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서 언

 산업화와 기성시가지(구도심)의 쇠퇴
를 경험한 선진국의 국가별 재생특성
에 따른 도시재생 프로그램 고찰

 도시 및 도심 : 효과적인 재생 정책을
제안

 신도심의 탄생과 구도심의 상주 인구

감소,  상업기능의 쇠퇴, 행정기관의

이전 등 도심 공동화로 인해 급격한

기능쇠퇴

도시재생의 필요성

도
시
재
생
을

통
한

지
역
활
성
화

 산업구조변화에 따른 실업증가 및

구산업·주거지 황폐화 (Blight)

 경제의 세계화에 따른 고급산업과

두뇌유치 및 경쟁심화

 소득계층 및 생활패턴 분화에 따른

도시의 파편화 및 저소득층의 주거

지 분리

 국가, 시장, 시민, 사회의 관계변화

 쇠퇴지역의 재생 필요성 부각

 사회·문화·생활 인프라의 질 중시

 사회통합적 도시재생의 이슈화

 민관 협력체계에 의한 재생

→ Urban Governance

여건의 변화

필요성의 대두

도시재생의 배경

Revitalization

도시의 이중구조에 의한
문제의 심각성
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도심쇠퇴 원인 영국 독일 프랑스 이탈리아 미국 일본 한국

상주인구 감소 ○ ○ ○ ○ ○

고용감소 ○ ○ ○

이민자 집중 ○ ○ ○ ○ ○

주택의 상업용도화 ○ ○ ○ ○ ○

제조업 인구 감소 ○ ○ ○ ○

고지가화 ○ ○ ○ ○ ○

교통혼잡 ○ ○ ○ ○ ○

기반시설부족 및 노후화 ○ ○ ○

물리적 노후화 ○ ○ ○ ○ ○ ○

저소득계층의 집중 ○ ○ ○

사회적 갈등 증폭 ○ ○

도심 활력 감퇴 ○ ○ ○ ○ ○

공공정책 및 제도 부재 ○ ○ ○

자료 : 이상대, 서울시 내부시가지 쇠퇴현상의 진단에 관한 연구, 1996 (내용 수정재편집) 

도심쇠퇴원인 비교

서 언
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구분 기존 정비사업의 문제점 해결방안

환경적

측면

▪ 물리적 측면의 도시개발에 치중-도시 재슬럼화

우려

▪ 개별사업단위 위주의 개발 및 광역적 정비의

어려움 등으로 지역 여건에 고려하지 않은

과도한 개발 유도

▪ 기반시설의 설치를 위한 공공투자의 미흡으로

도시 노후화 초래

▪ 물리, 환경, 사회, 문화, 산업, 경제적 측면

을 아우러는 지속 가능한 도시개발 유도

▪ 점적 개발을 탈피한 면적, 입체적 개발로

유도

▪ 공공역할의 확대 등으로 도시개발 기금 의

제도화

사회적

측면

▪ 민간주택개발 위주의 획일적 사업 방식

▪ 기존 주민 및 세입자 대책의 미흡으로 낮은

주민 재정착 등 지역 커뮤니티 붕괴

▪ 불합리한 개발이익 배분으로 사회적 약자의

정주환경 결여

▪ 개발, 정비, 관리 등 다양한 개발수법 마련

▪ 주민참여 및 사회적 약자 대책마련으로 기존

커뮤니티 지원을 위한 민관 파트너십 형성

▪ 형평성 있는 개발이익 배분으로 사회통합적

사회 조성

경제적

측면

▪ 지역경제를 고려하지 않는 도시개발

▪ 민간의 사업성 위주의 개발

▪ 복잡하고 사업기간의 장기간 소요로 경제적

손실 초래

▪ 주변상가와의 연계를 통한 상권회복의 차원

에서 정비사업 추진

▪ 정부 및 공공의 지원 필요 복잡한 행정

절차의 간소화

기존 정비사업의 문제점

서 언
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Gentrification

• 선진자본주의 국가 도심에서 노동자 계급의 슬럼정비를

통한 환경개선으로 중산층의 이주를 유도하여 도시활성화 도모

• 인구와 도심회귀 촉진 : 젊고 유능한 인구유입 촉진

→ 산업 도심회귀 촉진 : 도심경제 활력 회복

도심 회귀 현상

도시초기 건물 사이 빌딩 건축 Gentrification

Gentrification 과정

Gentrification : SOHO

서 언
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 경기침체 등으로 인한 미국 신도시의 몰락위기

- 미국 교외주택단지의 서브프리임 (비우량 신용자 대출)위기로 주택가 폭락

- 미국 주요도시 주택가격 1년간 10% 하락

- 플로리다 일부 교외지역은 가압류 등으로 25%이상 공가발생, 절도 강도 등 범죄급증

- 유가급등 등 비용 증가로 출퇴근 비용 급증- 교외주택단지 수요문제

최근 도시 개발의 문제점과 도심회귀 정책

서 언

 선진자본주의 국가에서는 도심에서 노동자 계급의 슬럼정비를 통한 환경개선
→ 중산층의 이주를 유도하여 도시활성화 도모

 인구와 도심회귀 촉진 정책으로 젊고 유능한 인구유입 촉진(저리융자 등)
→ 산업 도심회귀 촉진 : 도심경제 활력 회복

 Gentrification(60년대 이후 주거의 교외화와 반대)과 압축도시, 도심 편의시설 선호

- 과거에는 도심 범죄, 교육문제 등 생활여건악화 때문에 교외로 이주 하였으나

경기침체로 인한 실업증대와 높은 이혼율, 낮은 출산율로 교외 선호도 감소

- 신도시 노령자 도시화: (예)다마 신도시 -학교는 이미 노인복지관으로 전용

- 시내 도심 (편의시설) 선호 - 도심 고급 상업 주거, 다양한 일자리

- 도심 인근, 철도와 높은 접근성과 편의시설 및 교육, 공공서비스 선호

- 압축도시(Compact City): 에너지절약형 도시 선호
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도시재생
• 경제, 환경, 생활적 측면에서 모두 다루고 있으나, 경제발전

정도와 사회적 다양성에 따라 특성이 다르게 나타남

전략모델 Matrix

사
회

적
다

양
성

정
도

Low

Developing Advanced

High

뉴욕권

경제개발 정도

동경권
C B

A

런던권

파리권

상해권

북경권

Sustainable Growth

Growth by 

Renovation

Economy Driven 

Growth

Growth by Renovation

• 경제성장과 삶의 질 개선 동시 추구

발전전략 우선 순위: 경제 = 환경 > 생활

B

Economy Driven Growth

• 삶의 질 개선 보다는 경제성장이 우선이며 사회적 결속의

중요성은 크지 않음

발전전략 우선 순위: 경제 > 환경 > 생활

C

Sustainable Growth

• 경제성장이 삶의 질 측면의 환경요소 및 사회적 결속과

조화를 이루는 발전 추구

발전전략 우선 순위: 경제 = 환경 = 생활

A

모델별 발전전략의 특성

자료 : 건설교통부 (2005), 수도권 발전을 위한 국제 심포지움

서 언
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도시재생 기본개념

도시재생과 도심재생

전통적인 개발방식 도시재생 개발방식

 도시재생(Urban Regeneration/ Renaissance)의 의미

산업구조의 변화, 신도시 위주의 도시확산(urban sprawl)으로 쇠퇴하고 있는

기존 도시에 새로운 기능을 도입 또는 창출  경제적ㆍ사회적ㆍ물리적 부흥

 도심재생(City Center/Downtown/Inner Urban Regeneration)의 의미

대도시지역의 무분별한 확산을 억제하고 도심부의 쇠퇴현상을 방지함으로써

도심지역에서의 인구 및 산업(도심형)의 회귀를 촉진하고 재활성화를 도모

 도심기능 재생

Toronto
Canada

Source: Royal Commission on the Future of the Toronto Waterfront, Regeneration, Minister of Supply and Services Canada (1992), Regeneration, p.249
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도시재생 기본개념

도시재생 개념도
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도시재생

도시재생 원칙

자료 : 서익진(2007),  21세기 지방중소도시 재생 2전문가 워크삽(재구성)
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도시재생 (Urban Regeneration)

도시재생의 개념

 기존의 물리적 환경정비 중심의 도시정비사업 : 환경개선

 도시재생사업 : 지속 가능한 도시커뮤니티 유지를 위한 과정 중시

 도시재생 : 이해관계자간의 합의형성 및 종전 권리자의 생활적 지속성 확보

 도시관리 ▪ 주택정책 ▪ 사회경제적 관점을 동시에 고려하는 통합적 접근방식의 정비개념

• A British tradition of the 1980s that seeks as  an outcome the improvement of physical, socio-economical and 

environmental conditions

• Refers to all activities designed to combat urban obsolescence, including development, re-development, and 

improvement  (Hull City, 2000) 

• Distinguished from the pragmatic ‘redevelopment’of the 1960s and  1970s as being more consistent with the 

stubbornly normative traditions of  British urban policy (Furbey,1999)



88

도시 재생을 위한 기본요소 (영국)

도시재생 기본요소 주안점

1) Integration (통합) 물리적, 경제적, 사회적 요소의 결합

2) Coordination (조정) 편익과 효과의 극대화를 위한 협력과 타협

3) Partnership (파트너쉽) 중앙정부, 지방정부, 민간부문, 지역사회(주민) 간의 협력체제 구축

4) Balance (균형)
물리적 개발과 인적자원의 균형-시장지향적 접근과 전통적인 접근과의
조화 (새로운 기회를 위한 교육, 재교육) 

5) Fund (재원)
지속되는 투자 프로그램 내에서의 재정 적용-공공부문이 민간부분의
투자를 위한 촉매역할 필수(단기자금투입이 아닌 투자계획으로 사용) 

6) Planning (계획) 비전을 제시하는 계획의 창출, 추진과정의 모니터링과 집행(전략) 

7) Quality (질적 향상) 빠른 속도와 부실한 제안 때문에 질적인 요인을 희생해서는 안됨

8) Context (맥락) 투자결정을 위한 틀로서 실행하기 위한 지역전략의 수립

Source: Department of Civic Design of University of Liverpool, Urban Regeneration, Urban design, Conservation, Transport and Regional 
Development: Relevance of the British Experience to Pudong, Working paper, 1994, p60. 
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PART

Ⅱ. 도시재생관련 제도
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국내 도시재생 관련 제도

도시재생 관련제도

시기 연대 정책성격 주요 정책 관계 법령

태동기 1950~1972 철거와 방치 이주정착지 조성

시민아파트

도시계획법

개발기 1973~1981 철거와 양성화 자조적 철거 재개발

위탁철거재개발

개량 철거재개발

주택개량촉진에관한임시조치법

성장기 1982~1988 삶의 터전 상품화 합동재개발

건축규제의 완화

도시재개발법

주택건설촉진법

성숙기 1989~2002 공공성 중시 세입자 대책 강화

순환재개발 도입

계획체계의 강화

뉴타운 사업

도시저소득주민의주거환경개선을
위한임시조치법

도시및주거환경정비법

완숙기 2003~ 지역사회 중시 도시재생사업 도시재정비촉진을위한특별법

도시재생특별조치법(가칭)

도시재생 관련법의 문제점
 도시계획제도와 연계 없이 개별구역의 물리적 환경개선에 국한됨

 노후불량주택의 물리적 환경개선, 특정사업유형의 집행근거

 주거환경정비사업  주거환경정비, 주택공급위주의 정비사업

 도시재생의 포괄적인 문제해결을 위한 법제도로서 많은 한계점 내포

자료 : 김일환, 도시재생관련 정책동향, 2007 (건설교통부 주거환경팀장) 
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구분
1950s

재구축정책
(Reconstruction)

1960s
활성화정책

(Revitalization)

1970s
재개발정책
(Renewal)

1980s
재건정책

(Redevelopment)

1990s
재생정책

(Regeneration)

주요전략과
경향

Master Plan에 의한
도시노후지역의 재건축, 
교외 지역의 성장

1950년대 경향 유지, 
교외지역과 주변부의 성장, 
Rehabilitation의 초기
시도

Renewal과
근린단위계획에 관심, 
주변부 개발 계속

대규모개발 및
재개발계획, 대규모
프로젝트 위주

정책과 집행이 보다
종합적인 형태로 전환, 
통합된 처방에 대한
강조

주요
actors와
이해관계자

중앙과 지방정부, 
민간개발업자와
도급업자

공공과 민간부문간의 균형과
조화를 이루는 방향으로
전환

민간부문의 역할 강화, 
지방정부의 탈 중앙화

민간부문과
특별정부기관이 중심, 
파트너십의 성장

민간 파트너십이
지배적

공간적
차원

지방 및 해당부지
차원의 강조

지역차원의 활동 등장
초기에는 지역 및
지방차원, 후에
지방차원이 강조

80년대초 해당부지 차원
강조, 후에 지방차원을
강조

전략적 관점의 재도입, 
지역차원의 활동성장

경제적측면
공공부문투자(일부
민간부문의 투자를
동반)

1950년대 이후 지속된
민간투자의 영향력 증대

공공부문의 재정
압박으로 인해
민간투자의 성장

선별적 공공자금을 받은
민간부문이 주도적 역할

공공과 민간, 
자발적(voluntary) 
기금간의 균형이 중요

사회적측면
주택 및 생활수준의
향상

사회복지 증진
커뮤니티 위주의 시책과
보다 많은 권한 부여

선별적인
국가지원하에서의
커뮤니티 자활(Self-
help)

커뮤니티 역할의 강조

물리적
강조점

내부지역(Inner 
Area)의
복원(Replacement)
과 주변지역의 개발

기존 지역의 재건과
병행하여 1950년대의 시책
유지

노후도시지역의 재개발
확대

대규모 재개발 및 신개발, 
대규모 개발 프로젝트

1980년대보다 신중한
개발계획, 문화유산과
자원 유지보전

환경적
접근

경관 및 일부 조경사업 선별적인 개선
일부 혁신적인 사업을
통한 환경개선

환경적 접근에 대한
관심집중

환경적 지속성이라는
보다 넒은 개념 도입

국내 도시재생 정책

도시재생정책의 변천과정

자료 : 건설교통기술평가원, 도시재생사업단 사전기획연구, 2006 (재구성) 
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. 지방중소도시 재생추진 현황Ⅲ
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지방도시 중소도시 기본현황

국내 중소도시

 국내 50만 이하의 중소도시는 68개

 경기도권과 지방중소도시의 성장률 격차가 매우 큼

자료 : 충남발전연구원, 중소도시 및 도시쇠퇴지역 실태조사분석, 2008

구분
총인구 도시인구

1995 2005 1995 2005

전국 44,553,170 100.0 47,041,434 100.0 44,553,710 100.0 47,041,434 100.0

중소도시 12,239,074 27.5 13,992,935 29.7 9,566,998 21.5 11,824,920 25.1

읍 부 1,730,922 3.9 1,675,365 3.6 1,730,922 3.9 1,675,365 3.6

중소도시 인구규모와 성장율 중소도시 인구규모와 성장율
(경기도 제외)
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지방도시 중소도시 기본현황

자료 : 충남발전연구원, 중소도시 및 도시쇠퇴지역 실태조사분석, 2008

유형 개소 중소도시

유형 Ⅰ

(성장도시)
7개 시

10-20만 광주

20-50만 천안, 의정부, 시흥, 남양주, 김해, 화성

유형 Ⅱ

(정체도시)
21개 시

10-20만 강릉, 구리, 양산

20-50만
창원, 포항, 마산, 구미, 광명, 제주, 평택, 

진주, 군포, 익산, 춘천, 경주, 군산 등

유형 Ⅲ

(쇠퇴도시)
35개 시

5만 미만 김제, 나주

5-10만 아산, 김천, 동해, 정읍, 밀양 등

유형 Ⅳ

(호전 도시)
5개 시

5만 미만 계룡

5-10만 양주, 김포, 오산, 파주

유형별 중소도시
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지방도시 중소도시 기본현황

기본현황

구분 마산 진주 아산 익산 군산

행정구역

예산규모

(억원)

인구(증감율)

주택보급율

(%)

사업체수

관광객수

(천명)

542㎢
(1읍, 10면, 6동)

329㎢
(1읍, 10면, 6동)

507㎢
(1읍, 14면, 14동)

712㎢
(1읍, 15면, 21동)

5천8백

21만명
(34.1%증가)

93

11,327

6,630

31만명
(4.7%감소)

5천4백

19,708

1,340

97

7천

33만명
(2.0%증가)

98

25,335

5,180

43만명
(3.2%감소)

99

30,421

3,720

9천

382㎢
(1읍, 10면, 19동)

26만명
(6.4%감소)

4천2백

17,398

5,540

99

자료 : 각 시군 통계연보(2007), 재구성
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마산시 재생추진 현황

역사적 배경

1899년 1920년 1945년

 해방 후 일본으로부터의 귀국동포와 한국전쟁 중 피난민 쇠태, 일부 정착, 난민촌 형성

 100만을 상회하는 인구 : 마산 40만명, 창원 50만명, 진해 22만명

 동일생활 및 경제권임에도 불구하고 행정적 분리로 많은 문제점 내재

 개발 독재하 급속한 공업화과정에서 무계획적인 도시성장

 마산수출자유지역, 한일합섬 등 노동집약적 산업의 발달과 외부인의 급격한 유입

(상공업 중심의 전국 7대 도시로 성장)
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마산시 재생추진 현황

창원

 80년대 초 창원시(도청소재지)분리 독립 후 도시 활력 감소

 90년대 창원 배후도시 형성, 마산 소재관공서, 기업 창원 이전

 인구감소, 경제활력 상실(행정, 상공업, 항만도시, 기능 대폭 축소)

외 부 요 인

내 부 요 인

전형적인 난개발 도시

도시개발사업
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마산시 재생추진 현황

사례지역 조사현황
도심인접형 주거 : 상남동 71번지 일원A

B 근린생활 배후형 주거 : 신월동 31번지 일원
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마산시 재생추진 현황

상업주거용도, 노후도 심각(20년 이상 77%), 낮은 개발밀도(1~3F), 골목길 산재C

D 도심인접형 주거 : 교원동 일원
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진주시 재생추진 현황

역사적 배경

 1960년 진주성 중심의 도심 형성  70~80년대 진주역, 상평동 인근 토지구획정리사업

 80~90년대 대학주변 및 택지개발에 의해 서부외곽지역 확대

 2000년대 혁신도시 및 각종개발사업  남북부지역으로 신시가지 확장

 외곽지역의 시가지 확산  기존 신시가지 노후화 및 공동화 현상 심각

1967년 1987년
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진주시 재생추진 현황

진주 도심 현황

건물 용도 현황

• 상업용도 32.6% 비중이 가장 높음

• 주거용도가 24.6%로 주거와 상업 혼재

• 5층 이하의 건물이 전체의 98.3%

건물 층수 현황

• 20년 이상의 건물이 39.3%, 10년~20년 이하

43.5%로 대상지역 노후도가 심각함

노후도 개발방식
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무질서한 전신주

도심지 슬럼화 주차장 부족

차없는 거리

난잡한 상업지 간판

진주시 재생추진 현황
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진주시 재생추진 현황

개발밀도
: 5F 이하  98.3%

노후도
: 20년 이상  39.3%
: 10~20년  43.5%

공점포  16.8%기능유출
외연적 확산

시설이전
 시청, 의료원, 
 초등학교, 터미널
 진주역
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혁신도시

위 협요 인

사천

시가지의 지속적인
외연적 확산

 신안평거 및 가호지구의 대형택지개발로 기존 시가지 슬럼화

 2010년 혁신도시(문산) 완공으로 인한 기존 시가지 공동화

 사천과의 연담화에 대응한 균형발전 전략 부재

도시개발사업

내 부 요 인

진주시 재생추진 현황
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아산시 재생추진 현황

역사적 배경

 조선시대 태조왕의 행궁건립 추진, 6대 임금의 정사 및 휴식처

 일제시대 신정관이라는 관광호텔개관 → 현재 온양관광호텔

 70~80년대 신혼여행지로 관광산업이 도시경제의 핵으로 부각

 90년대 이후 전국적인 온천개발과 준농림지역의 숙박업소 및 음식점 입지

→ 온양 중심상권 쇠퇴 가속화, 노후불량주거 및 상업 증가, 경제적 쇠퇴
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아산시 재생추진 현황

도시개발사업

인주지방산단

아산테크노밸리

아산신도시

탕정지방산단

자료 : 아산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007 
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아산시 재생추진 현황

구도심 아산신도시

용화도시개발사업
(552,138 ㎡)

배방공수
도시개발사업
(370,158 ㎡)

모종풍기
도시개발사업
(333,512 ㎡)

 주변 도시개발사업으로 인한 기존 도심의 기능 약화

 아산 신도시 완공으로 인한 기존 시가지 공동화 및 쇠퇴 예상

 개별 개발사업에 대한 상생 발전 전략 부재
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아산시 재생추진 현황

온양중심상권 재정비촉진지구

자료 : 아산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007 
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아산시 재생추진 현황

온천 이용 관광객 현황

온천이용 관광객감소에 따른 온양경기의 침체
(년 1~2%감소)

온양온천: 160만명

(’00년대비 50%감소)

도고온천: 90만명

(’00년대비 83%증가)

아산온천: 120만명

(’00년대비 12%감소) 

자료 : 아산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007
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익산시 재생추진 현황

배 경

 1980~1990년대 도심 북동부권

에 택지개발사업, 주택지조성사

업 등이 집중적으로 이루어짐

 각종 기반시설 신시가지 집중

 대규모 주거단지 건설로 인구집

중과 이에 따른 대형쇼핑 및 편익

시설, 각종 서비스업 집중

 기존 구 도심부을 구성하고 있던

상업·업무·주거기능의 급속한

유출

⇒ 구도심 침체의 주 원인이 됨

자료 : 익산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007
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익산시 재생추진 현황

도시개발사업

 KTX정차역 확정에 따른 역주변 정비

및 재개발로 중심성 확보 필요

 새만금개발에 대한 기대감 고조

 전주권 혁신도시 건설/공공기관 이전

 환황해경제권 형성 및 군장 산업단지

활성화 기대

익산시의 역할
재정립 필요

KTX정차역 확정

주변개발사업의 활성화

자료 : 익산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007
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군산시 재생추진 현황

역사적 배경

 1899년 일제강점기 미곡반출을 위한 항구도시로 성장

 1995년 행정구역개편으로 옥구군과 통합하여 도농통합형태의 새로운 군산시 탄생

 최근 군산항은 서해안시대를 맞아 공업생산활동을 갖춘 항구로 성장

 주변 대규모 개발과 함께 구도심부는 기능이 약화되고 있는 실정임
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군산시 재생추진 현황

군산 구도심 쇠퇴 현황

‧2층 이하 70% 이상점유

1920~1930년대축조
된 건물이주종을형성

소매업, 재래시장, 주거 혼재

자료 : 충남발전연구원, 중소도시 및 도시쇠퇴지역 실태조사분석, 2008
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지방중소도시 쇠퇴분석

구분 마산 진주 아산 익산 군산

도시유형 쇠퇴 정체 쇠퇴 정체 정체

상주인구감소 ○ ○ ○ ○ ○

고용감소 ○ ○

기반시설부족 및 노후화 ○ ○ ○ ○ ○

물리적 노후화 ○ ○ ○ ○ ○

저소득층 집중 ○ ○

도심활력 감퇴 ○ ○ ○ ○ ○

도시 주요특성
마산

워터프론트

경남
혁신도시

온천관광단지
KTX정차역

전주혁신도시

서해안개발

군산항

지방중소도시 종합분석

도시별 유형 및 특성에 맞는 발전전략 요구

주) : 마산시의 경우, 인구감소율 및 물리적 노후화, 도심공동화를 토대로 주관적인 판단에 근거함
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지방중소도시 쇠퇴분석

지방중소도시 도심공동화 및 도시쇠퇴의 정책적 요인

신도시
(신개발)

구도심 신개발 위주의 정책
→우선적 공공투자

구도심의 투자 제외
→기반시설 개선 미약
→주요시설 노후화

흡입요인
(pull-in)

압출요인
(push-out)

가속화

쾌적성, 현대성, 편의성
등의 장점

교외화

형평성 결여
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PART

. 지방중소도시 재생방안Ⅳ
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도시공간적 해법

내부 시가지 커뮤니티 개선형 : 마산
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도시공간적 해법

신구시가지 상생적 발전 전략형(문화주도) : 진주
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도시공간적 해법

신구문화 공존의 중심상권 활성화 : 아산

개발컨셉

개발전략

종합개발구상 및 예시안

자료 : 아산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007
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물리적 환경 재생기법

입체적 개발 유도

 도시공간 이용의 다양화, 고도화, 질적 수준 향상을 통해 침체된 도심공간의 개편

 업무, 상업, 주거용도의 집약적 토지이용으로 도심공간의 효율적 이용

 지상지하공간 입체화(주차장)와 신대중교통(전차, 전철)중심 TOD 개발

대중교통 지향형 개발(TOD) 도입

TOD 계획(진주)입체적 개발유도(마산)
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도시공간적 해법

역세권 개발을 통한 구도심 활성화 : 익산

KTX역사

역세권개발

역주변부 개발

복합환승센터 성장동력(업무, 컨벤션)

상업, 업무 서비스 다양한 주거공급

파급효과

파급효과
파급효과

파급효과

입체적 개발유도

구도심 활성화
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물리적 환경 재생기법

 충분한 주차장 확보와 열악한 가로망(동서간) 체계구축

 친수공간을 활용한 친환경적 Green Network 

가로망 체계 개선과 친환경적 Green Network 계획 : 아산

가로망 계획 Green Network 계획

자료 : 아산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007
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생활문화적 재생기법

폐부지 및 이전적지의 활용과 건강한 커뮤니티 창출

 지역의 이전적지 및 미정비 이면부지  문화, 커뮤니티 증진의 촉발제

 커뮤니티 센터, 포켓파크, 쌈지공원, 주민참여 문화공간 조성

 이전적지 활용

- 진주 : 구배영초등학교, 진주의료원

- 마산 : 구한국은행 부지

마산시 한국은행 부지 활용 계획
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생활문화적 재생기법

문화적 재생전략

 지역에 대한 시민들의 정체성을 확립 → 사회통합
 공공의 사회적 삶 활성화
 도시정책성과 소속감 환기
 통합적이고 민주적인 공공영역을 창출

(예 : 볼로냐, 로마)

통합모델
Integration Model

문화산업모델
Culture Industries Model

소비중심주의모델
Promotion or Consumerist

Model

 형식 : ‘문화적 산물의 생산과 배포’
 시청각 산업과 상업적 문화산업 중심
 통합모델과 달리 공간적인 측면에 반드시 중점을 두지 않음
 광범위한 문화개념을 사용

(예 : 런던, 쉐필드)

 미국의 도시선전주의(City Boosterism)에서 유래
 관광객과 기업투자유치 혼합용도개발과 상승작용을 통하여

도시의 물리적 재개발 계획의 수익성 확보
 고급예술에 한정하는 편협한 문화 개념 사용
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생활문화적 재생기법

도시재생 – 문화재생을 통한 도시 마케팅

 문화재생을 위한 충분한 공간과 시설 확충, 장소성의 부여

 문화행사 및 프로그램은 즐겁고, 재미있고, 편안하게 ! 

- 연극, 영화시네마, 드라마, 쇼 : 극장, 아트센터(LG), 세종문화회관, 익산 솜미 문화예술회관, 

군산시민 문화예술회관

- 문학 : 이은상 문학관

- 미술, 그림미술, 만화, 디자인, 조각, 의상) : 문신기념관, 문신조각상, 문신거리, 방학기 만화체험관

- 음악, (연주, 판소리, 창극, 성악, 뮤지컬) : 남인수 가요제

- 음식, 요리 음료, 서비스 : 레스토랑, 음식점, 주점

- 역사문화관, 기념관 논개, 형평관, 315기념관, 민주당사, 온양 민속박물관, 현충사

- 쇼핑, 판매, 시장 : 재래시장, 문화쇼핑

- 조경, 건축, 인테리어 : 김수근 예술문화회관

- 축제 : 진주 유등축제, 마산 국화축제, 익산 서동축제, 아산 이순신 축제, 익산 보석문화축제(버밍햄보석)

- 엔트테인먼트, 위락. 랜드

- 출판, 언론, 방송

- 복합문화공간

문화재생 종류(사례)
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생활문화적 재생기법

 나대지, 노후화된 단독주택지 이용  쌈지공원, 주차장 등 조성

 골목길 단위로 정비하는 소규모 사업  주민의 참여를 적극적으로 유도(담장허물기)

 유휴 노동력과 학생들의 참여 유도  지역 건축사 등의 전문가, 지역업체의 참여 유도

소규모 보존형 지구정비사업

 소규모 블록의 문화적 특성을 살린 가로 정비

 물리적 정비와 함께 소규모 블록의 Identity 확립

 주민의 참여 및 의식조사에 의한 적극적인 정비계획

깡통골목 및 아구찜 거리(마산)
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생활문화적 재생기법

 지역예술인 등 시장의 활력을 되찾기 위한 공공미술 프로젝트 추진

 전시공간과 재래시장의 접목을 통해 일반 시민 문화향유 기회 제공

 지역예술인, 거리미술제 작가, 경남 민미협회 부림시장 아트간판 제작 : Project SOL

 특히 공공영역에서의 디자인 개선으로 도시 경쟁력 제고

 주민의 자발적 참여 유도(일부 건축주와 시의 지원) 

Project SOL 작업 전경

행복시장 프로젝트 (마산)

공공미술의 영역
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생활문화적 재생기법

 다양한 계층이 함께 아우르는 사회 통합적 공원 조성

 혁신과 전통의 공존이라는 주제광장 조성  상징적 의미 부여

전통과 혁신이 공존하는 공원 조성사업 : 진주
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생활문화적 재생기법

 문화테마거리 활성화

 중심 결절지점 문화시설 확충

 보행자 중심의 그린네트워크 조성

문화 커뮤니티 시설 확충 : 아산

커뮤니티 계획
개발전략

자료 : 아산시 도시재생 추진사례, 지방중소도시의 도시재생 추진방안 포럼, 2007
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거버넌스 체계구축

현황 및 필요성

 공공보다 민간의 자유로운 노력에 의해 이루어지는 사업이 도시재생사업임

 정책네트워크, 민관파트너쉽 등 거버넌스 개념을 포함한 도시재생 추진체계 개발 필요

 도시재활성화를 위하여 지역과 지방의 참여자들이 협력과 연계를 할 수 있도록 지원하는

민간법인조직임

 민간부문과 공공부문이 협력하여 성공적인 도시재생을 추진할 수 있도록 여론의 조성, 

민간의 참여를 유도하는 역할을 위해 설립

 도시의 문제점을 총체적으로 바라보고 해결책 모색을 위한 상설조직

도시재생 추진위원회의 역할

마산 : 마산도시재생추진위원회

 마산 : 시민단체, 상인연합회, 상공회의소, 

전문가 등 도시재생추진위원회 창립

 수변개발, 상가활성화, 고용창출, 문화서비스

사업, 공공미술 프로젝트 사업 추진
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거버넌스 체계구축

언 론 범지역적 시민의 자발적 참여를 유도하는 여론 형성

전문가

지역주민
지역 주민의 자발적 민간기구 설립

(시민단체, 상인연합회)

건축학 경영·경제학 도시공학 문화인류학 역사문화학

대안제시

민관산학의 유기적인 협력 시스템

도시재생추진위원회의 거버넌스 체계
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거버넌스 체계구축

익산 : 공공기관과의 협력체계 구축

 2006.9.19. 대한주택공사와 익산시간 협력사업을 위한 기본협약 체결

 역세권 등 주요전략사업추진으로 지방중소도시의 안정적이고 지속적인 발전과정에

공공기관의 주도적 역할 증대

 2006.12.15. “익산중장기발전구상 및 역세권개발수요분석 연구용역’ 시행

 지역종합개발을 위한 전략사업 발굴

아산 : 공공기관 협의 및 추진위원회 구성



133

거버넌스 체계구축

도시재생 아카데미 개설(마산) : 2008년 여름 개설 예정

민관협력을 통한 도시재생 교육기관 설치/운영

도시재생
아카데미
개 설

도시재생 리더 양성

 공공기관(마산시청)

 도시재생추진위원회

 관련 대학 및 연구원

 주민협력 및 민간단체

 유관 사업체 및 공기업

 각계각층의 전문가



134

거버넌스 체계구축

도시재생사업 주민참여 기본구상

도시재생 주민참여 기본구상

 재생사업의 전반적인 주민의 공감대 형성

 적극적인 주민참여 프로그램의 전개

 도시재생사업에 대한 의식공유 및 자발적 참여유도

주민조직 중심의 참여주체 관계도
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도시재생 조례제정

물리적환경(Hardware) + 문화, 커뮤니티(Software)

 도시재정비촉진을위한특별법에 의해 물리환경적인 주거지 개선 시행

 상업, 문화 등의 전략은 별도의 도시재생조례 제정

- 물리적 재생을 실천하기 위한 사업 추진 근거 마련

- 상업, 문화활성화에 대한 사업추진기구 및 제도의 구체적인 사항

- 향후 국가차원에서의 재생관련법 체계와 제도 완성시 유연한 조례로 변경

도시재정비촉진을위한특별법

• 재정비촉진계획의 수립
• 재정비촉진지구 지정
• 사업시행
- 도시및주거환경정비법
: 주거환경개선사업
: 주택재건축, 주택재개발
: 도시환경정비사업

- 도시재개발법
- 국토의계획및이용에관한법률

(도시계획사업)

도시재생조례 제정

문화 및 경제, 추진기구 등

구체적인 사업추진

근거 마련
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PART

결론 및 시사점V
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결 어

구분 마산 진주 아산 익산 군산

주변 상생발전 도시 창원 사천 천안 전주 김제

주요개발사업
마산

해양신도시

경남
혁신도시

아산신도시
KTX 역세권

전주혁신도시
새만금 사업

잠재력 문화산업 교육문화 관광산업 물류산업 물류산업

시민참여
도시재생위원회

(구성)
도시재생위원회

(계획)
- - -

거버넌스(Governance) 민관협력기구
공공기관(주공)

과 협력
공공기관(주공)

과 협력
공공기관(주공)

과 협력
-

사례 지방중소도시 평가 : 잠재력 및 주요 지역 특성

지방중소도시의 공통점 : 도심공동화 심화, 산업화를 통한 경기활성화 추진, 국고지원
지방도시 도시재생방향 : 도시잠재력의 발굴과 내생적 발전을 위한 경쟁력 강화
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결 어

 주민들의 경제, 생활, 여건을 고려한 도시 재생이 요구됨

 경제재생

- 주민들의 경제적 연속성과 창출을 위해 주민들이 영위하고 있는 경제적 기반 존중

- 주민들은 경제재생방안 전략 수립 및 요구

 사회재생

- 커뮤니티 환경의 재구축을 위해 주민들의 고유한 사회적 네트워크 보존

- 지역 고유한 특성을 존중하고 정비계획시 이를 고려한 주민생활재생방안 마련

 생활재생

- 물리적 환경개선을 위해 점적인 물리적 환경 재생보다 여건에 맞는 다양한 물리적

환경개선의 정비로 전환

- 사회적 약자 및 저소득층을 고려한 주민복지 증진

종합적 관점에서 도시재생 요구

경제, 사회, 생활(복지)적 재생
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부상되는 재생관련 테마(Emerging Themes Relating urban Regeneration)

 건강도시(Healthy City), 슬로시티(Slow City), 웰빙도시(Well-being City), 안전도시

 청정도시(Bule City), 녹색도시(Green City), 생태도시(Eco-city) 

 압축도시(Compact City), 경제활력도시(Vitalization City), 유비쿼터스도시(U-City),

 문화도시, 문화수도(culture capital), 복지도시

도시재생사업 방향

 제도적 장치 (Institutional System)

- 패러다임 변화를 구체적으로 실현토록 뒷받침하는 다양한 법률적 행정적 제도 보완

 신축성과 적용성 (Flexibility and Adaptability) 

- 각종제도는 급변하는 변화를 수용할 수 있는 융통성과 응용성, 적응성이 중요한 관건임

 협력계획, 집행, 관리(Collaborative Planning, Implementation & Management) 

- 보다 광범위하고 다양한 학제적, 산학연 협력적 연구와 실험의 중요성

- 계획 집행 후 신속한 사후평가를 통한 새로운 계획관련 지식의 축적과 보완

 관주도형 계획에서 경쟁을 통한 민간 주도적 계획과 민관 파트너쉽(partnership)

- 민간단체 (예: 도시재생위원회)의 설립과 민관협의회 구축

- 상인연합회, 상공회의소 등과의 협의체 구성

결 어
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 노후불량 주거의 문제, 신도시 건설 문제, 그리고 기존 건축물 재활용 문제 등에서 물리적

환경뿐 아니라 사회경제적 문화적 측면에서 다각도로 동시에 접근이 이루어져야 함

 지역적인 특성과 문화적 배경을 고려하여 문제해결을 시도하고 경제적, 사회적인

파급효과와 피드백을 고려해서 접근해야 함

 단기뿐 아니라 장기적인 효과, 장기적으로 사업계획 달성과 관리에 대한 계획이 필요함

 지방자치단체와 커뮤니티에 기반을 둔 지역협력체의 역할 강화

도심 간이 공연장 (호주) 도심쇼핑몰(호주)시드니 시가지부도심활성화:에니메이션거리(일본)

다양한 방향의 접근

시사점
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향후 우리나라 도시재생 방향

미래과거 현재

선진국

한 국

단계적 발전

재생체계 보완

통합

계획 조정

질

맥락

문화
거버
넌스

잠재력

파트
너쉽

전통

균형

환경

벤치
마킹

지역(전통)문화 지역잠재력

성공적인
도시재생
구 축

재생체계
미흡

재생체계

성숙한 재생체계

통합

계획
조정

질
맥락

문화

파트
너쉽

균형

환경

거버
넌스
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향후 도시재생 방향

지역 기반의 재생 방향 모색

 지역문제해결을 위해 해당지역 거주 및 관련 주체들의 적극적인 참여 유도

 지역 주민 뿐 아니라 다양한 민간단체와 해당지역에 사업체 참여의 파트너십 구축

 지역 주민과 커뮤니티에 관한 책임을 부여하는 방법  민간 자금의 참여 활성화

지방자치단체의 자율성 보장 및 모니터링 체계구축

미래계획가의 역할(정책의사결정): 도시의 관리와 기능

 지방자치단체의 자체적인 개선계획과 시행방안 수립, 지자체의 융통성 보장

 제도와 예산체계의 단순화 추구, 문제에 대한 대응전략을 마련

 지역 특성에 맞는 다양한 대책이 마련될 수 있도록 제도의 융통성 부여
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향후 도시재생 방향

도시재생과 문화재생



144

향후 도시재생 방향

새로운
패러다임

지속가능한 개발
에너지

절약형 개발
주민참여형 개발

탈산업
정보화시대

구현방안
유 형

압축개발
(Compact 

Development)

대중교통
중심개발

(TOD)

개발협정
(Development
Agreements)

/건축협정

주민발의
/주민투표

U-City
정보화
사회의
주거지
입 지

패러다임의 변화와 구현방안
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향후 도시재생 방향

성공적 도시재생 프로세스 (사례)

시책 물리적공간확보

• 편안한 쇼핑 장소
• 안전한 도로 공간
• 이웃과 수다를 떨 수 있는 공간
• 녹지가 많고 쉴수 있는 공간
• 아이들이 안전하게 놀 수 있는 공간

- 주거, 상업, 환경, 복지, 문화 등

행 정

• 도심활성화를 위하여 필요한 것은?

시 민
• 도시재생을 위한 캠페인, 홍보, 교육

성공적인
도시재생
프로세스

추진시
행정적으로

부족한 부분을
보조협조

시민참여를 위한 아이디어 발굴
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