기기기타타타 평평평균균균

전 체 28.0 37.3 11.0 14.5 3.5 5.8 100.0
동무리 29.0 35.0 12.0 16.0 2.0 6.0 100.0
역 리 27.0 39.5 10.0 13.0 5.0 5.5 100.0

표 4.11이웃관계 형성 위한 공동 활동
(단위 :%)

이웃과의 동질성에 대해서는 매우 동질적이거나 동질적이다가 44.2%%,보통
이다 41.7%로 85.0% 이상이 보통 이상의 동질성을 느끼고 있고 동네에 대한
소속감과 이웃간의 관계에 대해서는 대체로 높은 만족감을 보이고 있다.

구구구 분분분 매매매우우우
동동동질질질적적적

어어어느느느 정정정도도도
동동동질질질적적적 보보보통통통 비비비동동동질질질적적적 전전전혀혀혀

비비비동동동질질질적적적 평평평균균균

동질감
전 체 2.5 41.7 41.7 11.3 2.9 3.3
동무리 2.9 41.2 37.3 16.7 2.0 3.3
역 리 2.0 42.2 46.1 5.9 3.9 3.3

구구구 분분분 매매매우우우
높높높음음음 높높높음음음 보보보통통통 비비비소소소속속속감감감 전전전혀혀혀

비비비소소소속속속감감감 평평평균균균

소속감
전 체 4.9 49.0 32.4 10.3 3.4 3.4
동무리 2.9 59.8 23.5 12.7 1.0 3.5
역 리 6.9 38.2 41.2 7.8 5.9 3.3

구구구 분분분 매매매우우우
좋좋좋음음음 좋좋좋음음음 보보보통통통 나나나쁨쁨쁨 매매매우우우

나나나쁨쁨쁨 평평평균균균

이웃
관계

전 체 3.4 48.0 39.2 7.8 1.5 3.4
동무리 2.9 45.1 41.2 8.8 2.0 3.4
역 리 3.9 51.0 37.3 6.9 1.0 3.5

주 :매우 나쁘다,소속감을 전혀 느끼지 않는다,전혀 동질적이지 않다는 1점,매우 좋다와
소속감을 많이 느낀다,매우 동질적이다는 5점을 부여하였음.

표 4.12동질감,소속감,이웃관계
(단위 :%)
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주민들의 정주의식 중 공동체성을 강하게 느끼고 있는 거주자들 일수록 이사
하지 않고 지역에 계속 거주하려는 의사가 높을 것이라는 가정 하에,이사계획
및 이사 이유,이사하지 않으려는 이유 등을 살펴보았는데,이사계획이 있다고
응답한 비율은 46.5%,이사계획이 없다는 응답 비율이 53.5%로 나타났다.

구구구 분분분 있있있음음음 없없없음음음 계계계
전 체 46.5 53.5 100.0
동무리 41.0 59.0 100.0
역 리 52.0 48.0 100.0

표 4.13이사 계획
(단위 :%)

이사 이유는 면적이 넓은 주택에 거주하기 위해서가 63.0%로 가장 높고 주거
환경이 더 좋은 곳으로 이사하기 위해서는 23.0%로 주택 자체의 이유가 매우
많다.사회적 계층 그룹의 상향이나 부동산을 통한 재산증식을 위해 이사하겠
다는 응답은 2.5%에 불과하여 조사지역에서는 사회 계층적 이유나 부동산 보유
가 자산증식과는 상관이 거의 없음을 알 수 있다.

구구구 분분분 넓넓넓은은은주주주택택택 주주주거거거환환환경경경 사사사회회회계계계층층층 재재재산산산증증증식식식 기기기타타타 계계계
전 체 63.0 23.0 2.5 2.5 9.0 100.0
동무리 65.0 19.0 3.0 2.0 11.0 100.0
역 리 61.0 27.0 2.0 3.0 7.0 100.0

표 4.14이사 계획 이유
(단위 :%)

이사계획이 없는 이유는 현재 주택 규모에 만족해서가 40.5%로 가장 많고 다
음이 이웃 사이의 관계 형성이 좋아서가 20.5%로 나타나 이웃에 대해 동질감과
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소속감을 많이 느낄수록 좋은 이웃 관계를 유지하기 위해 이사하지 않고 계속
거주하겠다는 응답을 많이 하고 있다.따라서 커뮤니티내 거주자들의 정주의식
향상을 위해서는 생활권내 정주민들 간에 좋은 이웃 관계가 형성될 필요가 있
음을 알 수 있다.

구구구 분분분 넓넓넓은은은
주주주택택택

이이이웃웃웃
관관관계계계

직직직장장장
거거거리리리

학학학교교교
문문문제제제

시시시설설설
만만만족족족

재재재산산산
유유유리리리 기기기타타타 계계계

전 체 40.5 20.5 13.5 10.5 7.0 2.5 5.5 100.0
동무리 49.0 18.0 7.0 9.0 6.0 2.0 9.0 100.0
역 리 32.0 23.0 20.0 12.0 8.0 3.0 2.0 100.0

표 4.15이사 계획 없는 이유
(단위 :%)

유유유기기기적적적 공공공동동동체체체 특특특성성성
유기적 공동체 특성을 파악하기 위하여 가구주의 직장 위치,조사지역에서의
거주 기간,경제적 측면에서의 동네 기반시설에 대한 만족도 등의 항목을 조사
하였다.
세대주의 직장 위치는 같은 행정리(자기 집인 경우 포함)인 경우가 59.5%이
며 읍을 포함하면 73.0%로 매우 높다.이 같은 특성은 이들 커뮤니티가 자족적
경제기반을 어느 정도 갖춘 것으로 볼 수 있으며 이는 커뮤니티의 지속성에 중
요한 영향을 미치는 요인으로 일반적으로 저소득층 지역의 경우 지역 내 자영
업의 비중이 매우 높게 나타나는 현상을 확인 할 수 있다.
또한 이들 지역의 유기체적 특성을 설명해 주는 것이며 동시에 커뮤니티의 유
기체적 특성을 강화하거나,지속적으로 장기간의 거주지 체류기간을 갖는 특성을
반영하기 위해서는 해당 지역이나 인근 생활권내에서 경제적 활동을 통해 경제적
자립이 유지될 수 있는 생활패턴의 확보가 필요함을 보여주는 것이기도 하다.
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구구구 분분분 집집집 같같같은은은 리리리 같같같은은은 읍읍읍 다다다른른른 지지지역역역 계계계

가구주
직장

전 체 7.0 52.5 13.5 27.0 100.0
동무리 6.0 55.0 14.0 25.0 100.0
역 리 8.0 50.0 13.0 29.0 100.0

가주원
직장

전 체 6.0 45.0 27.0 22.0 100.0
동무리 4.0 43.0 28.0 25.0 100.0
역 리 8.0 47.0 26.0 19.0 100.0

표 4.16가구주 및 가구원의 직장
(단위 :%)

거주하고 있는 동네에서 거주지 체류 기간과 관련하여 어느 정도 생활이 이
루어지고 있는가에 대해서는 생활을 위한 경제적 기반이 모두 이곳에 있어 거
주지에서 대부분의 생활이 이루어진다가 93.0%로 매우 높아 커뮤니티의 유기
적 특성을 보여 주고 있다 .

구구구 분분분 저저저녁녁녁 거거거의의의 체체체류류류 주주주말말말 가가가끔끔끔 계계계
전 체 40.0 53.0 1.5 5.5 100.0
동무리 37.0 55.0 2.0 6.0 100.0
역 리 43.0 51.0 1.0 5.0 100.0

표 4.17거주지 체류 기간
(단위 :%)

유기적 공동체 특성과 관련된 시설은 도로,상하수도,주차 공간,상업시설
등 지역 내에서 경제활동을 위해 필요한 시설들로 정의하였는데,기반시설에
대한 만족도 중 도로에 대한 만족도가 2.4점으로 모든 시설 중에서 만족도가
가장 높고,상업시설에 대한 만족도는 낮은 실정이다.
그 다음으로는 상하수도 만족도가 높은 편이지만,주차공간에 대한 만족도는
다른 시설 만족도 보다 낮게 나타난다.
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상하수도 시설은 이용자가 시설 상태 자체에 대한 판단을 하에 있어서 큰 차
이가 없는 것이어서 보급률이 높으면 별다른 불만이 없는 종류의 시설이지만
주차공간의 경우는 도로 이용 행태와 관련하여 생활의 편리성 등에 대한 만족
도에 영향을 주는 질적 차이가 큰 시설이다.
조사지역의 경우 개별 주차장을 확보하고 있는 주택은 거의 없으며 공동으로
사용하는 주차공간도 매우 부족해서 대부분의 도로가 주차장으로 사용되고 있
어서 혼잡을 야기 할 뿐만 아니라 어린이들에게는 매우 위험한 실정이다.

구구구 분분분 도도도로로로 상상상하하하수수수도도도 주주주차차차공공공간간간 상상상업업업시시시설설설
전 체 2.4 2.3 2.0 2.8
동무리 2.4 2.2 1.8 2.8
역 리 2.3 2.4 2.2 2.7

 주 : 매우

표 4.18기반시설에 대한 만족도
(단위 : %)

지지지역역역별별별 특특특성성성 종종종합합합
지역적,유기적,동질적 커뮤니티 특성과 관련한 설문 항목이 어떤 결과를 보
이는가에 대한 서술만으로 각 조사지역의 공동체성 정도를 파악하기는 어려우
므로 설문 문항 중 서열화가 가능한 항목을 서열화하여 동질적,유기적 공동체
특성 정도를 파악해 보았다.
동질적 공동체 특성에서는 기반시설 만족도를 산술평균하여 평균 만족도를
산출하고 그 만족도를 서열화하였는데,동질감,소속감 및 이웃과의 관계 등 5
점 척도로 되어 있는 항목은 절대 점수로 세 지역을 서열화하고,이사 계획 여
부는 이사 희망률 결과를 그대로 반영하여 상대적인 평가로 서열화하였다.
유기적 공동체 특성 중에서는 가구주 및 가구원의 직장 위치가 지역 내에 위
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치한 비율이 가장 높은 경우를 1로 하여 서열화하고,또한 지역에서의 생활 충
족도나 시설만족도가 가장 높은 것을 1로 하여 서열화하였다.
사례지역의 동질적 공동체 특성과 유기적 공동체 특성을 지수화 하여 본 결
과 동질적 공동체 특성은 공원 등의 시설만족도가 양호한 동무리가,유기적 공
동체 특성은 상하수도 등의 기반시설 상태가 좋은 특성을 보이는 역리가 상대
적으로 비교우위에 있는 것으로 나타났다.

구구구 분분분 점점점수수수
동동동무무무리리리 역역역리리리

동질적
공동체
특성

시설
만족도

공원,놀이터 2.6 2.3
공동활동공간 2.1 2.4
체육시설 2.1 2.5
관공서 2.4 2.2
문화시설 2.6 2.1

시설만족도평균 2.4 √ 2.3
동질성 3.3 3.3
소속감 3.5 √ 3.3
이웃관계 3.4 3.5 √

이사계획여부(%) 59.0 √ 48.0
공동체성지수 3 1

유기적
공동체
특성

시설만족도

도로 2.4 2.3
상하수도 2.2 2.4
주차공간 1.8 2.2
상업시설 2.8 2.7

시설만족도평균 2.3 2.4 √
가구주 직장위치(%) 61.0 √ 58.0
가구원 직장위치(%) 47.0 55.0 √
거주지 체류기간 92.0 93.0 √
유기체성지수 1 3

주 :각 문항에 따라 상대적으로 좋은 것을 1로 서열화하였으므로 전체 지수 값이 낮을수록
공동체 특성이 좋은 것으로 해석할 수 있다.

표 4.19동질적,유기적 공동체 특성
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주주주거거거환환환경경경정정정비비비 방방방향향향에에에 대대대한한한 인인인식식식

현지 거주민의 주거환경정비에 관한 직접적인 의견을 조사한 결과,향후 주
거환경정비 개선방향은 기반시설의 양적 공급 확충을 고려한 주거환경정비가
이루어져야 한다는 의견이 36.5%로 가장 높고 경제적 기반시설(18.5%)을 포함
한 다른 항목은 서로 비슷한 정도로 보였다.
조사지역의 특징상 자영업자의 비중이 높고,같은 동네에 직장을 갖고 있는
사람들이 많은 것을 고려할 때 이들의 생활향상을 위한 정부환경 구축을 위한
편익시설과 경제적 기반확충을 고려한 주거환경개선이 연계되는 것이 바람직하
며 물리적 환경의 개선뿐만 아니라 사회 경제적 정비가 종합적으로 이루어져야
한다는 것을 시사하고 있다.

구구구 분분분 물물물적적적수수수준준준
향향향상상상

보보보존존존형형형
재재재개개개발발발

경경경제제제적적적
기기기반반반확확확충충충

연연연대대대감감감
고고고려려려재재재개개개발발발

상상상호호호보보보완완완적적적
관관관계계계형형형성성성 계계계

전 체 36.5 14.0 18.5 14.5 16.5 100.0
동무리 35.0 15.0 21.0 20.0 9.0 100.0
역 리 38.0 13.0 16.0 9.0 24.0 100.0

표 4.20향후 주거환경개선사업 추진방향
(단위 :%)

주거환경정비를 위해 의사결정 과정에서 필요한 사항에 대한 질문에는 주민
참여에 관한 법적제도 마련에 의한 적극적인 주민의 참여의식이 필요하다는 의
견이 58.0%로 높고,관련정보의 투명한 공개도 34.0%로 나타났다.
주민의 참여의식이 높아져야 한다고 생각하는 것은 현재 자신들의 의식이 개
선되어야 함을 스스로 인식하고 있다는 점에서 시사점이 크다.또한 향후 이들
지역의 커뮤니티가 활성화 될 수 있는 잠재적 가능성도 볼 수 있다.
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구구구 분분분 주주주민민민참참참여여여제제제도도도
마마마련련련

적적적극극극적적적주주주민민민
참참참여여여의의의식식식

관관관련련련정정정보보보
공공공개개개 기기기타타타 계계계

전 체 30.5 27.5 34.0 8.0 100.0
동무리 32.0 16.0 47.0 5.0 100.0
역 리 29.0 39.0 21.0 11.0 100.0

표 4.21주거환경개선사업 의사결정 위해 필요 사항
(단위 :%)

주민이 중심이 되는 주거환경정비를 위해 가장 필요한 사항에 대해서는 정부
의 재정지원 36.4%,계획단계에서의 주민참여 23.1%,주민모임을 위한 공간확
보 15.6%,정기적인 주민모임 14.5%의 순서로 나타나 중앙정부 및 지자체의 경
제적인 재정지원,사업 초기에 주민이 참여할 수 있는 법적 근거 마련,주민들
의 자체적인 의사결정을 위한 물리적 공간 마련 등의 필요성을 느끼고 있다.

구구구 분분분 계계계획획획단단단계계계
주주주민민민참참참여여여

주주주민민민모모모임임임
공공공간간간확확확보보보

주주주민민민대대대상상상
교교교육육육기기기회회회

정정정기기기적적적
주주주민민민모모모임임임

정정정부부부의의의
재재재정정정지지지원원원

전 체 23.1 15.6 10.5 14.5 36.4
동무리 23.3 11.0 13.0 10.7 42.0
역 리 22.8 20.1 8.0 18.3 30.8

표 4.22주민중심의 주거환경개선사업을 위한 필요 사항
(단위 :%)

현재 거주지의 정주환경을 고려할 때 주거환경개선사업을 수행한다면 가장
시급하게 개선되어야 할 사항에 대한 질문에 도로 확장 및 정비가 30.5%로 가
장 높은데,조사지역이 대부분 노후화 된 주거지역으로서 도로 폭이 협소하고
그나마도 주차장으로 활용되고 있어서 도로가 제 기능을 발휘하지 못하고 있기
때문이며,다음은 상하수도 정비 및 낡은 주택의 개보수 순으로 응답했다.
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구구구 분분분 도도도로로로정정정비비비
및및및 확확확장장장

상상상하하하수수수도도도
정정정비비비

주주주택택택
개개개보보보수수수

재재재해해해관관관련련련
시시시설설설정정정비비비

대대대기기기오오오염염염
해해해소소소시시시설설설 계계계

전 체 30.5 24.9 24.5 13.7 6.5 100.0
동무리 32.0 26.7 23.3 13.0 5.0 100.0
역 리 29.0 23.0 25.6 14.4 8.0 100.0

표 4.23주거환경개선사업시 개선 필요 부분
(단위 :%)

현재 거주지의 주거환경개선과 관련한 정책이나 사업계획 결정에 참여경험이
있는가라는 설문에는 87.0%가 경험이 없는 것으로 나타났다.그러나 앞으로의
참여 의사여부에 대해서는 66.5%가 참여의사가 있는 것으로 나타나서 참여하고
자 하는 의욕은 있지만 기회가 없었다는 점을 알 수 있다.
따라서 주거환경정비를 위한 정책입안과 사업계획 수립시 주민 참여기회와
교육기회를 마련하여 기회를 확대 한다면 공동체성 강화에 도움이 될 것이다.

구구구 분분분 참참참여여여경경경험험험 참참참여여여계계계획획획
있있있음음음 없없없음음음 적적적극극극 참참참여여여 참참참여여여 참참참여여여 안안안함함함 모모모름름름

전 체 13.0 87.0 16.5 50.0 12.5 21.0
동무리 15.0 85.0 17.0 52.0 14.0 17.0
역 리 11.0 89.0 16.0 48.0 11.0 25.0

표 4.24주거환경개선사업 참여경험과 참여의사
(단위 :%)

주거환경개선에 가장 적합한 주체가 누구라고 생각하는가에 대해서는 주민과
지자체 공동이 34.0%,주민+지자체+공기업이 28.5%,지자체 25.5%의 순으로 높
게 나타났으며,주민 단독이나,공기업,지역단체가 참여하는 사업시행 형태는
3.0~5.0%로 매우 낮았다.
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이는 조사지역에서 활동을 하는 시민단체의 영향력이 미미하여 시민단체의
역할에 대한 인지도가 낮거나,주민 스스로 상업을 시행하기에는 재정적인 한
계,그리고 공기업의 경우 소규모 사업시행에 대한 부정적인 견해가 포함되어
있기 때문인 것으로 보인다.

구구구 분분분 주주주민민민 지지지자자자체체체 주주주민민민
지지지자자자체체체

주주주민민민
공공공기기기업업업

주주주민민민
지지지역역역단단단체체체

주주주민민민 지지지자자자체체체
공공공기기기업업업

전 체 5.0 25.5 34.0 4.0 3.0 28.5
동무리 8.0 26.0 46.0 2.0 2.0 16.0
역 리 2.0 25.0 22.0 6.0 4.0 41.0

표 4.25 주거환경개선사업 주체
(단위 :%)

주거환경정비의 주체가 주민과 지자체 혹은 국가의 공동 사항이라는 의견과
는 달리 사업 비용을 부담해야 하는 주체를 묻는 질문에 주민+지자체나 주민+
지자체+공기업이 부담해야 한다고 생각하고 있는 것으로 나타나 공공 주체의
재원 지원에 대한 기대감이 높은 것을 알 수 있다.따라서 주민과 지자체가 주
체적으로 사업을 추진하더라도 국가나 지자체,공기업 등 공공부문의 재정적
지원이 필요한 것으로 생각하고 있다.

구구구 분분분 주주주민민민 지지지자자자체체체 국국국가가가 주주주민민민 지지지자자자
체체체

주주주민민민 지지지자자자
체체체 공공공기기기업업업 민민민간간간회회회사사사

전 체 4.5 17.0 10.0 29.0 38.0 1.5
동무리 2.0 15.0 7.0 38.0 37.0 1.0
역 리 7.0 19.0 13.0 20.0 39.0 2.0

표 4.26주거환경개선사업비용 부담주체
(단위 :%)
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주민 중심의 주거환경 정비사업을 추진하기 위해 필요한 주민조직은 단순한
주민출자조합보다는 주민으로 구성된 전문가 협의회나 주민선발 대의원의 형태
를 선호하는 것으로 나타나 대표성 뿐만 아니라 전문성을 겸비한 사람들로 구
성된 협의회가 행정기관과 교섭 파트너가 되는 협의회나 대의원 구성 방식이
바람직할 것이다.

구구구 분분분 주주주민민민출출출자자자
조조조합합합

주주주민민민선선선발발발
대대대의의의원원원

주주주민민민전전전문문문가가가
협협협의의의회회회 모모모름름름 기기기타타타 계계계

전 체 5.5 26.0 63.5 3.0 2.0 100.0
동무리 7.0 10.0 78.0 4.0 1.0 100.0
역 리 4.0 42.0 49.0 2.0 3.0 100.0

표 4.27주거환경개선사업에 필요한 주민조직
(단위 :%)

주거환경개선을 위해 필요한 사업은 공영주차장 확대가 43.0%로 가장 높게
나타났고,다음으로 소공원 형식의 생태공원 조성이 16.4%,골목길 정비가
15.3%,보행로 정비 9.0%,자전거 도로 8.5% 순으로 나타났다.
특히 사례지역이 별도의 보행로 체계가 구축되어 있지 않아 골목길과 보행로
정비를 같은 개념으로 본다면 골목길 정비에 대한 관심은 높음을 알 수 있다.

구구구 분분분 공공공영영영
주주주차차차장장장

유유유해해해시시시
설설설억억억제제제

생생생태태태공공공
원원원조조조성성성

골골골목목목길길길
정정정비비비

자자자전전전거거거
도도도로로로

보보보행행행로로로
정정정비비비

담담담장장장
허허허물물물기기기 기기기타타타 계계계

전 체 43.0 6.0 16.4 15.3 8.5 9.0 0.5 1.4 100.0
동무리 46.0 3.3 18.7 15.3 11.0 5.0 0.0 0.7 100.0
역 리 40.0 8.6 14.1 15.3 6.0 13.0 1.0 2.0 100.0

표 4.28주거환경개선사업시 필요사업
(단위 :%)
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커커커뮤뮤뮤니니니티티티 특특특성성성과과과 커커커뮤뮤뮤니니니티티티 활활활성성성화화화 시시시사사사점점점

거거거주주주자자자 특특특성성성과과과 커커커뮤뮤뮤니니니티티티 특특특성성성의의의 상상상관관관관관관계계계

지지지역역역적적적 공공공동동동체체체성성성과과과 거거거주주주자자자 특특특성성성
현재 거주지를 공동체 범위로 인식하는 특성은 가족생활 주기 및 월평균 소득
과 상관관계가 있으며 연령,학력,직업 등과는 상관이 없는 것으로 나타난다.
가족생활 주기별로는 형성기나 축소기에는 행정리 전체를 공동체로 인식하는
비율이 매우 높은 반면 자녀들이 학령기에 해당되는 확대기 이후에는 도보 5분
이내 범위를 우리 동네로 인식하는 비율이 높아지는 경향을 보였다.

구구구 분분분 도도도보보보 분분분
이이이내내내

간간간선선선도도도로로로
구구구획획획지지지구구구

초초초등등등학학학교교교
통통통학학학범범범위위위

행행행정정정리리리
전전전체체체

읍읍읍내내내
전전전체체체 계계계

전체 평균 29.2 15.8 12.5 32.3 10.3 100.0

가족
생활
주기

형성기(7세이하) 29.8 15.9 15.6 31.8 6.9 100.0
확대기(8~13세) 23.0 16.9 17.3 31.6 11.2 100.0
안정기(14~19세) 23.0 18.6 13.1 23.0 22.3 100.0
축소기(20세이상) 35.6 19.2 4.5 24.6 16.1 100.0

χ2=18.13, p=0.081

월평균
소득

100만원미만 31.8 17.8 11.1 33.4 5.9 100.0
100~150만원 31.3 13.3 20.4 25.7 9.3 100.0
150~200만원 35.3 19.3 6.7 29.8 8.9 100.0
200만원이상 23.6 5.0 11.1 58.2 2.1 100.0

χ2=20.97, p=0.049

표 4.29공동체 인식범위,가족생활 주기 및 소득의 상관관계
(단위 :%)

이 동네로 이사 온 이유는 직장이 가까워서(27.0%),경제적인 이유(25.0%)가
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가장 높다.이사 온 이유를 소득별로 보면 200만원 이상의 고소득층에서 근거
리에 직장이 있어서라는 이유가 가장 많아 소득에 비례하여 경제 형편에 맞춰
주거지를 선택하고 있음을 알 수 있다.

구구구 분분분 근근근거거거리리리
직직직장장장

경경경제제제적적적
이이이유유유

친친친척척척
지지지인인인

편편편리리리한한한
교교교통통통

주주주거거거
환환환경경경 기기기타타타 계계계

월평균
소득

전체 평균 27.0 25.0 6.0 2.0 3.5 36.6 100.0
100만원미만 26.0 23.0 6.8 2.1 4.1 38.0 100.0
100~150만원 27.4 28.5 10.5 4.0 3.1 26.5 100.0
150~200만원 31.0 29.0 1.5 1.0 4.3 33.2 100.0
200만원이상 23.6 19.6 5.0 0.8 2.3 48.7 100.0

χ2=21.32, p=0.046

표 4.30이사 온 이유와 소득의 상관관계
(단위 :%)

동동동질질질적적적 공공공동동동체체체성성성과과과 거거거주주주자자자 특특특성성성
동질성의 정도는 거주자의 특징에 따른 차이가 없는 반면 소속감과 이웃과의
관계는 거주자의 특성에 따라 차이가 있는 것으로 나타났으며,학력이 낮고 거주
기간이 오래될수록 소속감을 많이 느끼고 있는 것으로 나타났다.

구구구 분분분 평평평균균균 유유유의의의성성성 의의의 사사사후후후검검검증증증

학력
중졸 3.15

p=0.029
A

고졸 3.38 BA
대졸 3.05 B

거주기간

1년미만 2.25

p=0.003

AA
2~3년 3.10 BA
3~5년 3.30 BA
6~9년 3.33 C
10년이상 3.50 C

표 4.31거주자 특성별 소속감
(단위 :%)
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이웃과의 관계는 가족생활주기가 후반부로 갈수록,거주기간이 오래될수록
긍정적으로 평가하고 있는 것으로 나타나서 좋은 이웃관계를 형성하기 위해서
는 한 지역에 안정적으로 거주하는 것이 중요함을 보여준다.

구구구 분분분 평평평균균균 유유유의의의성성성 DuncanDuncanDuncanDuncan의의의
사사사후후후검검검증증증

가족생활주기

형성기 3.19
p=0.056

B
확대기 3.66 A
안정기 3.48 A
축소기 3.69 A

거주기간

1년미만 3.11

p=0.003

B
2~3년 3.56 B
3~5년 3.51 BA
6~9년 3.39 BA

10년이상 3.62 A

표 4.32거주자 특성별 이웃과의 관계
(단위 : %)

거주자 특성과 이사계획의 상관관계를 살펴보면 학력별로는 중졸 이하에서는
이사계획이 있다가 27.8%에 불과하고 고졸(59.0%)과 대졸(45.5%)은 높아 학력이
낮을수록 이사 계획이 낮게 나타났다.
직업별로는 자영업(52.0%)과 사무직(56.0%)에 종사하는 응답자가 노동직
(49.0%)인 응답자에 비해 상대적으로 높은 이사 의지를 보였다.가족생활 주기
별로는 후반부인 안정기(37.5%)와 축소기(38.5%)로 갈수록 이사 계획이 낮아지
고 형성기(56.0%)와 확대기(53.9%)에 이사계획이 가장 높다.
거주기간이 짧을수록 이사계획이 있다는 응답이 많은 경향을 보이는데,10년
이상 거주한 사람들의 경우 이사 계획이 있는 경우가 25.5%로 1년 미만의
67.0% 보다 매우 낮다.
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연령별로는 50대 이상에서는 이사계획이 있다가 39.0%인 반면 20대~30대는
응답자의 50% 정도가 이사계획이 있다고 응답하였다.

이이이사사사게게게획획획
거거거주주주자자자특특특성성성 있있있음음음 없없없음음음 계계계

전체 평균 46.5 53.5 100.0

교육정도

중졸 35.0 65.0 100.0
고졸 59.0 41.0 100.0
대졸 45.5 54.5 100.0

χ2=5.99, p=0.029

직업

자영업 52.0 48.0 100.0
사무직 56.0 44.0 100.0
노동직 49.0 51.0 100.0
기타 29.0 71.0 100.0

χ2=7.16, p=0.067

가족생활주기

형성기 56.0 44.0 100.0
확대기 53.9 46.1 100.0
안정기 37.5 62.5 100.0
축소기 38.5 61.5 100.0

χ2=23.82, p=0.001

거주기간

1년미만 67.0 33.0 100.0
2~3년 58.0 42.0 100.0
3~5년 37.5 62.5 100.0
6~9년 44.8 55.2 100.0
10년이상 25.0 75.0 100.0

χ2=47.69, p=0.001

연령

20대 46.9 53.1 100.0
30대 45.8 54.2 100.0
40대 54.3 45.7 100.0
50대 39.0 61.0 100.0

χ2=18.22, p=0.002

표 4.33거주자 특성과 이사계획의 상관관계
(단위 :%)
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결국 안정적인 커뮤니티의 형성은 자녀가 초등학교 입학 전인 연령층보다는
그 이상의 연령층을 중심으로 하는 것이 효과적이고 거주 기간이 오래 될수록
정주의식이 약한 것을 고려할 때 거주기간을 장기화하는 방안이 필요하다는 전
제하에 주거 안정화가 커뮤니티 활성화를 위한 기본적 조건이 됨을 보여준다.
다음으로 이웃관계 형성 동기와 거주자 특성과의 상관관계를 보면,이웃을
사귀는 계기는 자녀를 통한 경우가 확대기에는 35.1%,안정기에는 28.1%로 확
대기와 안정기가 다른 단계에 비해 자녀를 통해 이웃 관계 형성이 많이 이루어
지고 있음을 알 수 있다.
이웃관계 형성 동기와 거주자 특성과의 상관관계를 보면 가족생활 주기별로
는 축소기와 형성기 단계에서 특별한 계기 없음이 매우 높아서 자녀가 이웃 관
계 형성에 영향을 미치는 것은 초등학교 입학 이부터 임을 알 수 있다.
또한 거주기간별 이웃관계 형성 동기는 거주기간이 장기간 일수록 자연스럽
게 이웃 관계를 형성한다는 응답 비율이 높게 나타났고,주민들과의 각종 모임
이 이웃 관계 형성에 중요한 매개가 되고 있으므로 공동체 의식 형성을 위한
거주민의 만남의 공간을 잘 활용하면 커뮤니티 의식을 제고하는데 효과적일 것
으로 보인다.
다음으로 이웃과 함께 하는 활동의 종류는 몇 가지로 구분하여 거주자 특성
과의 상관관계를 살펴본 결과,거주자 특성별로 이웃관계 형성을 위한 공동활
동으로 가사돕기,각종 애경사,봉사활동,취미활동의 순으로 공동활동을 하는
것으로 나타났다.
이웃과 하는 교육정도,직업,가족생활주기,거주기간,연령에 따라 유의미한
차이가 있는 것으로 나타났다.즉,학력이 낮을수록 이웃과 가사돕기 등의 공동
활동 비율이 높고 애경사에 대해서는 직업,가족생활주기,연령에 반비례 관계
를 보였는데,참여비율은 가족생활주기의 안정기,연령은 30대에서,직업별로는
자영업과 사무직,교육정도는 고졸과 중졸의 비율이 높았다.
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이는 애경사 참여 시기가 장년층 이전에 많이 일어나고 있다는 의미이며,활
동은 확대기와 안정기에서 높게 나타나는 경향을 보이고 있다.

이이이웃웃웃관관관계계계형형형성성성동동동기기기
거거거주주주자자자특특특성성성

자자자연연연
스스스럽럽럽게게게

각각각종종종
모모모임임임

거거거의의의
모모모름름름

자자자녀녀녀
계계계기기기

종종종교교교
활활활동동동 계계계

전체 평균 46.0 19.5 18.0 6.5 10.0 100.0

교육정도

중졸 43.0 15.0 15.6 9.5 16.9 100.0
고졸 49.0 25.0 18.5 6.5 1.0 100.0
대졸 46.0 18.5 20.0 3.5 12.0 100.0

χ2=27.66, p=0.001

직업

자영업 48.5 18.5 21.4 5.5 6.1 100.0
사무직 47.2 19.4 14.2 8.5 10.7 100.0
노동직 37.8 29.9 19.1 4.0 9.2 100.0
기타 50.5 10.1 17.4 8.0 14.0 100.0

χ2=36.34, p=0.001

가족생활
주기

형성기 51.0 17.5 15.5 2.8 13.2 100.0
확대기 39.0 28.0 19.2 5.5 8.3 100.0
안정기 41.0 22.0 17.2 6.8 13.0 100.0
축소기 53.0 10.5 20.0 11.0 5.5 100.0

χ2=59.08, p=0.001

거주기간

1년미만 38.3 11.7 20.0 11.0 19.0 100.0
2~3년 40.9 24.3 19.0 3.5 12.3 100.0
3~5년 49.0 19.5 14.0 7.8 9.7 100.0
6~9년 57.0 21.0 15.0 4.5 2.5 100.0
10년이상 45.0 20.9 22.0 5.5 6.6 100.0

χ2=33.19, p=0.001

연령

20대 46.0 10.0 13.5 11.0 19.5 100.0
30대 42.0 27.0 19.0 5.0 7.0 100.0
40대 52.0 30.5 13.0 3.0 1.5 100.0
50대 44.0 10.5 26.5 7.1 11.9 100.0

χ2=55.72, p=0.001

표 4.34이웃관계 형성 동기와 거주자 특성과의 상관관계
(단위 :%)
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이이이웃웃웃관관관계계계공공공동동동활활활동동동
거거거주주주자자자특특특성성성

가가가사사사
돕돕돕기기기

각각각종종종
애애애경경경사사사

취취취미미미
활활활동동동

봉봉봉사사사
활활활동동동 기기기타타타 계계계

전체 평균 28.0 37.3 11.0 14.5 9.2 100.0

교육정도

중졸 35.0 35.0 10.3 15.0 4.7 100.0
고졸 28.5 42.0 13.8 13.5 2.2 100.0
대졸 20.4 35.0 9.0 14.9 20.7 100.0

χ2=23.11, p=0.001

직업

자영업 31.0 37.0 13.3 12.0 6.7 100.0
사무직 39.0 41.8 9.3 6.0 3.9 100.0
노동직 19.0 50.5 13.3 12.6 4.6 100.0
기타 23.0 20.0 8.1 27.5 21.4 100.0

χ2=26.38, p=0.002

가족생활
주기

형성기 21.1 38.3 8.6 13.5 18.5 100.0
확대기 30.0 35.0 12.0 14.3 8.7 100.0
안정기 32.0 40.0 14.0 13.0 1.0 100.0
축소기 29.0 36.0 9.5 17.0 8.5 100.0

χ2=27.99, p=0.001

거주기간

1년미만 29.0 29.0 11.0 9.6 21.4 100.0
2~3년 23.0 47.0 9.5 15.0 5.5 100.0
3~5년 35.0 29.0 10.8 18.5 6.7 100.0
6~9년 25.0 49.5 12.0 10.0 3.5 100.0
10년이상 28.0 32.0 11.5 19.5 9.0 100.0

χ2=43.12, p=0.001

연령

20대 35.1 25.7 5.3 12.8 21.0 99.9
30대 26.0 48.0 12.5 10.5 3.0 100.0
40대 22.0 40.2 13.3 18.5 6.0 100.0
50대 29.0 35.2 13.0 16.0 6.8 100.0

χ2=45.63, p=0.002

표 4.35이웃관계 공동 활동과 거주자 특성과의 상관관계
(단위 :%)

이웃과 함께 하는 활동의 활동별로 동질성,소속감,이웃 관계의 정도가 통계
적으로 유의한 차이가 있었다.전체적으로 가사 돕기와 각종애경사 활동을 함
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께 하는 집단이 동질성,소속감,이웃 관계가 좋은 것으로 나타났고 봉사활동을
함께 하는 집단이 그 다음으로 나타났다.
이런 특징은 동질성과 소속감을 높이고 좋은 이웃관계를 형성하는데 일상적
인 활동과 애경사에 함께 참여하여 활동 하는 것이 효과적이며 커뮤니티 내에
서 이러한 프로그램을 활성화하면 동질적인 커뮤니티 활성화에 도움이 될 수
있음을 시사한다.

구구구 분분분
이이이웃웃웃관관관계계계공공공동동동활활활동동동 동동동질질질성성성 소소소속속속감감감 이이이웃웃웃관관관계계계

가사돕기 3.31 3.35 3.71
각종애경사 3.11 3.42 3.61
취미활동 3.05 3.19 3.74
봉사활동 3.02 3.38 3.47
기타 2.94 3.01 3.22

표 4.36이웃관계 공동 활동별 동질성,소속감,이웃관계
(단위 : %)

유유유기기기적적적 공공공동동동체체체성성성과과과 거거거주주주자자자 특특특성성성
가구주 직장위치와 거주자 특성과의 상관관계는 가구주의 직장 위치가 거주
지와 같은 행정리인 비율이 고졸에서 62.0%,대졸이 52.5%로 다른 학력 집단보
다 월등히 높다.
직업별로는 사무직(79.0%)과 자영업자(65.0%)층이 직장이 같은 행정리에 있
는 비율이 높게 나타났는데,이런 특징은 학력이 높고 자영업자이나 사무직 비
율이 높은 소득층 주거지가 경제적 자족성이 높고 강한 유기체적 특성을 갖는
다고 해석할 수 있다.
따라서 커뮤니티를 중심으로 하는 주거환경정비의 중요한 구성요소인 유기적
공동체 강화를 위해서는 지역 내 업무기능의 고용기회 제공이 필요하다.
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직직직장장장위위위치치치
거거거주주주자자자특특특성성성

집집집 같같같은은은 리리리 같같같은은은 읍읍읍 다다다른른른 지지지역역역 계계계

전체 평균 7.0 52.5 13.5 27.0 100.0

교육
정도

중졸 9.0 43.0 14.0 34.0 100.0
고졸 5.0 62.0 10.9 22.1 100.0
대졸 7.0 52.5 15.5 25.0 100.0

χ2=16.37, p=0.061

직업

자영업 13.0 65.0 10.5 11.5 100.0
사무직 8.5 79.0 11.5 1.0 100.0
노동직 4.4 29.5 15.0 51.1 100.0
기타 2.0 36.5 17.0 44.5 100.0

χ2=78.99, p=0.001

가족
생활
주기

형성기 5.0 58.0 13.0 24.0 100.0
확대기 6.0 67.0 10.0 17.0 100.0
안정기 10.0 46.0 12.0 32.0 100.0
축소기 7.1 38.8 19.0 35.1 100.0

χ2=23.46, p=0.028

표 4.37가구주 직장위치와 거주자 특성과의 상관관계
(단위 :%)

커커커뮤뮤뮤니니니티티티 특특특성성성과과과 주주주거거거환환환경경경정정정비비비에에에 대대대한한한 태태태도도도

지지지역역역성성성과과과 주주주거거거환환환경경경정정정비비비에에에 대대대한한한 태태태도도도
동네 인식 범위에 따른 주거환경개선사업 추진방향 파악을 위한 분석 결과
행정리와 도보 5분 이내의 거리를 자기 동네로 인식하는 사람들 모두 물리적
기반시설의 확충과 경제적 기반을 확충하는 주거환경개선이 중요하다고 생각하
고 있는 반면 간선도로 구획지구와 읍내 전체를 자기 동네로 인식하는 사람들
은 연대감을 고려한 재개발과 상호보완적인 관계 형성을 중시하고 있다.
또 주관적으로 인식하고 있는 동네의 범위가 좁을수록 물리적 개선을 중시하
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는 비율이 증가하고 동네 인식 범위가 좁을수록 경제적 기반확충을 중시하는
것으로 나타나 물리적 기반시설 확충을 중심으로 하는 주거환경개선의 적정한
공간적 범위는 행정리 이하의 규모를 적절한 범위로 인식하고 있다고 볼 수 있다.

동동동네네네인인인식식식범범범위위위
주주주거거거환환환경경경개개개선선선
사사사업업업추추추진진진방방방향향향

도도도보보보 분분분
이이이내내내

간간간선선선도도도로로로
구구구획획획지지지구구구

초초초등등등학학학교교교
통통통학학학범범범위위위

행행행정정정리리리
전전전체체체

읍읍읍내내내
전전전체체체 계계계

주거
환경
개선
사업
추진
방향

물적수준 향상 35.5 42.0 40.0 36.0 29.0 36.5
보존형 재개발 9.1 16.0 13.1 15.6 16.1 14.0
경제적 기반확충 23.8 12.4 20.9 24.4 11.0 18.5
연대감고려 재개발 11.5 12.7 22.5 10.0 16.0 14.5
상호보완적관계 형성 20.1 16.9 3.5 14.0 27.9 16.5

계 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 500.0
χ2=23.45, p=0.01

표 4.38동네인식범위에 따른 주거환경개선사업 추진방향
(단위 : %)

공공공동동동체체체성성성과과과 주주주거거거환환환경경경정정정비비비에에에 대대대한한한 태태태도도도
주거환경정비 방향에 있어서 연대감이나 이웃 동네와 보완적 관계를 중시해
야한다는 응답자들의 동질감은 2.7~2.9에 불과한 반면 물리적 수준향상을 중시
해야한다는 응답자들은 동질감이 3.1로 나타나고 있다.즉 현재 동질감을 느끼
는 정도가 약할수록 주민 연대감을 강화할 수 있는 물적 기반시설의 확충을 중
시하는 주거환경개선이 이루어져야 한다고 생각하고 있다.
또한 현재 동질감,소속감을 많이 느끼고 있는 사람들일수록 연대감보다 물
리적 수준 향상이 중요하다고 응답하고 있다.이는 주민 연대감이나 소속감이
이미 어느 정도 충족되었기 때문이며,소속감을 약하게 느끼는 사람들 일수록
연대감을 중요시하는 주거환경정비가 이루어져야 한다고 응답하고 있다.
다음으로 주거환경정비 주체에 대해서는 주민이 해야 한다고 응답하는 사람들의
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동질감이 낮고,주민+지자체가 해야 한다는 응답자들이 동질감을 많이 느끼고 있으
며,지자체나 주민+지자체,주민 스스로가 해야 한다는 응답자의 소속감이 주민+공
기업 또는 주민+지역단체가 해야 한다는 응답자보다 소속감이 높게 나타난다.
따라서 주민들이 커뮤니티에 대해 느끼는 동질감이나 소속감과 주거환경정비
에 대한 참여 의식 간에 상관관계가 있으며 주민 참여적 주거환경정비 사업을
위해서는 물적 수준 향상과 함께 상호보완적인 관계을 위한 구체적 프로그램의
도입뿐만 아니라,주민들이 커뮤니티에 대해 소속감과 동질감을 느낄 수 있도
록 하는 것이 중요함 을 알 수 있다.

이이이웃웃웃관관관계계계
주주주거거거환환환경경경
개개개선선선사사사업업업의의의견견견

동동동질질질감감감 소소소속속속감감감

평평평균균균 유유유의의의성성성 사사사후후후검검검증증증 평평평균균균 유유유의의의성성성 사사사후후후검검검증증증
주거
환경
개선
사업
방향

물적수준 향상 3.1

p=0.012

A 2.8

p=0.058

A
보존형 재개발 2.6 B 2.7 A
경제적 기반확충 2.8 B 2.5 A
연대감고려 재개발 2.7 B 2.7 A
상호보완적관계 형성 2.9 B 2.8 B

주거
환경
개선
사업
주체

주민 2.4

p=0.069

B 2.6

p=0.081

A
지자체 2.6 B 2.9 BA

주민+지자체 2.9 BA 2.7 BA
주민+공기업 2.7 A 2.5 B
주민+지역단체 2.5 A 2.5 BA

주민+지자체+공기업 2.8 BA 2.6 BA

사업
비용
부담
주체

주민 2.3

0.598

A 2.6

p=0.003

A
지자체 2.6 B 2.5 A
국가 2.7 BA 2.6 A

주민+지자체 3.1 BA 3.0 A
주민+지자체+공기업 2.8 BA 2.7 A

민간회사 2.5 B 1.9 B

표 4.39주거환경개선사업 의견별 이웃 관계의 차이
(단위 :%)
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주거환경정비 방향별로 공동체성 관련 시설의 만족도를 보면 물적 수준향상
을 중시한다는 응답을 한 사람들이 각 시설에 대한 만족도가 높은 것으로 나타
나고 있다.특히 물적 수준향상과 경제적 기반확충을 중시하는 응답자는 체육
시설과 문화시설에 대한 시설 요구가 크게 나타나는 경향을 보였다.

이이이웃웃웃관관관계계계
주주주거거거환환환경경경
개개개선선선사사사업업업의의의견견견

공공공원원원 ,,,,놀놀놀이이이터터터 공공공동동동활활활동동동공공공간간간 체체체육육육시시시설설설 관관관공공공서서서 문문문화화화시시시설설설

평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성

주거
환경
개선
사업
방향

물적수준
향상 2.6 p=

0.0597 2.4 p=
0.0168 2.9 p=

0.0001 2.6 p=
0.0002 2.9 p=

0.0001
보존형
재개발 2.4 2.3 2.1 2.0 2.2

경제적
기반확충 2.5 2.4 2.5 2.3 2.8

연대감고려
재개발 2.3 2.1 2.0 2.1 2.1

상호보완적
관계 형성 2.6 2.5 2.2 2.3 2.2

표 4.40주거환경개선사업에 의견별 기반시설에 대한 만족도 차이
(단위 :%)

유유유기기기체체체성성성과과과 주주주거거거환환환경경경정정정비비비 방방방향향향
가구주의 직장위치는 지역의 유기체적 특성 중 가장 중요한 사항으로 조사지
역에서는 가구주의 직장이 같은 지역에 위치한 비율이 높았는데,응답자들은
주거환경정비에 있어서 경제적 기반확충과 물적수준 향상,그리고 상호보완적
관계 형성을 중시하는 것으로 나타났다.
다만 같은 행정리와 같은 군에 직장을 갖고 있는 사람들은 상호보완적 관계
형성을 중시하고 있고 같은 행정 읍에 직장을 갖고 있는 사람들은 적 수준의
향상을 중시하는 성향을 보이고 있다.
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동동동네네네인인인식식식범범범위위위
주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업추추추진진진방방방향향향 같같같은은은 리리리 같같같은은은 읍읍읍 같같같은은은 군군군 기기기타타타

물적수준 향상 40.2 27.9 18.0 15.9
보존형 재개발 6.5 5.4 3.0 4.3
경제적 기반확충 41.0 43.2 20.0 21.1
연대감고려 재개발 25.0 18.0 13.0 13.0
상호보완적관계 형성 38.0 33.0 15.0 16.0

주 :p<0.076

표 4.41가구주 직장위치와 주거환경개선사업추진방향
(단위 :%)

유기적 공동체와 관련된 시설에 대한 만족도는 주거환경정비에 대한 의견에
따라 유의미한 차이가 있는 것으로 나타났다.물리적 수준 향상과 상호보완적
관계 형성이 중요하다고 응답한 사람들이 유기적 공동체 관련 시설에 대한 만
족도가 높다.단 주차공간에 대한 만족도는 전체적으로 매우 낮으며 주거환경
정비 방향에 따라 유의미한 차이가 없다.
이처럼 시설만족도가 높은 사람들이 물리적 수준향상과 상호보완적 관계 형
성의 주거환경정비를 원하는 것은 공동체성 관련 시설에서도 동일하게 나타나
고 있어서 현재 시설만족도가 높은 사람들이 시설 및 공간에 대한 관심도가 높
고,물리적 수준 향상을 많이 바라고 있는 것으로 해석할 수 있다.

시시시설설설만만만족족족도도도
주주주거거거환환환경경경개개개선선선사사사업업업의의의견견견

도도도로로로 상상상하하하수수수도도도 주주주차차차공공공간간간 상상상업업업시시시설설설
평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성 평평평균균균 유유유의의의성성성

주거
환경
개선
사업
방향

물적수준 향상 2.5 p=
0.038

2.5 p=
0.021

2.4 p=
0.8165

3.0 p=
0.0001보존형 재개발 2.2 2.0 1.6 2.4

경제적 기반확충 2.5 2.3 2.1 2.8
연대감고려 재개발 2.4 2.5 1.9 2.7
상호보완적관계 형성 2.6 2.4 2.2 2.9

표 4.42유기적 공동체 시설 만족도와 주거환경개선사업방향
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주주주거거거환환환경경경정정정비비비 실실실행행행방방방향향향

주거환경정비는 단순히 불량 주거지의 개선차원이 아닌 커뮤니티 주거환경의
물리적 측면과 정치,사회,경제적 측면을 모두 포괄하는 종합적인 성격을 가지
고 진행되어야 한다.종래 주택의 노후 불량성을 근거로 하던 도시재개발 관련
사업들은 긍정적인 성과 못지않게 여러 가지의 미흡한 점들을 노출되어 주거환
경의 체계적인 정비와 이를 통한 지역의 지속적인 발전을 위해서는 정비 방법
상의 전환이 필요하다.
재개발이나 재건축,그리고 주거환경개선사업에 의한 기존 주거단지의 주거
환경정비는 대상 사업,사업 지역,사업 주체,사업 기간의 영속성 등의 측면에
서 한계점을 가지고 있으므로 커뮤니티를 중심으로 커뮤니티의 개념이 도입된
주거환경정비로 패러다임이 전환되어야 한다.
특히 커뮤니티의 특성상 물리적인 범역의 설정보다는 거주하는 주민들이 우
리 동네라는 인식을 갖는 것이 중요한 과제이므로 커뮤니티가 갖는 기본적인
속성인 지역성,공동체성 및 유기체성을 확대하여 가는 것이 중요한 일이다.
지역성의 확보는 기존의 자원을 최대한 활용하여 다른 커뮤니티와는 차별화
되는 정체성을 갖도록 하는 것을 의미한다.커뮤니티의 구성은 수평적으로는
유사한 규모의 다른 커뮤니티와 어느 정도 중첩되어 연접하면서 계층적으로는
보다 큰 커뮤니티의 부분 체계를 이루는 위계성을 갖도록 정비되어야 한다.
공동체성을 확보하는 것은 결국 주민들 간의 연대감을 증진하여 주민들의 문
제를 주민의 자발적인 노력에 의하여 해결 해 가는 주민 협동 체계와 이에 관
련된 물리적인 시설을 커뮤니티 규모에 부합되게 확충하는 것이다.
그리고 유기체성은 커뮤니티가 생명력을 가지고 있다는 것을 의미하므로 커
뮤니티의 여건 변화에 부응하여 발전할 수 있도록 제반 커뮤니티 시설이 갖추
어져야 하며 특히 최소한 커뮤니티의 기초적인 경제 기반이 확보되어 주민들이
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직장과 거주지가 동일 커뮤니티에 속하는 직주 근접을 실현해야 한다.
커뮤니티 중심의 주거 환경을 정비하기 위한 실행 수단도 변화가 필요한데,
특정한 공간적 범위에 대한 단위 사업 계획을 수립하고 그에 대한 경제적 수지
를 분석하여 소정의 기간 내에 완수하는 물리적 공사위주의 방식인 프로젝트
방법도 필요하지만,이와 병행하여 여러 관련 주체들이 각각의 특성에 부합되
는 역할을 분담하고 지속적으로 주민 의식과 행태를 계도하고 지역 역사를 계
승하는 운동 차원의 프로그램을 수립 시행하는 것이 필요하다.
정비를 위한 제도적 기반도 정비되어야 할 것이다.우선적으로 기존의 공간
계획 체계 속에 부분적으로 커뮤니티 개념을 도입하여 주거환경정비 프로젝트
에 적용되도록 하는 것이 필요하다.
그러나 기존 공간 계획 체계에 커뮤니티 개념의 부분적인 접목만으로는 진정
한 커뮤니티 중심의 주거환경정비에는 한계가 있을 것이다.따라서 별도의 커
뮤니티 정비 관련 계획을 법정화하여 주로 도시계획과 단위 정비 사업을 연계
하는 프로그래밍 방법들을 모색할 수 있다.
또한 주민들의 자발적인 조직과 지자체간의 유기적이며 진정으로 서로를 생
각하는 협조 체계가 형성되어야 할 것이며 일부 수익성을 기대할 수 있는 프로
젝트 또는 프로그램에 대해서는 민간기업의 재정과 기술적 참여가 가능하기 때
문에 양자 간의 협약을 체결하고 협력방안을 강구하는 것이 필요하다.
아울러 주민들의 일반적으로 전문성이 결여되어 있으므로 주거환경정비를 위
한 계획 수립시 관련 전문가가 파견되어 주민들의 의견을 집약하여 계획에 반
영되어야 한다.
이상의 공동체 형성 중심의 주거환경개선방안을 커뮤니티 정비체계의 구상,
정비사업 추진체계의 확립,주거환경정비계획 및 사업기법 개선,그리고 기존
공간계획에 커뮤니티 개념을 도입하는 방안으로 구분하여 정리하면 다음과 같
다
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커커커뮤뮤뮤니니니티티티 정정정비비비체체체계계계의의의 구구구상상상

정정정비비비체체체계계계구구구상상상의의의 의의의의의의
기존의 주거환경개선사업,재개발사업,재건축사업 등 법정 주거환경정비사업
들은 커뮤니티 중심의 주거환경정비를 하기에는 사업목적,대상구역,사업방식,
사업주체 등의 측면에서 한계를 지니고 있었다.우선 불량주택을 신규주택으로
대체 건설하는 것이 주요한 사업 목적이었고 기반시설의 정비는 부차적으로 이
루어졌다.그러므로 물리적 시설의 개량에는 성과가 있었으나 주민들의 사회
경제적인 측면을 포함한 종합적인 정비가 이루어지지 못하였다.
따라서 한정된 공간적 범위에서만 정비사업이 이루어짐으로써 인접 지역과
연계된 보다 광역적인 차원의 정비가 용이하지 않았다.기존 시설의 노후 불량
성이나 기능의 저하라는 기준에 의하여 대상지역이 선정되기 때문에 주로 노후
불량주택지가 대상 지역이 되었고 그 외의 지역에서는 주거환경정비 사업을 추
진하기가 곤란하였다.
사업방식은 기존 건축물의 철거 후 공동주택을 건설하는 것이 대부분이었고
건축 후 추가적으로 확보된 면적을 매각하는 방식으로 사업 비용을 충당하여
왔다.따라서 정비 후의 주거 밀도가 높아지고 기존 주택의 철거에 따라 지역
의 역사성 단절,주민 연대감 붕괴를 수반하였다.또한 기존의 재개발 사업은
사업 기간이 정해져 있고 물리적 시설의 정비 등 소정 목적이 완료되면 사업이
종료되므로 주거환경 정비의 지속성을 유지하기 어렵고 새로운 정비과제가 대
두 되었을 경우 지자체가 적절하게 대처하기 어려운 점이 지적되었다.사업주
체의 측면에서도 공공부문이 계획을 수립하고 민간이 시행하는 형태가 일반적
이다.그러므로 지역의 고유 특징이 간과되는 사례가 많았고 주민들의 의사가
충분히 반영되기 어려웠다.
따라서 주민들의 자발적인 의사에 의해서 물리적 측면뿐만 아니라 사회경제
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적인 측면을 포함하는 종합적이며 유연한 사업방식이 요구되고 미리 한정된 공
간적인 범위 내에서만 이루어지는 점적인 사업방식보다는 인접한 지역과 상호
조화와 보완적인 관계를 형성하는 개발을 유도할 수 있는 사업방식이 도입되어
야 한다.
아울러 커뮤니티의 계층적 구조에 부합하는 기반시설의 확충과 주민활동을
유도할 수 있는 방안이 모색되어야 하며 도시계획과 단위 개발 정비 사업을 이
어주는 커뮤니티 단위의 사업방식이 요망된다.특히 재개발사업 또는 주거환경
개선사업의 대상이 되지 못하는 기존의 시가지 지역에 대해 커뮤니티 중심의
종합적인 주거환경정비 수법이 제도화되어야 한다.

커커커뮤뮤뮤니니니티티티 정정정비비비체체체계계계의의의 정정정립립립
커뮤니티를 정비하는 새로운 체계는 기존의 공간계획(도시기본계획,도시계
획,지구단위계획 등)이나 법정 사업계획(재개발사업 계획,택지개발사업 계획,
도시개발사업 계획)속에 커뮤니티의 개념을 포함시키는 경우와 새로운 계획
체계를 구상하여 커뮤니티 중심의 주거환경정비를 촉진하는 경우로 구분하여
검토할 수 있다.
기존 공간계획이나 사업을 보완하는 방안은 기본적으로 도시계획사업으로 실
시하며 주로 단위 사업별로 시행되는 프로젝트 방식을 택하고 있다.그러나 도
시기본계획에서는 커뮤니티 개념을 수용할 수 있으나 계획의 성격상 정비의 구
체적인 내용을 담기 어려운 측면이 있고 도시계획,지구단위계획,단위사업계획
에서는 해당 지구만을 대상으로 하고 주로 물리적 측면의 개선에 치중하기 때
문에 사회경제적인 측면은 간과될 수 밖에 없다.따라서 이 방안은 기존의 체
계를 크게 변화시키지 않고 커뮤니티 개념을 주거환경정비에 수용할 수 있으나
대상지역이 한정적이며 종합적인 정비방안이 해당 지역을 비롯한 인접 지역에
융통성 있게 적용되기에는 한계가 있을 것이다.



- 125 -

따라서 기존 체계 내에 수용하는 방식의 한계를 극복하기 위해서는 커뮤니티
정비를 위한 새로운 계획 및 사업체계의 구상이 불가피하며 이것은 기존 체계
보완방식과 보완적으로 활용할 필요가 있다.
기존방식에 대한 보완적인 기능을 하기 위해서는 보다 융통성 있는 공간적
범위를 대상으로 다양한 주체가 도시계획사업 뿐만 아니라 비도시계획사업도
수행할 수 있는 프로그래밍 방식이 개발위주가 되어야 할 것이다.프로그래밍
방식에서는 물리적인 개선과 주민들의 사회적 관계 증진과 커뮤니티의 경제적
기반조성이 상대적으로 용이하기 때문이다.우선적으로 기존의 계획 및 사업체
계를 보완하여 활용하면서 점진적으로 기존 체계와 연계되는 새로운 커뮤니티
정비계획을 제도화하여 단계적으로 병행하여 시행하여야 할 것이다.

커커커뮤뮤뮤니니니티티티 중중중심심심의의의 계계계획획획 및및및 사사사업업업방방방식식식의의의 제제제도도도화화화
커뮤니티 단위의 주거환경정비가 요망되는 지역은 물리적 문제 중심의 대상
구역 설정에서 탈피하여 생활권 단위의 구역으로 선정하여 사업구역으로 지정
한다.이 구역은 도시계획으로 결정하지는 않지만 기존 법령에 의한 재개발지
구,재건축지구,또는 주거환경개선지구로 지정하기에 적합하지 않은 지역이나
이러한 지역들을 포함하여 광역적으로 정비할 필요가 있는 지역을 선정하되 대
상지역이 계층적인 구조를 갖도록 정비구역 간에 중첩적으로 지정할 수 있다.
이 구역을 단위로 하여 물리적,사회적,경제적 측면을 포괄하는 종합적인 주거
환경정비계획을 수립한다.
정비계획의 내용은 도시정비 프로젝트적인 내용과 다양한 주민 활동 프로그
램 등도 포함한다.이 계획은 도시계획이라는 상위지침이자 토지소유자에게 구
속력을 갖는 내용을 수용하고 하위의 단위 개발 정비사업을 선도할 수 있는 역
할을 부여한다.특히 환경문제의 개선을 위한 방편으로 논의되고 있는 도시 어
메니티플랜(amenityplan)을 커뮤니티 정비계획과 연계시켜서 주거환경의 종합
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적 정비를 시도할 필요가 있다.
커뮤니티 별로 정비수준을 진단하고 커뮤니티 정비계획이 수립되면 각각의
커뮤니티에서 우선적으로 확보 또는 정비되어야 할 공공시설이 파악된다.이에
따라 향후 해당 시설을 설치하고자 하는 토지소유자에게 지자체 차원의 기술
적,재정적 지원을 함으로써 주거환경 수준을 제고할 수 있을 것이다.
정비사업의 시행은 원칙적으로 지방자치 단체 또는 전문 기관들의 재정적,
기술적 지원을 받은 주민조직들이 주도한다.
사업구역지정의 융통성을 가지는 것이 필요하며 커뮤니티의 계층에 따른 크
고 작은 커뮤니티 구역의 중복적 지정도 가능하다.물리적 시설이나 건축물의
개보수와 주민들의 사회경제적인 측면을 강조하고 지역의 역사성과 정체성 확
보를 사업의 주요내용으로 한다.재개발사업과 같이 한시적인 사업이 아니고
특정목적을 가지고 지속적으로 여러 가지 프로그램을 수행할 수 있는 사업방식
은 주민들이 중심이 되어 그들의 문제를 진단하고 개선책을 강구하는 상향식
접근에 의하여 이루어짐으로써 성숙한 주민자치를 실현할 수 있는 계기가 되어
야 할 것이다.

기기기존존존 공공공간간간계계계획획획에에에 커커커뮤뮤뮤니니니티티티 개개개념념념도도도입입입

도도도시시시기기기본본본계계계획획획 수수수립립립시시시 커커커뮤뮤뮤니니니티티티 개개개념념념반반반영영영
도시기본계획은 단일 도시를 대상으로 물적 공간적 측면과 환경,사회,경제
적 측면을 포괄하여 장기적으로 도시환경의 변화를 예측하고 대비하는 종합계
획이다.도시기본계획 수립시 해당 도시의 생활권 설정이나 토지이용계획,교
통,환경,공공시설 등의 부문계획에서 커뮤니티 중심으로 주거환경이 정비되기
위한 방안을 포함할 수 있다.생활권 설정 및 인구배분계획에서는 커뮤니티의
계층성과 중첩성이라는 특성이 고려되도록 계층화된 생활권 설정을 구상하고
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이에 부합된 인구 및 기능배분이 이루어져야 할 것이다.
토지이용계획에서는 계층적으로 구분된 시가화용지(주거용지)에 대하여 기반
시설 용량과 주변 지역의 여건을 고려하여 커뮤니티 중심의 개략적인 정비방안
을 강구 제시할 수 있다.특히 신도시나 대규모 택지개발사업이 이루어진 도시
에서는 신·구 시가지간의 연계된 개발을 통하여 기존 시가지를 커뮤니티 중심
의 주거환경으로 개편할 수 있을 것이다.주거환경계획,사회개발계획,여가 및
공원녹지계획 등의 부문계획에서도 도시 전체의 총량적인 계획 뿐만 아니라 커
뮤니티 단위의 계획내용을 수립하도록 한다.

도도도시시시계계계획획획 재재재정정정비비비 에에에 의의의한한한 용용용도도도지지지구구구 지지지정정정
도시계획구역내에서 커뮤니티 중심의 정비를 위한 별도의 용도지구를 지정하
는 방안을 제도화 할 수 있다.국토계획법에 의한 지구의 지정에 따라 특별히
커뮤니티 중심의 주거지 정비가 요망되는 지역을 대상으로 별도의 커뮤니티 정
비지구와 같은 용도지구의 지정을 도시계획으로 결정할 수 있도록 하는 것이
다.재개발사업지구나 주거환경개선사업지구의 지정요건에 부합되지 않지만 주
거환경이 불량하거나 사회경제적인 여건의 정비가 필요한 지역이 이에 해당될
것이다.커뮤니티 정비지구로 지정되면 커뮤니티 중심의 주거환경조성을 위한
계획을 수립할 수 있게 하고 지구지정목적에 위배되는 행위는 억제되는 한편
부합되는 행위는 적극 유도해 나가야 한다.

지지지구구구단단단위위위계계계획획획의의의 활활활용용용
지구단위계획은 상위 계획 및 관련계획의 취지를 살려 토지이용을 구체화·합
리화하고 도시기반시설 및 건축물 등을 정비하고 가로경관을 조성함으로써 도
시의 기능 및 미관을 증진시키기 위한 목적을 가진다.계획의 범위가 몇 개의
필지에서 도시의 일부분에 까지 미치고 평면적 토지이용계획과 입체적 시설계
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획을 함께 고려하여 양 계획이 서로 환류하여 보완되도록 하는 계획이다.
기존 시가지를 대상으로 하는 커뮤니티 중심의 환경 정비시에 이러한 지구단
위계획제도를 활용할 수 있을 것이다.지구단위계획의 대상지역에 커뮤니티 중
심의 주거환경정비가 요구되는 지역도 지구단위계획 제도의 대상이 될 수 있도
록 지구단위계획 수립지침을 정비할 필요가 있다.특히 복합적인 정비가 필요
하거나 토지소유자와의 협의를 통하여 좋은 정비계획안을 유도할 필요가 있다
면 지구단위계획상 특별계획구역으로 지정하여 커뮤니티 정비계획을 수립한다.
도한 재건축 사업에서도 일정 규모 이상이라면 커뮤니티의 개념이 도입되는
지구단위계획의 수립을 의무화하는 것이 바람직하다.당해 사업의 인접지역에
대한 영향을 충분히 검토하여 학교,공원,접근도로 등의 기반시설을 정비계획
에 반영한다.이러한 지구단위계획을 활용하여 단지 중심의 점적인 정비에서
기반시설이 체계적으로 갖추어진 구역 중심의 면적 개발을 촉진할 수 있을 것
이다.

주주주거거거환환환경경경정정정비비비계계계획획획 및및및 사사사업업업기기기법법법 개개개선선선

지지지자자자체체체의의의 선선선매매매를를를 통통통한한한 기기기반반반시시시설설설부부부지지지 확확확보보보
대도시 기성 주거지의 주요한 문제점의 하나는 소공원,주차장 등의 커뮤니
티 시설이 부족하고 주거 밀도가 높다는 점이다.이러한 문제점을 해소하고 커
뮤니티 중심의 주거환경정비가 이루어지기 위해서는 우선적으로 국·공유지를
활용하는 동시에 공공부문에 의하여 대상 부지를 사전에 확보하여야 한다.
즉,국가 또는 지자체는 커뮤니티 정비계획에 의하여 커뮤니티 시설의 개략
적인 입지범위가 결정되면 이에 따라 사전에 입지 범위 내에 포함되는 필지들
을 수용 또는 협의매수 등의 방법으로 취득한다.이렇게 취득한 토지가 일정규
모 이상이고 정비사업을 하기에 용이한 형태로 정형화되면 공원,주차장,근린



- 129 -

시설 등과 같이 소규모 분산배치형 공공시설을 설치한다.특히 공공기관에 의
한 토지취득을 용이하게 하기 위하여 토지소유자의 매도의사가 있을 경우 다른
매수 희망자에 우선하여 해당 토지를 매수할 수 있는 권리인 선매권제도의 적
용도 검토할 수 있다.

복복복합합합적적적인인인 토토토지지지이이이용용용 촉촉촉진진진
국토계획법상 용도지역별 행위제한이나 건축법상의 용도지역별 건축물 용도
규제는 토지나 건축물을 효율적으로 이용하게 하기 위한 목적이 있으나 경우에
따라서는 지나치게 용도의 공간적인 분화를 조장하는 경향이 있다.즉,상충적
인 토지용도를 분리시키기는 하지만 상호친화력이 있는 용도조차도 격리시키는
결과를 초래한다.그러므로 집약적으로 입지함으로써 상호간에 이익이 되는 기
능들은 동일 용도지역 또는 동일 건축물 내에 수용할 수 있도록 하는 것이 바
람직하다.이러한 복합적인 토지이용)이 촉진된다면 직주근접,자족성 확보 등
이 주요한 목표가 되는 커뮤니티 중심의 주거환경정비의 유익한 집행 수단이
될 것이다.
커뮤니티 단위의 공동체성을 제고하기 위한 중심적인 주민들의 공유공간이나
공공시설을 확보하여 커뮤니티 활동의 거점이 되고 거주자들간 연계망을 형성
하게 하는 것이 현실적으로 중요한 의미를 갖는다.주거단지 내에 개방공간을
설치하여 주민축제,문화행사들을 개최하고 공동세탁장,유아놀이방들을 위한
공간을 조성하여 주민들의 공동 활동을 촉진한다.또한 지역 내 기업체 및 상
업시설과 커뮤니티를 연결하여 그 편익시설을 주민들에게 개방한다.이를 위해
서는 기성주거지내에서 미리 수립된 주거환경정비계획에 부합되는 토지이용을
하는 경우 해당지역의 용적률 또는 건폐율을 신축적으로 적용하여 인센티브를
부여함으로써 커뮤니티 중심의 주거지 정비를 촉진 할 수 있을 것이다.
지역특성을 감안하여 독자적 건축기준,조경기준,가로환경기준을 마련할 수
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있는 법적근거를 갖추는 것도 중요하고 주로 신개발사업에 적용되는 계층적 커
뮤니티형성,계획단위개발방식,쿨데삭,집합개발 등 다양한 설계기법적인 개념
을 기성주거지에도 적용하여 지속적으로 정비하는 것이 바람직하다.

소소소규규규모모모 단단단위위위정정정비비비사사사업업업 실실실시시시
기존의 대규모 전면철거재개발에서 탈피하여 기존 도시맥락과 조직의 보전과
적응을 중심적 개념으로 하는 정비방식을 채택할 필요가 있다.이를 위해서는
지구특성,건축물 상태 등에 따라 존치,자력 정비,협력 정비,계획적 개발 등
다양한 현지개량형 정비수법을 적절히 적용하는 것이 바람직하다.
기존 건축물을 존치하는 경우는 물리적 상태가 양호하고 지역의 특성 유지에
기여할 수 있다.자력 정비는 계획적으로나 경제적으로 토지 소유자 자력으로
개발이 가능한 필지인 경우이고,협력 정비는 개발 애로필지에 해당하여 인접
필지와 협력하여 건축해야 할 경우이다.아울러 개발애로 필지가 밀집하여 자
력 개발이나 협력 개발의 실효성이 적은 경우는 필지 조정,공동감보 등 토지
구획정리 기법을 원용하여 계획적 개발을 유도해야 한다.

정정정비비비사사사업업업 추추추진진진체체체계계계의의의 확확확립립립

커커커뮤뮤뮤니니니티티티 정정정비비비주주주체체체의의의 역역역할할할
커뮤니티 중심의 주거환경정비는 종합적인 성격을 가지므로 다양한 유형의 주체가
참여되어야 하는데,참여주체인 지역주민,민간기업,지자체,공기업(공공단체),시민단
체,전문가 등이 커뮤니티 정비의 주체로써 제 역할과 기능을 수행하여야 한다.
첫째,지자체(공공기관)는 공공부문의 지원으로 커뮤니티 중심의 주거환경정
비 특성상 공공부문의 지원이 불가피하다.따라서 커뮤니티 정비의 동기 부여,
정비 범위의 한정,정비계획수립,정비사업 재정지원 등의 측면에서 폭넓은 역
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할을 수행해야 한다.
주거환경 정비시 공공시설에 대한 정비가 반드시 포함되며 주민들 간의 이해관계
대립시 중재·조정의 역할이 필요하며 주변지역에 대한 부정적인 영향 발생에 대처
하거나,주거환경정비를 통하여 수익성이 어느 정도 보장 되지 않은 한 정부의 재
정적 지원이 뒤따라야 하므로 공공부문이 효율적으로 기능을 발휘해야 한다.
둘째,주민의 역할로,커뮤니티 중심의 주거환경정비는 기개발지를 대상으로
하기 때문에 그 지역의 문제를 가장 잘 알고 있는 주민들에 의하여 이루어질
필요가 있다.주거환경정비 사업은 주민들의 합의 기반에서 이루어져야 하므로
주민 합의 과정이 중요시 된다.
주거환경정비는 특정 기간 동안만 이루어지는 것이 아니고 지속적으로 이루
어져야 하고 주민들의 의견을 체계적인 방법으로 반영하기 위해서는 주민들의
자치적인 조직 구성이 필요하다.
주민들은 주로 자발적인 의사에 따라 주민자치 위원회나 주민조합과 같은 대
표조직을 결성하고 주민들의 의견을 수렴하여 사업방향을 설정하는 동시에 개
략적인 사업계획을 수립한다.주민에 대한 교육을 실시하여 주민참여 수준을
제고 한다.또한 인접하는 커뮤니티 또는 상위 커뮤니티의 주민조직과 연계하
는 것이 필요하다.
셋째,전문가의 지원으로 주거환경정비에 참여하는 전문가들은 도시계획가,
도시사회학자,주거학자,엔지니어,건설사업 전문가,법률 및 행정가 등을 들
수 있다.일반적으로 지역주민들은 커뮤니티 단위의 주거환경 정비에 있어서
전문적인 식견이나 경험을 가지고 있지 않다.따라서 전문가들이 주거환경정비
계획 수립이나 시행시 참여하여 주민자체와 지역의 문제를 진단하고 교육을 통
한 주민들의 합리적인 판단을 유도하여 효율적이고 경제적인 방법으로 시행할
수 있도록 지원하여야 한다.
또한 시민단체는 커뮤니티 정비의 대상이 되는 지역과 직·간접적으로 관련하
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여 특정한 과제를 가지고 커뮤니티의 발전과 주민들의 복리증진에 기여하므로
커뮤니티 중심의 주거환경조성을 위한 사업과정에서 문제점을 진단하고 개선방
안을 제시하는 주민 참여를 적극 유도할 수 있다.

정정정비비비사사사업업업 유유유형형형별별별 관관관련련련주주주체체체간간간 역역역할할할 분분분담담담
주거환경정비 사업을 정비대상에 따라서 구분하면 커뮤니티의 기본적인 시설
이 부족하여 이를 정비하는 공공시설 확충형,기반시설은 어느 정도 갖추어 있
으나 주택의 상태가 노후하여 주거시설을 개선해야 주택 정비형,주민들의 관
계를 증진하고 최소한의 경제기반이라도 확보하여야 하는 사회경제기반 확립형
등으로 구분할 수 있다.각 유형의 특성에 비추어 볼 때 가장 적합한 정비주체
가 있을 수 있다.즉,공공시설 확충형은 지자체 또는 공기업 등의 공공부문이
주도하는 것이 타당하며 경우에 따라서는 민간기업의 투자를 유도할 수 있다.
주택 정비형 중 불량주택지 주거환경정비는 주민의 능력상 직접 주도하기에는
어렵고 공공부문이 전체적으로 사업을 유도하여야 할 것이다.
그러나 주택 정비형 불량주택지가 아닌 경우나 사회경제기반 확립형은 주민
또는 민간기업의 참여 여지가 상대적으로 크고 주민들의 직접적인 생활과 연결
되므로 주민 주도를 원칙으로 하면서 공공부문이나 민간기업 등의 지원을 받는
것이 바람직하다.

관관관련련련 주주주체체체간간간 파파파트트트너너너쉽쉽쉽 형형형성성성
커뮤니티 중심의 주거환경 정비는 다양한 주체들이 관련되어 있는데 이들은
일반적으로 단독으로 주거환경정비에 참여하고 있다.주거환경정비 사업의 복
합적인 특성과 참여주체의 기능의 편중성으로 볼 때 참여 주체들이 독립적이기
보다는 상호 협력적 관계를 형성하여 서로 보완적인 관계를 유지함으로써 주거
환경정비를 촉진할 수 있을 것이다.
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우선 주민과 지자체 간의 파트너쉽 형성이 필요하다.주민들은 자신들이 거
주하고 있는 지역의 문제를 객관적으로 분석하여 자자체에게 전달하는 한편 지자
체는 주민들의 의견을 적극적으로 수렴하여 전체적인 커뮤니티 정비계획을 수립하
고 주민들의 자치적인 활동을 지원하는 것이 바람직하다.즉,커뮤니티 범역 설정,
주민조직의 육성,커뮤니티 시설정비,자원봉사자의 발굴 육성,커뮤니티 활동프로
그램의 개발 등이 지자체가 선도해야 할 주요 업무일 것이다.특히 커뮤니티 이론
에 바탕을 둔 지역복지센터의 개념을 정립하고 실제로 읍면동 단위의 지역복지센
터의 건설을 통하여 주민과 지자체가 만나는 공동의 장이 되어야 할 것이다.
다음은 주민 및 지역 민간단체간의 파트너쉽을 생각할 수 있다.주민들은 문
제의 양상을 파악하고 있으면서 조직적인 행동체계를 갖지 못하고 전문적인 기
술 등을 가지고 있지 못하다.따라서 주민들의 발의에 의하여 전문가 그룹인
지역 민간단체가 주거환경정비 사업의 타당성을 분석하고 기술적인 사항을 지
도 자문하는 것을 생각할 수 있다.
주거환경정비를 통하여 어느 정도의 수익이 예상되는 사업에 대하여 주민들
이 민간기업과 계약을 체결하고 민간부문의 재정적,기술적 참여를 유도하고
차후 사업수익을 배분하는 방식을 생각할 수 있다.또는 주민들이 커뮤니티 시
설을 설치하고 이의 관리를 민간전문기관에게 위탁하는 것도 가능하다.
커뮤니티 정비를 위해 기초자치단체를 비롯한 공공기관간의 파트너쉽 형성도
의미가 있다.사업계획을 수립한 기초자치단체를 위하여 광역자치단체가 재정
적 지원을 하고 지방공기업이 사업을 시행함으로서 공공기관간의 파트너쉽을
형성할 수 있다.또한 주민들의 협의하여 공공기관과 민간 기업이 합작하여 민
관합작기업을 설립하고 사업 집행적인 업무를 담당하게 할 수 있다.
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5555. . . . 결결결 론론론

본 연구는 영암읍 동무리와 역리 일원을 대상으로 주거환경개선사업 과정에
서 거주미들의 의사를 충분히 반영한 물리적 기반시설의 확충과 주민들의 사회
경제적 유대감을 증대할 수 있는 커뮤니티 중심의 주거단지 재편을 위한 노력
을 통하여 높은 삶의 질을 향유할 수 있는 정주환경을 조성하기 위하여 커뮤니
티 개념이 도입된 주거환경정비 방안을 강구하였다.
현지 거주민의 정주실태와 향후 주거환경개선 사업 진행시 반영되어야 할 개
발방안을 강구하기 위하여 설문조사를 통해 커뮤니티 중심의 정비계획과 프로
그램이 효율적으로 추진되기 위한 집행 수단에 대한 연구를 진행하였는데,공
동체 형성 중심의 주거환경개선 방안을 정리하면 다음과 같다.

1.주거환경정비 방향에 있어서 물리적 수준향상을 중시해야한다는 응답자들의
동질감이 높게 나타났으므로 커뮤니티의 계층적 구조에 부합되는 기반시설
확충과 주민활동의 유대감이 결속될 수 있도록 포괄적으로 커뮤니티 중심의
정비계획을 수립하고 사업방식을 제도화해야 한다.

2.소속감,이웃과의 관계에 높은 만족도를 나타냈고,우리 마을에 대한 공간적
인지도는 직장 등을 고려한 읍 규모를 생활권으로 인지하는 것으로 나타
났으므로 주거환경 정비가 필요한 지역에 대해서는 생활권을 고려한 지구
단위계획상 특별계획구역으로 지정하여 커뮤니티 정비계획을 수립함으로
써 적정한 수준의 면적을 확보하여야 할 것이다.

3.주거환경정비계획 및 사업추진에 있어 공공기관의 역할에 대한 기대가 높게
나타났으므로 국공유지를 활용하거나 공공부문의 주체가 부지에 대한 선
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매권을 확보할 수 있는 제도를 도입하고,필지조정과 공동감보 등 복합적인
토지이용을 촉진하고,주거환경정비 사업이 지속적으로 추진될 수 있도록
중앙정부나 지방자치단체의 재정적 지원이 강구되어야 한다.

4.주민 중심의 주거환경 정비사업 추진을 위한 주민 참여에 대한 관심이 높게
나타났으므로 민주적 주민자치 조직을 설립하여 커뮤니티 중심의 주거환경
정비 주체를 구성하고 개발의 주체로서 제 역할과 기능을 수행할 수 있는
홍보와 교육을 강화하여 개발 참여자들의 파트너쉽 체계를 구축해야 한다.

공동체 형성을 위한 커뮤니티 중심의 주거환경을 조성하고 정비하는 노력은
주거환경을 둘러싼 물리적 기반시설의 공급확대와 주민들의 자발적인 참여에
의하여 커뮤니티로서의 특성인 지역성,공동체성,유기체성이 강조되는 방향으
로 추진되어야 하며,이를 통하여 도시공간구성의 근간이 되는 커뮤니티 주거
환경은 물리적으로 쾌적하고 기능적으로 효율적인 정주 체계로 개선될 수 있
다.
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주주주거거거환환환경경경개개개선선선 사사사업업업에에에 관관관한한한 주주주민민민의의의식식식 조조조사사사

안녕하십니까?
본 설문지는 공동체 중심의 주거환경개선사업에 관한 연구를 수행하고 있습니다.

그동안 주거지를 대상으로 한 재개발사업이나 주거환경개선사업 등 주거환경개선 프
로그램이 시행되기는 하였으나 이는 주로 불량한 주거지의 물리적 환경정비에만 초
점이 맞추어져 있었습니다.또한 사업대상 지역에 살고 있던 사람들에게는 큰 도움
이 되지 못하여 왔습니다.따라서 지역에 살고 있는 주민들이 주도하는 지역중심의
종합적인 주거환경정비가 이루어져야 할 것입니다.
이러한 관점에서 바람직한 주거환경정비구역을 지정하고 계획 수립 및 정비사업을

수행하기 위한 거주자의 실태 및 의식조사를 실시하고자 합니다.바쁘시더라도 질문
에 성의껏 응답해 주시기를 부탁드립니다.감사합니다.

2006년 7월

ⅠⅠⅠ 가가가구구구원원원의의의 일일일반반반구구구성성성
1.가구원 수 1)총가구원 수 ___명 2)자녀수 ___명
2.성별 1)남 □ 2)여 □
3.연령 1)본인 __세 2)가구주 __세

3)맏자녀 __세 4)막내자녀 __세
4.학력 1)무학 □ 2)국졸 □

3)중졸 □ 4)고졸 □
5)대졸이상 □

5.가구주 직업 1)자영업 □ 2)판매/서비스직 □
3)기능직 □ 4)일반작업직 □
5)사무/기술직 □ 6)경영/관리직 □
7)전문/자유직 □ 8)무직 □
9)기타 □

6.월소득 1)가구주 _____만원 2)가구 전체 _____만원
7.가구구성 1)1인 가구 □ 2)부부 □

3)부부+자녀 □ 4)부모+부부+자녀 □
5)부부+자녀+기타 □ 6)비혈연(친구등)□
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ⅡⅡⅡ 현현현거거거주주주지지지에에에 대대대한한한 인인인식식식
1.현재 거주지를 우리 동네로 생각하는 범위는 어디까지 입니까?
1)도보5분 이내 2)간선도로 구획지역
3)초등학교 통학범위 4)행정리 전체
5)읍내 전체

2.현재 거주지를 중심으로 넓게는 어디까지를 우리 동네로 생각하십니까?
1)도보5분 이내 2)간선도로 구획지역
3)초등학교 통학범위 4)행정리 전체
5)읍내 전체

3.현재 거주지로 이사 오신 주된 이유는 무엇입니까?
1)근거리에 직장이 있어서 2)경제적 이유로
3)친척,지인과 살려보 4)교통이 편리해서
5)주거 환경이 좋아서 6)기타

4.현재 거주지로 언제 이사오셨습니까?
1)1년 이내 2)1~3년
3)3~5년 4)5년 이상

5.현재 거주지의 다음 사항에 대해 어떻게 생각하십니까?해당 난에 표시해 주십시오.
매우좋다 좋다 보통이다 나쁘다 매우나쁘다

▯물리적 주거환경
▯주거지로서 이미지
▯이웃과의 관계

6.2-3년 내에 다른 지역으로 이사할 계획이 있습니까?
1)있다(설문 6-1로 이동) 2)없다(설문 6-2로 이동)

6-1.그 이유는 무엇입니까?
1)넓은 주택을 원해서 2)더 좋은 주거 환경을 위해서
3)비슷한 사회계층과 어울리기 위해서 4)재산 증식을 위해서
5)기타

6-2.그 이유는 무엇입니까?
1)넓은 주택을 원해서 2)이웃 관계가 좋아서
3)직장 거리가 가까워서 4)자녀들의 학교 문제로
5)시설이 만족스러워서 6)재산증식에 유리해서
7)기타
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7.현재 거주지 동네명칭의 유래나 역사에 대해 알고 계십니까?
1)잘 알고 있다 2)조금 알고 있다.
3)모른다

8.현재 거주지의 계층상 특성은 어떻다고 생각하십니까?
1)빈민층 주거지 2)서민 주거지
3)중산층 주거지 4)고소득층 주거지
5)다양한 소득 계층 혼합주거지

9.현재 거주지 주민의 연령상의 특징은 어떻습니까?
1)취학전 자녀를 둔 젊은 부부가 많다 2)초등학생을 둔 가정이 많다
3)중고등학생을 둔 가정이 많다 4)노인층이 많다
5)1인가구가 많다 6)기타
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ⅢⅢⅢ 현현현거거거주주주지지지 시시시설설설현현현황황황과과과 만만만족족족도도도
1.현재 거주지의 기반시설에 대해 얼마나 만족하십니까?해당 난에 표시해 주십시오.

매우만족 만족 보통 불만족 매우불만족
▯공원,놀이터
▯공동생활공간
▯체육시설
▯관공서
▯문화시설

2.현재 거주지의 주민공동활동공간,시설은 어떤 시설입니까?(예 :공원,노인정 등)
( )

3.공동활동공간이나 시설을 얼마나 자주 이용하고 있습니까?
1)거의 매일 2)1주일에 2~3회
3)1주일에 1~2회 4)한달에 한번
5)이용 안함 6)기타

4.주민들이 주로 모이는 장소는 어디입니까?
1)공원 2)놀이터
3)산책로 4)종교시설
5)도서관 6)노인정
7)공공시설 8)학교운동장

5.가장 시급하게 개선되어야 할 것은 무엇입니까?순서대로 번호를 적어주십시오
□ -□ -□ -□ -□ -□
1)도로정비 및 확장 2)상하수도 정비
3)주택 개보수 4)재해관련 시설정비
5)대기오염 해소시설 6)기타

6.추가로 필요한 시설은 무엇이라고 생각하십니까?세가지만 선택해 주십시오
□ -□ -□
1)소공원 2)어린이시설
3)노인시설 4)의료시설
5)도서관 6)문화시설
7)공동작업장 8)기타

7.과거 주거환경개선과 관련된 일을 결정할 때 참여하신 경험이 있습니까?
1)있다 2)없다
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8.향후 주거환경개선과 관련된 일을 결정할 때 참여의사가 있습니까?
1)적극 참여하겠다 2)참여하겠다
3)참여하지 않겠다 4)모르겠다

9.가구주의 직장 위치는 어디입니까?
1)집 2)같은 리
3)같은 읍 4)다른 지역

10.가구원의 직장 위치는 어디입니까?
1)집 2)같은 리
3)같은 읍 4)다른 지역
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ⅣⅣⅣ 현현현거거거주주주지지지의의의 사사사회회회경경경제제제적적적 현현현황황황
1.현재 거주지에서 생활은 어느 정도 이루어집니까?
1)낮에는 타지역에 있고,저녁에 체류한다. 2)거의 대부분의 시간을 이곳에 체류한다
3)주말에만 이곳에서 생활한다 4)가끔 와서 거주한다

2.이웃을 알게 되는 계기는 무엇입니까?세가지만 선택해 주십시오
□ -□ -□
1)자연스럽개 알게 되었음 2)각종 모임을 통해서
3)자녀들을 계기로 4)종교활동을 통해서
5)잘 모름

3.이웃과 함께 하는 활동은 무엇입니까?세가지만 선택해 주십시오
□ -□ -□
1)가사 돕기 2)각종 애경사
3)취미활동 4)봉사 활동
5)금전 거래 6)기타

4.이웃들의 교육수준,사회적 지위,생활수준 등이 어느 정도 동질적이라고 생각하십니까?
1)매우 동질적이다 2)어느 정도 동질적이다
3)보통이다 4)별로 동질적이지 않다
5)전혀 동질적이지 않다

5.현거주지를 우리 동네라고 느끼는 소속감의 정도는 어떻습니까?
1)소속감을 많이 느끼고 있다 2)어느 정도 소속감을 느끼고 있다
3)보통이다 4)별로 소속감을 느끼지 않는다
5)전혀 소속감을 느끼지 않는다
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ⅤⅤⅤ 주주주거거거환환환경경경개개개선선선에에에 관관관한한한 의의의견견견
1.주거환경개선사업은 누가 해야 한다고 생각하십니까?
1)주민 2)지자체
3)주민+지자체 4)주민+공기업
5)주민+지역단체 6)주민+지자체+공기업

2.주거환경개선사업을 위한 비용부담은 누가 해야 한다고 생각하십니까?
1)주민 2)지자체
3)국가 4)주민+지자체
5)주민+지자체+공기업 6)민간회사

3.주민중심의 주거환경정비를 위한 주민조직 형태에 대해 어떻게 생각하십니까?
1)주민출자조합 2)주민선발 대의원
3)주민전문가협의회 4)모름
5)기타

4.주민중심의 주거환경정비를 위해 가장 필요한 것은 무엇이라고 생각하십니까?순서를
적어 주십시오.
□ -□ -□ -□ -□ -□
1)계획단계에서 실질적인 주민참여 2)주민들이 모일 수 있는 공간의 확보
3)주민대상 교육기회 제공 4)정기적인 주민모임
5)정부의 적극적인 재정지원 6)기타

5.향후 주거환경개선은 어떠한 점을 중요시 해야 한다고 생각하십니까??
1)물적수준의 향상 2)보존형 재개발
3)경제적 기반 확충 4)연대감을 고려한 재개발
5)상호보완적인 관계 형성 6)기타

6.주거환경정비 과정에서 합리적인 의사결정을 위해 무엇이 필요하다고 생각하십니까?
1)주민참여제도 마련 2)적극적인 주민 참여의식
3)관련 정보의 공개 4)기타

7.주거환경개선을 위해 실시되어야 할 중요한 사업 두 개를 선택해 주십시오.
□ -□
1)공영주차장 2)유해시설 억제
3)생태공원 조성 4)골목길 정비
5)자전거 도로 6)보행로 정비
7)담장 허물기 8)기타
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