




01 
과업의 개요 
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 01_1  과업 소개 



 01_2  과업의 배경 및 목적 

5 

 연구목적 : 시설현대화 방안 및 관광객 유인방안 모색 



 01_3  과업의 범위 
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 01_4 과업의 체계 
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 01_5  과업의 진행 

해미전통시장 

현황, 여건분석 

• 인구추이 및 관광객 
수요 등 

• 설문조사 

 
1차 주민설명회 

관련계획 검토 

사례조사 

• 관련법규 및 
관련계획  

• 장애요인 

• 국내외 사례 

시설현대화사업 

구상 

• 주민설명회 및 설문 
결과 반영 

• 관광형 시장(案)  3개 
제시  

• 동선, 시설배치, 
점포배치 등  

• 시설현대화방안 

중간보고 

• 시설현대화(신안) 

• 경영현대화 사업 

• 투자계획 

• 경제성 분석 

최종보고 

` 
Phase 3 Phase 2 Phase 1 

“상인 직접참여형  

사업추진” 
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• 2014년12월19일 
해미면사무소 

• 2015년 1월30일 
해미면사무소 

• 디자인 신안 논의 

2차 주민설명회 



02 
현대화사업 기본방향 



 02_1  현대화사업 비전 및 목표 
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< 비전 및 목표 > 



 02_2  현대화사업 기본방향 
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< 전통시장 유형 및 특징 > 



03 
시설현대화사업 기본구상 



< 1차 주민설명회 >  

▪ 관광형 시장으로 조성하자는 방향성에 대한  

  합의 

 ▪ 시각∙지각적 인지성 확보 필요 

  - 상업지구 내부에 입지한 관계로 외부에서  

     인지성 확보 필요 

  - 시설계획 시 이에 대한 고려 

 ▪ 신축을 통한 부분개방 형태로 조성 

  - 전면재개발 후 신축방식으로 추진 

  - 상가+아케이드+광장 등으로 구성된  

  ‘건물형+부분개방형’ 형태로 의견수렴 
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 03_1  계획 전제사항 

 의견수렴 내용 

<서산시> 

▪ 대안별 검토 필요 

  - 3개 타입의 평면계획 작성 후 협의 

▪ 점포형태는 부분개방형으로 추진 필요 

  - 2~4평 규모의 점포로 구성된 상점(가) 혹은  

    아케이드 등으로 구성  

  - 다양한 활동과 내부 쾌적성 유지 가능한  

     부분개방형 

▪ 방문객의 쾌적한 이용담보 

  - 외기(外氣), 내부환기, 배수 등 문제 최소화 

  - 내부공간은 부분개방형으로 방문객이  

     부담없이 구경하고 이동하기 쉽도록 

▪ 방문객 쉼터 및 이벤트장소 필요 
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 03_1  계획 전제사항 

 의견수렴 내용 

<중간보고회> 

1) 해미시장의 이미지(역사, 향수)가 디자인에 

반영되지 않았음.  

  ▪ 비전(‘오래된 새로움의 공간, 해미시장’)

에 어울리도록, 외관은 현대식 건물이지만 내부

를 옛장터를 재현한 인테리어로 보완 

2) 관광객 유인방법 

  ▪ 상인회 구성 선결 

  ▪ 경영현대화 사업은 최종보고에서 포함 

<2차 주민설명회> 

1) 원안(쇼핑몰형) 보완 

  ▪ 실내 영화세트장처럼 구성 

  ▪ 외관은 현대식 건물이지만 내부는 옛 동네와 

장터를 재현한 인테리어 

2) 서산시청 새로운 안(테마파크형) 검토  

  ▪ 섹션별로 초가집, 기와집, 현대건물 등 구성 

  ▪ 비용 증가, 점포수 감소, 상설무대 및 잔디 

  광장 축소, 외기 영향 등 예상문제 제기  

3) 각종 예상문제에 대한 추진위 동의 하에    

새로운 모델로 추진협의 



 03_2  ①소형 쇼핑몰형 - 도면 
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1층 

2층 
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 03_2  ①소형 쇼핑몰형 - 도면 
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▪ 규모 

  - 지상2층(건축면적 755㎡, 연면적 1,509㎡) 

  - 건물높이: 6.7m (지붕 제외) 

  - 44점포(4.4평, 2*4 34개, 4*2 10개) 

  - 총사업비: 약 62.88억원*  

▪ 형태  

  - 쇼핑몰과 같은 형태  

  - 1층: 북측, 남측, 서측 통해 접근 가능 

     2층: 1층의 동∙서측 계단 및 램프로 접근 가능 

  - 점포사이 공간에 보행몰mall 설치 

  - 2층은 1층의 동∙서측 계단 및 램프로 접근 가능 

 ▪ 특징 

  - 2층으로 직접 진입가능한 램프가 남측 잔디광장부터 연결  

  - 사업비 가장 높으나 방문객 만족도 높음 

계단 램프 (전북 완주, 삼례시장 案) 

* ㎡단가 215만, 평단가 700만                               ** 부대시설 : 고객센터 1, 관리사무소 1, 화장실 6, 계단 1, 남측부지 쉼터 

 03_2  ①소형 쇼핑몰형 - 개요 

기와형 지붕 



18 

▪ 이미지 

  - 실내 영화 세트장 

  - 1층과 2층을 각기 다른 시대의 동네로 구성 

    ex. 1층 1950년대 동네,   2층 옛 장터모습  

 

▪ 효과 

  - 방문객의 호기심 유발 및 체류시간 연장 효과 

  - 외기 영향을 받지 않아 방문객이 여유롭게 체류 가능 

 

▪ 기타 

  - 독립형 점포가 가장 어울리나, 부분개방형 점포도 벽면과  

   출입구 부분의 장식으로 효과 가능 

1층 1950년대 동네 재현 (이미지) 

2층 옛 장터 재현 (이미지) 

 03_2  ①소형 쇼핑몰형 - 개요 



 03_2 ①소형 쇼핑몰형 - 세부계획  
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 03_2 ①소형 쇼핑몰형 - 세부계획 
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 03_2 ①소형 쇼핑몰형 - 건축시설계획 
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 03_2 ①소형 쇼핑몰형 – 건축시설계획 (건물) 
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 03_2 ①소형 쇼핑몰형 – 건축시설계획 (건물) 
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 03_2 ①소형 쇼핑몰형 – 건축시설계획 (건물) 
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 03_2 ①소형 쇼핑몰형 - 건축시설계획 (해미문화광장) 
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램프 연결로 (예) 

해미문화광장 (예) 오픈 스페이스 (예) 

내부 인테리어(예) 

 03_2  ① 소형 쇼핑몰형 - 종합 



 03_3  ②소형 테마파크형 - 도면 
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▪ 규모 

  - 지상1 층(건축면적 1,058㎡) 

  - 건물높이: 4.5m (지붕 높이 포함) 

  - 점포 43 개소 (5평) 

  - 총사업비: 약 63.16억원*  

▪ 형태  

  - 특화거리 중심으로 상점가가 연결된 테마거리 

  - 북측 출입구(주), 남측 출입구(부)로 접근 가능 

  - 내부 이동은 남북 관통하는 중앙거리 이용 

  - 점포 외부공간은 다목적 활용공간으로 활용 

  - 연접부에 다양한 활동을 위한 소규모 모임광장 설치 

계단 램프 (전북 완주, 삼례시장 案) 

* ㎡단가 215만, 평단가 700만, 건축시설비만 책정                                         ** 부대시설 : 고객센터 1, 화장실 2 

 03_3  ②소형 테마파크형 - 개요 

1970~80년대 (이미지) 

1980~90년대 (이미지) 



 03_3 ②소형 테마파크형 - 세부계획  
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 03_3 ②소형 테마파크형 - 세부계획 
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 03_3 ②소형 테마파크형 - 건축시설계획 
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 03_3 ②소형 테마파크형 - 건축시설계획 
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 03_3 ②소형 테마파크형 – 건축시설계획 
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 03_3 ②소형 테마파크형 - 건축시설계획 
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시대별 테마거리 

규격좌판 소형 공연무대 

한평공원 

 03_3  ② 소형 테마파크형 - 종합 



04 
경영현대화사업 기본구상 



 04_1  추진전략① 
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 04_1  추진전략② 
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 04_1  추진전략③ 
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 04_1  추진전략④ 
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 04_1  추진전략-종합 
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< 부문구상 및 개선내용 > 



 04_2  단계별 추진계획 
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구 분 
단계별 

2016년도 2017년도 

상인회 조직 (선결) 

상인역량 강화 

  상인대학 운영 ● ● 

컨설팅 ● ● 

선진지 견학 ● 

유니폼 착용 및 해미사투리 사용 ● 

관광시장형 마케팅 강화 

대표상품 개발 ● 

마스코트 및 로고 제작 ● 

일점일품 사업(준비) ● 

공동마케팅(준비) ● 

떨이마켓, 도깨비마켓(준비) ● 

쾌적한 쇼핑환경 조성 

업종 재배치 및 조정 ● ● 

신용카드 거래환경 조성 ● 

디스플레이 표준화 ● 

공동봉투 제작 ● 

해미관광지도 공동제작 ● ● 

포토존 운영(준비) ● 

지역거점공간 조성 

축제 및 이벤트 개최(준비) ● 

전통시장 팸투어(준비) ● 



 04_3  추진체계 
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< 추진체계도 > 



05 
투자계획 및 경제성분석 



 05_1  ①A안(쇼핑몰형) 투자계획 
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구분 계 
연차별 

2016년 2017년  

계 6,920,000 413,000 6,507,000 

국비 3,996,000 273,000 3,723,000 

시군구비 2,911,000 136,000 2,775,000 

기타(민자) 13,000 4,000 9,000 

단위) 천원. 원단위 절삭 
주) 유지보수비 제외 (완공이후인 2018년도부터 투입) 



 05_1  ①A안 투자계획 
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구분 계 국비 시비 민자 

사업종합 7,235,000 3,990,000 3,231,000 13,000 

시 

설 

현 

대 

화 

해미시장  

신축 

소계 6,602,000  3,773,000 2,829,000 0 

공사비(기반공사) 928,000  557,000 371,000 0 

시설물공사 5,026,000 3,016,000 2,010,000 0 

편입토지 매입비 0  0 0 0 

부대관리비 327,000  197,000 131,000 0 

기타지출비 5,000  3,000 2,000 0 

유지보수 유지보수비 314,000 0 314,000 0 

경 

영 

현 

대 

화 

소계 303,000 218,000 72,000 13,000 

상인역량 강화 166,000 152,000 6,000 8,000 

관광시장형 마케팅강화 41,000 36,000 0 5,000 

쇼핑환경 조성 46,000 5,000 41,000 0 

거점환경 조성 50,000 25,000 25,000 0 

보상비 330,000 0 330,000 0 

단위) 천원. 원단위 절삭 
주) 보상비는 서산시청 자료 참고, 유지보수비는 총 시설의 5% 산정 



 05_1  ①A안 투자계획 

47 
단위) 천원. 원단위 절삭 
주) 보상비는 서산시청 자료 참고, 유지보수비는 총 시설의 5% 산정 

구분 계 2016년 2017년 

사업종합 6,920,000 413,000 6,507,000 

시 

설 

현 

대 

화 

해미시장  

신축 

소계 6,602,000 327,000 5,959,000 

공사비(기반공사) 928,000 0 928,000 

시설물공사 5,026,000 0 5,026,000 

편입토지 매입비 0 0 0 

부대관리비 327,000 327,000 0 

기타지출비 5,000 0 5,000 

유지보수 (유지보수비) 314,000 0 0 

경 

영 

현 

대 

화 

소계 303,000 85,000 218,000 

상인역량 강화 166,000 80,000 86,000 

관광시장형 마케팅강화 41,000 0 41,000 

쇼핑환경 조성 46,000 5,000 41,000 

거점환경 조성 50,000 0 50,000 

보상비 330,000 0 330,000 



 05_1  ①A안 경제성 분석 
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근린형시장 유지 관광형시장 육성 

편익/비용 

(B/C, Benefit-Cost Ratio) 
0.165 1.240 

순현재가치 

(NPV, Net Present Value) 
-564,710 162,076 

내부수익률 

(IRR, Internal Rate of Return) 
- 0.081 



 05_2  ②B안(테마파크형) 투자계획 
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구분 계 
연차별 

2016년 2017년  

계 6,947,000 414,000 6,522,000 

국비 4,011,000 273,000 3,738,000 

시군구비 2,924,000 137,000 2,786,000 

기타(민자) 13,000 4,000 9,000 

단위) 천원. 원단위 절삭 
주) 유지보수비 제외 (완공이후인 2018년도부터 투입) 



 05_2  ② B안(테마파크형)  투자계획 
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구분 계 국비 시비 민자 

사업종합 7,264,000 4,006,000 3,244,000 13,000 

시 

설 

현 

대 

화 

해미 

시장  

신축 

소계 6,631,000 3,788,000 2,842,000 0 

공사비(기반공사) 1,467,000 880,000 587,000 0 

시설물공사 4,514,000 2,708,000 1,805,000 0 

편입토지 매입비 0 0 0 0 

부대관리비 329,000 197,000 132,000 0 

기타지출비 5,000 3,000 2,000 0 

유지 

보수 
유지보수비 316,000 0 316,000 0 

경 

영 

현 

대 

화 

소계 303,000 218,000 72,000 13,000 

상인역량 강화 166,000 152,000 6,000 8,000 

관광시장형 마케팅강화 41,000 36,000 0 5,000 

쇼핑환경 조성 46,000 5,000 41,000 0 

거점환경 조성 50,000 25,000 25,000 0 

보상비 330,000 0 330,000 0 

단위) 천원. 원단위 절삭 
주) 보상비는 서산시청 자료 참고, 유지보수비는 총 시설의 5% 산정 
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구분 계 2016년 2017년 

사업종합 7,264,000 414,000 6,534,000 

시 

설 

현 

대 

화 

해미 

시장  

신축 

소계 6,631,000 329,000 5,986,000 

공사비(기반공사) 1,467,000 0 1,467,000 

시설물공사 4,514,000 0 4,514,000 

편입토지 매입비 0 0 0 

부대관리비 329,000 329,000 0 

기타지출비 5,000 0 5,000 

유지 

보수 
(유지보수비) 316,000 0 0 

경 

영 

현 

대 

화 

소계 303,000 85,000 218,000 

상인역량 강화 166,000 80,000 86,000 

관광시장형 마케팅강화 41,000 0 41,000 

쇼핑환경 조성 46,000 5,000 41,000 

거점환경 조성 50,000 0 50,000 

보상비 330,000 0 330,000 

단위) 천원. 원단위 절삭 
주) 보상비는 서산시청 자료 참고, 유지보수비는 총 시설의 5% 산정 
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근린형시장 유지 관광형시장 육성 

편익/비용 

(B/C, Benefit-Cost Ratio) 
0.165 1.237 

순현재가치 

(NPV, Net Present Value) 
-564,710 160,431 

내부수익률 

(IRR, Internal Rate of Return) 
- 0.081 
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디자인 분석결과 

근린형시장 고수 

A안 (소형 쇼핑몰형) 경제성 없음 (0.165) 

B안 (소형 테마파크형) 경제성 없음 (0.165) 

관광형시장 육성 

A안 (소형 쇼핑몰형) 경제성 있음 (1.240) 

B안 (소형 테마파크형) 경제성 있음 (1.237) 





A안(소형 쇼핑몰형) 배치평면도 55 



1층 평면 
56 



2층 평면 
57 



58 B안(소형 테마파크형) 배치평면도 


