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재개발의 법제도적 변화와 의미▶

재개발사업 주거환경개선사업 재건축사업을 도시 및 주거환경개선사업으로 통합하는 도시및주- , , ｢
거환경정비법 이 년 월 일부터 시행2003 7 1 .｣
도정법 의 가장 큰 의미는 재건축사업을 도시계획사업으로 포함시킨 것 재건축사업과 재개발- .｢ ｣
사업의 근거법이 통일되고 그 절차에 있어 본질적인 구분이 없어지면서 향후 이들을 큰 틀의 재

개발사업의 하위 사업방식으로 이해할 수 있게 됨.
서울시 주택재개발사업의 현황▶

년 월 현재 주택재개발사업구역은 총 개로서 전체 재개발면적은 에 이르며 이중- 2003 8 341 1,489ha
개 가 완료되었음218 , 889ha .

정비대상 가옥은 총 호로서 사업 후 공급하는 주택수는 호임- 128,475 , 281,685 .
자치구별로는 강북지역이 개 구역으로 전체의 를 차지하고 있음- 241 70% .

서울시 주택재개발사업에서 주택 및 택지의 증가효과▶

주택은 평균 가구가 증가하며 평균 증가율은 로서 기존 가구수 대비 배로 증가함- 701 , 134% 2.3 .
사업 후 호수밀도는 평균 호 로 택지개발지구 및 신도시와 유사하나 최고치가 호- 247.6 /ha , 536.6 /ha
에 이르고 호 를 넘는 고밀단지가 전체 대상지의 를 넘는 등 상당한 고밀개발이 이루300 /ha 20%
어지고 있음.
단위면적당 증가 가구수는 평균 호 로 나타났으며 택지면적 증가량은 평균 로서- 142 /ha , 20.7% 1.2
배 정도 증가하는 것으로 나타남.

서울시 주택재개발사업에서 공공시설 확보효과▶

도로율은 평균 로 나타나고 녹지 공원 학교 공공공지 공용의 청사는 개 대상지 중- 8.89% , , , , , 154
개 단지에서 설치했으며 도로를 제외한 공공시설을 전혀 공급하지 않는 단지가 개로19 53 , 54～

전체의 에 이름1/3 .
공공시설의 총설치면적은 총면적의 정도로 택지개발지구 및 신도시와 큰 차이를 보임- 18.07% .

향후 방향▶

현재의 재개발사업은 주택증가효과는 크지만 밀도가 크게 증가하고 기반시설의 공급이 충분치-
않음 이러한 상황은 도시환경정비를 달성해 내는데 한계가 있으며 주택으로서의 매력요소도 떨. ,
어짐.
향후 재개발은 구역설정을 통한 소규모 주택재개발사업의 차원에서 도시 전체의 재구조화에 입-
각한 광의의 개념으로 전환될 것이며 사업형태도 다각화될 것임, .
따라서 건설업체들은 다양한 사업방식에 대한 적응력을 높여야 하며 더 나아가서는 도시환경정- , ,
비사업에의 적극적 참여를 통한 새로운 시장의 개척을 시도할 필요가 있음.

요 약
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연구의 배경 및 목적■

우리의 서울과 수도권은 세기에 접어들면서 공간적으로 새로운 국면을 맞이하- 21
고 있음 거의 모든 시가지가 개발되어 이제 개발의 시대는 사실상 끝났으며 앞. ,
으로의 개발이란 기존의 무언가를 대체하는 실질적인 재개발을 의미하는 시대로

접어들고 있다고 하겠음.
또한 사용가능한 택지가 거의 없는 동시에 최저주거수준에 미달하는 가구도 여- ,
전히 많기 때문에 향후 주택수요를 질적양적으로 충족시키기 위해서는 기성시, ․
가지에서 재개발 및 재건축이 담당해야 하는 몫이 클 수밖에 없음 이러한 시점.
에서 재개발 관련법을 통합하여 새로 시행된 도시주거환경정비법 이하 도정법(｢ ｢
이 갖는 의미가 큼) ’ .｣ ｣

다양한 재개발사업 중에서 본 연구에서 주로 다루고자 하는 것은 주택재개발사-
업임 주택재개발사업은 대표적인 재개발사업으로서 그 역할과 건설산업에 미치.
는 파급효과가 가장 크기 때문임.
새로운 법체계가 출범하여 재건축과 재개발에 대한 틀을 새롭게 정비하는 이 시-
점에서 지금까지의 재개발이 가져온 다양한 효과를 평가하고 향후 방향을 모색,
하는 것은 의미있는 작업일 것임.
본 연구에서는 이러한 작업의 일환으로서 도정법의 시행에 따른 변화와 그 의미- ,
를 정리하고자 함 다음으로 서울시 주택재개발사업을 대상으로 현황을 파악하.
고 주택재개발사업의 가장 대표적인 효과라 할 수 있는 주택증가효과와 도시공,
공시설 확충효과를 분석함 최종적으로 향후 예측되는 재개발사업의 변화를 검토.
하고 시사점을 도출하고자 함.
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현행 재개발 제도의 검토■

재개발의 법제도적 변화와 정의

도시재개발법 에 의한 재개발사업 도시저소득주민의주거환경개선을위한임시조- ,｢ ｣ ｢
치법 에 의한 주거환경개선사업과 주택건설촉진법 에 의한 재건축사업을 도시｣ ｢ ｣
및 주거환경개선사업으로 통합하는 도시및주거환경정비법 이 제정되어 년2003｢ ｣
월 일부터 시행되고 있음7 1 .
년 월 이전 즉 도시및주거환경정비법 이 시행되기 이전의 재개발제도는- 2003 7 , ｢ ｣

도시재개발법에 근거한 세가지 재개발사업 도심재개발 주택재개발 공장재개발( , , )
을 의미하며 이들은 도시계획사업으로서 공공의 개입과 공공성 증진에 바탕을,
두고 있는 도시개발사업임 이러한 측면이 민간차원의 건축개발사업이라고 할 수.
있는 기존 재건축사업과의 본질적인 차이였음.
이와 별개로 노후불량주거지 재개발이라고 할 때는 각기 다른 법에 근거한 주택-
재개발사업 주거환경개선사업 재건축사업을 모두 포함하는 개념으로 사용되었, ,
음 일상적으로 지칭하는 재개발은 재건축과 대비되는 보다 협의의 의미로 도시.
재개발법에 근거한 주택재개발사업만을 의미함.
도정법 에 따른 새로운 정의를 살펴보면 기성시가지의 재개발은 크게 주거환경- ,｢ ｣
정비와 도시환경정비로 구분.
주거환경정비사업 주거환경개선사업 주택재개발사업 주택재건축사업: , ,․
도시환경정비사업 도심재개발 공장재개발: ,․
도정법 에서의 정의 제 조 항- ( 2 2 )｢ ｣
주거환경개선사업 도시저소득주민이 집단으로 거주하는 지역으로서 정비기반시설:․
이 극히 열악하고 노후불량건축물이 과도하게 밀집한 지역에서 주거환경을 개선․
하기 위하여 시행하는 사업

주택재개발사업 정비기반시설이 열악하고 노후불량건축물이 밀집한 지역에서 주:․
거환경을 개선하기 위하여 시행하는 사업
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주택재건축사업 정비기반시설은 양호하나 노후불량건축물이 밀집한 지역에서 주:․
거환경을 개선하기 위하여 시행하는 사업

도시환경정비사업 상업지역공업지역 등으로서 토지의 효율적 이용과 도심 또는:․ ․
부도심 등 도시기능의 회복이 필요한 지역에서 도시환경을 개선하기 위하여 시행하

는 사업

법적 변화의 주요 의의

도정법 의 가장 중요한 부분은 재건축사업을 도시계획사업의 하나로 전환한 것- ｢ ｣
임 재건축사업과 재개발사업의 근거법이 통일되고 그 절차에 있어 본질적인 구.
분이 없어지면서 향후 이들을 큰 틀의 재개발사업의 하위 사업방식으로 이해할

수 있게 됨.
즉 재개발사업이라는 용어가 정비사업이라는 용어로 대체됨으로써 기존의 각종- , ,
재개발사업 주거환경개선사업 재건축사업이 모두 도정법 의 정비사업을 구성, , ｢ ｣
하는 하위사업방식으로 정의됨.
법적 정의에서도 주택재개발사업과 주택재건축사업의 차이는 정비기반시설의 양-
호여부에 따라 그 적용여부가 결정되는 사업방식으로 이해되고 있음.
결론적으로 도정법 의 가장 큰 의의는 사적자치의 원칙 하에 이루어지던 재건- ,｢ ｣
축을 도시계획적인 재개발의 체제로 편입한 것이라고 할 수 있음 이는 재건축을.
기본계획에 따라 구역설정을 통해 수행하며 관리처분계획을 인가받도록 한 것,
등에서 명확히 드러남 따라서 재개발사업으로 국한시켜 볼 경우 기존 도시재개.
발법의 내용이 도정법 의 근간을 이루고 있는 바 큰 틀에서의 변화는 없다고,｢ ｣
할 수 있음.
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주택재개발사업의 시행 및 사업방식과 문제점■

주택재개발사업의 시행방식

주택재개발사업은 도시주거환경정비기본계획의 범위 안에서 법적 요건에 해당- ․
하는 구역에 대하여 정비계획을 수립하고 도시계획결정절차를 통해 정비구역이

지정됨으로써 사업이 시행됨.
도시주거환경정비기본계획- ․ 은 과거 재개발기본계획이 도정법 에 따라 확대개｢ ｣
편된 것으로서 인구 만 이상의 시에서는 년 단위로 수립하는 의무적 계획, 50 10
임.
기본계획에서는 정비구역의 개략적 범위를 정성적으로 나타내고 정비구역을 지- ,
정할 때 구체적으로 결정함 그리고 기본계획에서 정비구역을 설정할 때에는 당.
해 정비구역의 목표 공공의 참여범위 사업방식 등을 함께 설정 즉 기본계획의, , . ,
수립시에 주거환경개선사업 재개발사업 재건축사업 등의 사업방식이 결정됨, , .
건폐율 용적률 높이 등 건축물의 규모는 기본계획에서 기준을 제시하고 정비계- , , ,
획에서 세부적으로 결정됨.

주택재개발사업의 사업방식

현재 주택재개발사업의 주된 사업방식은 합동재개발방식임 이는 이전의 주택재- .
개발사업이 부진하고 주민들의 재원부담 능력이 가장 큰 문제로 부각됨에 따라

년에 도입된 사업방식으로 토지를 제공하는 주민과 사업비 일체를 부담하는1983 ,
건설업체가 합동으로 재개발을 하는 방식

합동재개발방식이 크게 활성화된 것은 기존 주민들의 주택건설 사업비에 대한-
비용부담을 줄이고 건설회사에게는 대지구입에 대한 투자비 부담을 낮추어 대규,
모 주택사업을 추진할 수 있게 되었기 때문임 한편 공공은 재정에 대한 부담. ,
없이 도시를 정비하는 효과를 얻게 되고 무상점유상태에 있던 국공유지를 매각,
해서 재정수입을 얻으며 사업이 완료된 후 새로운 세수원 을 확보함으로, ( )稅收原

써 재정수입의 증가를 기대할 수 있게 됨.
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따라서 합동재개발방식은 사업시행에 있어 주민 건설사업자 공공에게 모두 효- , , ,
율적인 수단이라는 장점에 의해 대부분의 사업이 이 방식에 의해 추진되고 있으

며 향후에도 그러할 것임, .

기존 주택재개발사업의 문제점

경관과 자연환경의 훼손 노후불량주택지는 도심주변부의 구릉지에 밀집된 경우- :
가 많아 이들 지역에 고층아파트가 들어서면서 도시경관과 자연환경을 훼손시,
킴.
도시기반시설의 수용용량을 무시한 과도한 개발허용 도시기반시설 및 공공시설- :
의 정비수준이 취약한 곳에서 고층고밀의 아파트로 재개발이 이루어짐에 따라

사업 후 개발용량의 과부하로 인한 문제 발생 공공시설의 확보가 사업범위 내에.
서 확보하는 수준에 그치기 때문에 지구 외부의 기반시설이 문제가 됨.
개별사업 단위 위주의 허가로 인해 공공시설 확보 곤란 현행 설치기준은 인허- :
가되는 계획세대수에 따라 확보해야 할 공공시설의 종류와 면적을 달리 규정하

고 있음 사업시행자 입장에서 공공시설의 설치는 사업의 채산성에 막대한 영향.
을 주기 때문에 가급적 설치기준에 미달되는 범위에서 계획세대수를 설정하려는

경향이 존재함 또한 일정한 지역범위 내에서 재개발사업이 집중다발적으로 시행.
되는 경우에도 사업지구 단위별로 계획세대수를 산정하여 설치규정을 적용하므

로 사업 후 도시 및 지역차원에서 보면 도로학교공원 등 필요한 공공시설의, ․ ․
부족사태 발생

이상의 문제들은 결국 지나친 고밀개발 기반시설 부족 등 주거환경적 문제로 대- ,
표될 수 있음 향후 주택수요에 있어 주거환경적 측면이 주택선택의 중요 결정요.
인으로 작용할 것이라고 볼 때 이러한 문제들은 결국 주택재개발사업의 수익성,
을 악화시킬 것임.
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서울시 주택재개발사업의 현황■

이 연구에서 주택재개발사업의 현황은 년 월 현재 서울시 주택재개발사업- 2003 8
현황자료를 바탕으로 하였음 한편 년 주택재개발기본계획에서 주택재개발. , 1998
구역 대상범위에 포함되었으나 현재 구역지정이 이루어지지 않음으로써 현황에

서 제외된 곳도 상당히 많으므로 실제 재개발이 추진되고 있는 대상지역은 본,
연구의 현황을 훨씬 상회할 것임.1)
또한 년 하반기 현재 향후 주택재개발사업구역의 대상과 규모를 결정하게- , 2003
될 주택재개발기본계획이 수립되고 있어 이 계획의 내용 여하에 따라 재개발사,
업의 향후 전망은 큰 영향을 받게 될 것임.

년 월 현재 주택재개발사업구역은 총 개로서 전체 재개발면적은- 2003 8 341 1,489ha
에 이르며 이중 개 가 완료되었음 주택재개발사업을 통한 정비대상 가218 , 889ha .
옥은 총 호로서 이를 정비하여 공급하는 주택수는 호임128,475 , 281,685 .

년 월 현재와 비교할 때 구역수는 개에서 개로 개가 늘어난 반면- 2001 3 , 324 341 17 ,
완료구역은 개에서 개로 개가 늘었으며 준공된 구역 또한 개로서 근197 218 21 14
래 주택재개발사업이 활성화되었음을 확인할 수 있음 주택재개발이 차지하는 전.
체 주택공급시장에서 비중은 년까지 연평균 선을 점유하고 있음1995 2000 3% .～ 2)

재개발구역수를 자치구별로 보면 강북지역이 개 구역으로 전체의 를 차- 241 70%
지하고 있음 면적기준으로는 성북구 성동구 관악구 서대문구 동작구의 순으로. , , , ,
가장 많은 면적이 재개발되었으며 건립가구수는 성북구 성동구 관악구 동대문, , , ,
구 동작구 등에서 만가구 이상의 주택을 공급 및 공급예정 중임, 2 .

년 월 현재와 비교할 때 강북지역의 구역수가 개에서 개로 개 구- 2001 3 , 225 241 16
역이 늘어나 증가한 구역의 대부분이 강북지역이었음이 확인됨, .

1) 총 대상구역수는 계획수립전 년 월에 개였으나 년 월에는 개로 개가 늘어난 반면 년 주택재개발기본1997 8 281 2003 8 341 60 , 1998
계획에서는 개 구역 를 신규로 지정하였음256 , 808.7ha .

2) 재건축의 비중은 로서 이 둘을 합할 경우 정도를 차지함7% 10% .
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구역 % 면적( )㎡ % 정비가옥 건립가구

미시행 31 9.1 692,237 4.6 5,367 11,702
시행중 78 22.9 4,803,976 32.3 43,273 83,844
준공 14 4.1 502,073 3.4 4,488 11,226
완료 218 63.9 8,888,720 59.7 75,347 174,913
합계 341 100.0 14,887,006 100.0 128,475 281,685

서울시 주택재개발사업의 추진실적

자료 서울시 주택재개발과 현황자료 에서 재정리: (2003.8)

미시행 재개발구역으로 지정된 구역:

시행중 사업시행인가을 득한 구역:

준공 공사를 완료하여 공고한 구역:

완료 분양처분을 완료한 구역:

구분 구역 % 면적( )㎡ % 정비가옥 건립가구

강북구 10 2.93 662,974 4.45 5,224 12,857
노원구 16 4.69 824,167 5.54 8,215 15,906
도봉구 4 1.17 169,029 1.14 1,128 1,933
동대문구 32 9.38 934,578 6.28 8,815 22,307
마포구 21 6.16 829,270 5.57 9,767 17,209
서대문구 33 9.68 1,240,250 8.33 8,735 20,679
성동구 38 11.14 1,724,411 11.58 12,887 32,007
성북구 34 9.97 1,929,668 12.96 16,364 38,079
용산구 13 3.81 427,545 2.87 3,321 5,953
은평구 11 3.23 645,807 4.34 4,263 7,109
종로구 13 3.81 319,950 2.15 2,351 4,837
중구 13 3.81 622,128 4.18 6,272 13,979
중랑구 3 0.88 52,130 0.35 476 786
강북소계 241 70.67 10,381,907 69.74 87,818 193,641
강남구 1 0.29 62,315 0.42 127 1,094
강동구 7 2.05 108,991 0.73 870 2,682
관악구 21 6.16 1,483,665 9.97 16,334 31,756
구로구 14 4.11 312,891 2.10 3,786 7,678
금천구 2 0.59 486,605 3.27 2,475 6,434
동작구 27 7.92 1,202,256 8.08 9,302 21,757
서초구 3 0.88 73,584 0.49 181 1,280
송파구 11 3.23 358,428 2.41 3,904 5,275
양천구 4 1.17 179,380 1.20 1,603 5,635
영등포구 10 2.93 236,984 1.59 2,075 4,453
강남소계 100 29.33 4,505,099 30.26 40,657 88,044
총 합계 341 100.00 14,887,006 100.00 128,475 281,685

서울시 주택재개발사업의 자치구별 현황

자료 서울시 주택재개발과 현황자료 에서 재정리: (2003.8)
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서울시 주택재개발사업의 효과분석■

효과분석에서 사용된 자료는 년 월 현재의 자료로서- 2001 3 3) 총 개의 대상지324
중 합동재개발방식으로 시행된 대상지를 일차로 선정하고 분석에 필요한 자료가,
누락된 곳을 제외하여 개의 대상지를 선정함154 .
합동재개발방식만을 선정한 이유는 자력개발방식 등의 다른 방식에 의해 수행된-
대상지가 분석에 포함될 경우 그 사업방식의 내재적 차이로 인하여 통계치가 왜

곡될 가능성이 크기 때문임 또한 현재 모든 주택재개발사업이 합동재개발사업으.
로 추진되고 있으며 향후에도 그러할 것이라고 볼 때 합동재개발방식만을 대상,
으로 하는 것이 결과의 신뢰성과 시사점의 도출에 더 도움이 될 것임.
분석에 사용된 대상지의 일반현황은 아래의 표와 같으며 평균 면적 평- , 51,138 ,㎡
균 용적률 평균 건립가구수 가구로 나타남266.9%, 1,224 .

항목 면적( )㎡ 기존 세대수 조합원수 용적률(%) 건립가구수

최소값 4,025 35 30 125.6 60
최대값 287,844 5,738 2,609 384.8 5,387
평균값 51,138 1,022 523 266.9 1,224

대상지 일반현황

주택 및 택지 증가효과

주택재개발사업을 통해 평균적으로 가구가 증가하며 평균 증가율은 에- 701 , 134%
이르러 주택증가효과는 기존 가구수 대비 평균 배 조합원수 기준 로 증가한2.3 ( )
것으로 나타남.
사업 후 호수밀도는 평균 호 로 나타나 택지개발지구 및 수도권 신도시- 247.6 /ha 4)
와 비교하여 높은 수준을 나타냄 최고치가 호 에 이르고 호 를 넘. 536.6 /ha 300 /ha
는 고밀단지가 전체 대상지의 를 넘는 등 상당한 고밀개발이 이루어지고 있20%

3) 분석에 필요한 세부 항목이 존재하는 자료로서 년 월 자료를 이용하였으나 주택재개발사업의 방식에 변화가 없고 전반2001 3 ,
적인 효과를 확인하려는 분석의 특성상 현재의 자료로 분석한 결과와 큰 차이를 보이지 않을 것으로 판단됨.

4) 안양평촌 호 성남분당 호 고양일산 호 부천중동 호 용인동백 호 용인죽전 호232.9 /ha, 200.9 /ha, 173.7 /ha, 234.9 /ha, 148.2 /ha, 155.5
/ha
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음을 알 수 있음.
단위면적당 증가가구수는 약 호 감소에서 호 증가까지 분포하고 있- 90 /ha 335 /ha
으며 평균 호 정도가 증가한 것으로 나타남, 142 /ha .
택지면적증가량은 재개발사업 후의 택지면적에서 재개발사업 전의 지적법상 대-
지면적을 차감한 수치임 분석결과 택지면적은 평균적으로 이 증가하고. , 7,168㎡
평균 증가율은 로서 재개발사업을 통해 택지는 배 정도 증가하는 것으20.7% , 1.2
로 나타남.

항목 증가가구수 증가율(%) 호수밀도

호( /ha)
단위면적당

증가가구수

호( /ha)
택지면적

증가량( )㎡
택지면적

증가율(%)
최소값 -175 -20.7 102.6 -89.8 -22,914 -73.2
최대값 3,221 545.0 536.6 335.1 141,678 14,846
평균값 701 134.0 247.6 142.2 7,168 120.7

주택 및 택지 증가효과 개관

증가효과를 각각의 규모별로 살펴보면 가구가 증가한 곳이 개 단지- , 1 500 72 ,～

가구 증가가 개 단지로 가장 높은 빈도를 나타냈으며 가구수가 감501 1,000 40 ,～

소한 단지가 곳 가구 이상 증가한 단지가 곳으로 나타남 증가율은2 , 2,000 6 . 101～
가 곳으로 전체의 를 상회하고 있어 대부분 기존 가구수 대비 배에200% 80 50% , 2

서 배 정도로 주택이 증가하였으며 배 및 배로 증가한 경우가 비슷한3 , 1 2 3 4～ ～

빈도로 나타남.

증가가구수 빈도 증가율(%) 빈도

단위면적당

증가가구수

호( /ha)
빈도

택지면적

증가율(%) 빈도

이하0
1 500～

501 1,000～

1,001 1,500～

1,501 2,000～

초과2,000

2
72
40
26
8
6

이하0
1 100～

101 200～

201 300～

301 400～

초과400

2
31
80
33
4
4

이하0
1 50～

51 100～

101 150～

151 200～

초과200

2
7
26
55
40
24

이하0
1 100～

101 200～

201 300～

301 400～

초과400

51
89
3
3
2
6

계 154 계 154 계 154 계 154

주택 및 택지 증가효과 빈도분석
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단위면적당 증가가구수는 호 이상 증가한 단지가 곳으로 대부분 상당- 100 /ha 119
한 주택량이 증가하는 것이 확인되며 택지면적은 감소하는 단지가 곳 배 이, 51 , 2
하로 증가하는 단지가 곳으로 대부분 큰 변화가 없는 것으로 확인됨89 .
택지면적이 그다지 크게 증가하지 않거나 감소하는 이유는 기존 재개발 대상지-
에 기반시설 및 공공시설 등이 부족하여 이미 전체 면적 대비 대지의 비율이 높

다는 사실과 주택재개발사업을 통해 추가적으로 기반시설 및 공공시설에 필요한

토지를 공급하기 때문임.

단지규모별로 주택증가효과를 살펴 본 것이 아래의 표임 표에서 알 수 있듯이- .
가구수의 증가율 및 단위면적당 증가 가구수는 단지규모가 커짐에 따라 증가하

다가 단지면적이 가 넘으면 오히려 감소하는 것으로 나타남80,000 .㎡

즉 주택재개발사업을 통한 주택증가효과는 단지면적 정도의 규- , 40,001 80,000～ ㎡

모에서 가장 크게 나타나며 가구수는 대략 배 이상 단위면적당 증가가구는, 2.5 ,
호 이상 증가하는 것으로 나타남 이는 단지에 설치해야 할 기반시설과 공150 /ha .

공시설의 면적에서 기인하며 단지규모가 일정 규모 이상으로 커질 경우에는 주,
택 외 시설의 종류가 많아져 이로 인한 토지소요량이 증가하기 때문임.

단지면적( )㎡ 가구수 증가율(%) 단위면적당 증가가구수 호( /ha)
이하20,000

20,001 40,000～

40,001 60,000～

60,001 80,000～

80,001 100,000～

초과100,000

118.28
130.83
167.45
150.73
111.76
121.79

137
143
155
160
137
119

단지규모별 주택 증가효과
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공공시설 확보효과

민간부문에서 주택재개발사업의 주된 효과가 주택공급 확충효과라면 공공부문에-
서의 주된 효과는 공공시설의 확보효과임 공공시설의 확보는 주거지의 적주성을.
높이는데 크게 기여하며 점차 차별화되는 주택시장에서 단지의 질을 높이는 중,
요한 요인으로 작용하기 때문에 향후 민간부문에 있어서도 중요한 고려사항이

됨.
본 연구에서는 주택재개발사업을 통해 확보된 공공시설의 현황을 간략히 분석하-
였으며 도로녹지공원학교공공공지공용의 청사 등을 대상으로 하였음, .․ ․ ․ ․ ․
개 대상지의 공공시설 확보현황은 아래의 표와 같음 도로율은 평균 로- 154 . 8.89%

나타나며 녹지는 개 단지 공원은 개 단지 학교는 개 단지 공공공지는, 35 , 53 , 19 ,
개 단지 공용의 청사는 개 단지에서 설치한 것으로 나타남28 , 30 .
수치에서 알 수 있듯이 도로를 제외한 공공시설의 설치율과 설치면적은 그다지- ,
높지 않으며 전체적으로 볼 때 제반 공공시설의 설치면적은 총면적의, 18.07%
정도로 택지개발지구나 수도권 신도시5)와 비교할 때 상당히 낮아 충분한 공공시
설을 확보하지 못하는 것으로 나타남.

항목 도로 녹지 공원 학교 공공공지
공용의

청사
계

설치 구역수

전체면적( )㎡
평균면적 설치단지( )( )㎡
평균면적율 설치단지( )(%)
전체면적 대비 확보율(%)

148
686,093
4,636
8.89
8.71

35
86,130
2,461
4.17
1.09

53
512,840
9,676
11.85
6.51

19
81,018
4,264
3.92
1.03

28
14,914
533
0.82
0.19

30
20,766
692
0.75
0.26

150
1,401,761
9,102
18.07
17.84

공공시설 확보효과 개관

5) 도로율 평촌 분당 일산 중동 동백 죽전: 23.3%, 19.7%, 20.9%, 27%, 15.9%, 16.3%
공원녹지 평촌 분당 일산 중동 동백 죽전: 12.7%, 19.3%, 22.5%, 9%, 7%, 13.6%․
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단지규모( )㎡ 단지수 녹지 공원 학교 공공공지
공용의

청사

공공시설

면적률(%)
이하20,000

20,001 40,000～

40,001 60,000～

60,001 80,000～

80,001 100,000～

초과100,000

35
47
34
12
8
18

6(16.7)
11(23.4)
9(26.5)
2(16.7)
2(25.0)
4(22.2)

5(14.3)
8(17.0)
14(41.2)
6(50.0)
6(75.0)
14(77.8)

1(2.9)
4(8.5)
2(5.9)
0(0)
3(37.5)
9(50.0)

2(5.8)
8(17.0)
7(23.8)
4(33.3)
0(0)
7(38.9)

3(8.6)
6(12.8)
5(14.7)
1(8.3)
4(50.0)
11(61.1)

10.34
12.42
16.86
13.38
18.83
23.08

계 154 35 53 19 28 30 17.84

단지규모별 공공시설 설치빈도

괄호안은 해당 단지규모 단지수에 대한 비율* (%)

단지규모별로 살펴보면 전반적으로 단지의 규모가 증가할수록 설치하는 공공시- ,
설의 수가 많아짐을 확인할 수 있음 그 면적에 있어서도 이하 단지의. 20,000㎡
의 에서 이상 단지의 경우의 로 규모가 커짐에 따라 공10.34% 100,000 23.08% ,㎡

공시설이 차지하는 면적비율이 크게 증가함을 알 수 있음.
그러나 개 대상지 중 도로를 제외한 공공시설을 전혀 공급하지 않는 단지가- 154
개로 전체의 에 이르고 있어 지금까지 주택재개발사업을 통한 공공시설 확54 1/3 ,

보효과는 그다지 크지 않음을 확인할 수 있음.

향후 재개발의 방향 강북 뉴타운 개발사업:■

이상에서 살펴본 바와 같이 현행 주택재개발사업은 주택증가효과는 크지만 밀도- ,
가 매우 높고 기반시설 및 도시공공시설이 매우 부족한 실태를 드러내고 있음, .
이러한 문제점을 해결하기 위해서는 단지규모의 주택재개발사업이 아니라 지구-
규모의 도시개발 차원으로 재개발사업이 확대되어야 할 필요가 있음 현재 이러.
한 경향은 서울시 강북 뉴타운 개발에서 잘 나타나고 있어 이를 통해 향후 재개,
발의 방향을 가늠할 수 있음.
강북 뉴타운 개발은 도정법 에 의거한 주택재개발 또는 도시개발법 등에 의거- ｢ ｣
한 도시개발이 필요하거나 추진되고 있는 구역을 중심으로 인근의 동일 생활권,
지역 전체를 포함하여 종합도시개발계획 을 수립시행하거나 주거지를 중심·『 』
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으로 도시기반시설 확보 등 도시기반구조 개선계획 을 수립시행하는 사업임· .「 」

종합도시개발 은 공영개발 등을 통하여 새로운 시가지를 조성하는 사업이며- 『 』

도시기반구조 개선사업 은 주택재개발구역 등을 중심으로 도로 학교부지 공, ,『 』

원 등 대상지역의 도시기반시설을 공공부문이 투자하여 고품질의 복지주거환경

공간으로 조성하는 사업임.
따라서 강북 뉴타운 개발사업 방식은 현행 재개발 방식의 문제점을 극복하려는- ,
시도로서 향후 재개발 방식의 전환점이 될 것임.
소규모단위 재개발사업 광역단위 생활권 계획적 개발 현행 재개발이 소규모( ) :→․
단위 민간위주로 시행되어 도로 학교 부지 등 도시기반시설 절대 부족으로 도시,
환경 악화

민간 의존 도시기반시설확보 공공부문 역할 증대 시 예산 투자 기존 재개발( ) :→․
방식으로는 대규모 미 저 개발지와 주상이 복합된 도심인근지역에 대한 종합적 도( )
시개발이 곤란

주택재개발 방식 의존 다양한 도시개발방식 활용 도시개발법 도정법 등: ,→․ ｢ ｣ ｢ ｣
현행 법률에 의거한 각종 도시개발방식을 혼용하여 주거불량지역 전체를 효율적이

고 체계적으로 개발

강북 뉴타운 개발사업의 두드러진 특징은 기존의 주택재개발사업 방식뿐만 아니-
라 도시개발사업을 적용하는 것임 주택재개발사업은 양호한 기존 건축물이 멸실.
되지 않도록 호수밀도불량주택비율 등 사업요건이 엄격하며 기존 거주자들과,․
의 분쟁 발생을 최소화하기 위하여 주민의 동의요건도 강화되어 있음.
반면 도시개발사업은 원칙적으로 미개발지역의 신규 개발을 위해 도입된 제도로- ,
서 기존 건축물의 멸실에 대한 기준이 없고 주민 동의요건도 주택재개발사업에,
비해 완화되어 있음.
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구 분 도시개발사업 주택재개발사업

법령 도시개발법-｢ ｣ 도시및주거환경정비법-｢ ｣
목적

계획적이고 체계적인 도시개발 및 쾌적한 도-
시환경조성

기반시설이 열악하고 노후불량건축물이 밀집- ․
한 지역의 주거환경 개선

구역 도시개발구역- 정비구역-

지정권자

원칙시도지사- : ․
만 이상 건교부장관 승인(100 : )㎡

예외건교부장관- :
국가가 도시개발사업 실시․
관계중앙행정기관장의 요청․
이상의 시도 협의 불성립2․ ․

시도지사- ․

지정요건

신규개발지-
나지 비율 이상 지역을 지정대상으로 하* 50%

되 시도지사가 건교부장관과 협의한 지역에, ․
서 공공기관이 시행하는 사업은 나지비율과 관

계없이 구역지정 가능

기존주거지 호수밀도 노후건축물 비율 등 구역- ( ,
지정기준을 조례로 정함)
서울시 조례 호수밀도 호* 80 /ha,
불량주택 이상 지역 등2/3

시행자

국가지자체1. ․
정부투자기관2.
지방공사3.
토지소유자 또는 조합 이상의 토지 소유4. (2/3 )
수도권 이전 법인5.
건설산업기본법 상 토목공사업등 면허자6. ｢ ｣
호 호의 자가 공동출자한 법인7. 1 6～

조합 토지소유자 이상 동의로 구성1. ( 4/5 )
조합 지방자치단체 또는 주택공사등과 공동2. +
시행 조합원 이상 동의( 1/2 )

사업방식

수용환지혼용방식중 선택- ․ ․
수용은 공공시행자의 경우 요건이 없고 민* ,

간시행자의 경우 전체 토지의 이상 매입 및2/3
토지소유자 총수의 이상 동의 필요2/3

관리처분 관리처분계획에 따라 조합원에게 분양- ( )
및 수용방식

분양신청을 않거나 분양신청에서 제외된 자의*
토지등은 토지수용법 에 의거 수용｢ ｣

도시개발사업 주택재개발사업 비교/

자료 건설교통부 도시개발업무지침 개정에 대한 보도자료: , 2003.11.28

강북 뉴타운 개발은 현재 시범사업 대상시 곳 외에 차로 추가지정된 곳이- 3 2 12
금년 중 착공될 예정이며 성공적으로 추진될 경우 향후 재개발 방식의 시범사례,
로서 그 파급효과가 매우 클 것으로 판단됨.
이에 따라 앞으로의 재개발은 단지규모의 주택재개발사업뿐만 아니라 지구규모-
의 도시개발사업까지 확대될 것이며 이는 건설업계에 있어 전반적인 재개발 물,
량의 확대와 함께 새로운 개발방식에의 적응력이 필요함을 의미.
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결론 및 시사점■

본 연구에서는 주택산업에서 재개발사업의 지속적 중요성과 도정법 이라는 새- ｢ ｣
로운 법제의 출범에 따른 새로운 방향설정의 관점에서 현재의 재개발제도를 개,
관하고 지금까지 주택재개발사업의 주택증가효과 및 공공시설 공급효과를 검토

하였음.
그 결과 현재의 재개발사업은 주택증가효과는 크나 밀도 역시 크게 증가하고- , ,
기반시설의 공급이 충분히 포함되지 않고 있는 것으로 나타남 이러한 체제로는.
제도가 의도하는 도시환경정비를 달성해 내는데 한계가 있으며 주택으로서의 매,
력요소 역시 떨어질 것임.
이는 앞으로 공공과 민간에게 동시에 큰 부담으로 작용할 가능성이 있음 따라서- .
향후 재개발은 구역설정을 통한 소규모 주택재개발사업의 차원이 아니라 도시

전체의 재구조화에 입각한 광의의 개념으로 전환될 것임.
즉 앞으로의 재개발사업 방식은 현재의 주택재개발사업이라는 단일지구별 주택- ,
건설방식 외에 다양한 형태를 띠게 될 것으로 예상됨.
현재 서울시의 경우 강북재개발을 이러한 방식으로 접근하고 있으며 주택재개발- ,
사업이 아닌 도시개발법 에 의한 도시개발사업 등 다양한 개발사업의 적용이｢ ｣
도입될 예정임.
따라서 기존의 주택재개발사업을 수행하던 건설업체들은 이러한 상황변화에 대- ,
응하여 다양한 사업방식에 대한 적응력을 높여야 하며 더 나아가서는 도시환경,
정비사업에의 적극적 참여를 통한 새로운 시장의 개척을 시도할 필요가 있음.
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