


















요약 및 정책건의 9

◦ 주차장 부지가 더욱 협소하면 자동차를 회전시킬 수 있는 공간도 없어 

자동차가 후진으로 나와야 되는 경우도 비일비재하다.

◦ 결국, 기존 건축물 부설주차장의 효율적 정비개념은 진입구와 진출구를 

분리하고 인접한 건축물 부설주차장을 담장 철거를 통해 동일 공간으로 

통합하는 것이다. 이 과정에서 주차장 부지 후면부에 이면도로가 있으면 

진출입로 연결을 적극 모색하고 나대지, 지구도로 등도 포괄적으로 이용

하는 것이다.

<건축물 부설주차장의 공동 진출입로 정비>

<통합 개방형 자주식 주차장 정비> <담장 철거를 통한 부설주차장 통합 정비>

그림 2 기존 건축물 부설주차장의 효율적 사용을 위한 정비사례(성북구)

2) 현실적 사용을 위한 재정비 방안

◦ 기존 건축물 부설주차장의 현실적 사용을 위한 재정비 방안은 정비 기본

방향의 취지를 구현할 수 있는 물리적 정비, 건축주와 임차인, 시(자치

구)가 협의할 수 있는 프로세스가 필요하다.

◦ 건축주나 임차인에게는 매력적인 공간인 건축물 전면부의 건축물 부설
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2 연구의 범위

연구대상은 제2종, 제3종 일반주거지역의 근린생활시설이며, 간선도로

변에 위치한 근린생활시설은 대상에서 제외하였다. 또한 근린생활 중심

가로 성격을 집산도로로 한정하여 집산도로에 위치한 근린생활시설로 

한정한다.

<장위동 내 근린생활시설 분포> <집산도로에 위치한 연구대상 근린생활시설>

그림 1-1 근린생활시설 분포 및 연구대상 근린생활시설 예(장위 2동)

근린생활시설은 건축연도에 따라 건축물 부설주차장 공급실태가 다양

하다. 건축시기에 관계 없이 건축물이 가로변에 혼재되어 있으므로 이 

연구에서는 건축연도에 관계없이 근린생활 중심가로에 입지한 모든 근

린생활시설 건축물을 연구대상으로 한다.

건축물 부설주차장의 90% 이상은 지평식(자주식 중 지상 평면식) 주차장

이다. 나머지 10% 미만을 차지하는 기계식 주차장도 건축물 부설주차장

으로 허가되었으므로 현황과 활성화 방안에서 연구대상으로 포함한다.
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근린생활시설의 입지패턴을 살펴보면 근린생활시설은 주간선도로변에 

6.2%, 보조간선도로변에 21.4%, 집산도로 이하 도로변에 72.3%가 입

지하는 것으로 나타났다.

그림 2-1은 성북구 장위2동의 근린생활시설 입지패턴으로 주로 생활계 

중심도로 주변에 연담화되어 있음을 알 수 있다.

그림 2-1 근린생활시설의 입지패턴(성북구 장위 2동)

근린생활시설의 연도별 건축물 비율과 지상층수 및 연면적 등과 건축물 

특성은 표 2-2와 같다. 

연도 구분
평균 건축물 개수 및 비율

지상층수(층) 연면적(㎡) 개수 비율

~1968
~1970
~1976
~1980

1.7 
2.1 
2.2 
2.4 

238.1 
349.5 
346.7 
525.9 

15,269
4,010

10,366
7764

36.7%

~1981
~1991
1992~

2.7 
3.3 
3.8 

987.1 
684.3 
951.7 

1,523
32,265
30,377

63.2%

평균 3.0 642.0 101,574 100%

표 2-2 서울시 근린생활시설의 연도별 건축물 특성
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그림 3-1에서 보면 서울시는 개별 대지별로 주차장 진입로를 인접 도로

에서 확보해야 되기 때문에 보행에 나쁜 영향을 주고 좁은 진입로로인해 

주차장 이용도 어려움이 있다. 결국 사용이 불편한 건축물 부설주차장은 

이용도가 매우 낮다.

반면에 도쿄도는 근린생활시설 건축물 전면부를 적극 사용하면서 주차

는 건축물 후면부로 유도하거나 인접 노외 유료주차장을 사용하도록 하

고 있다.

<서울시 : 건물 전면부 자체 주차장> <도쿄도 : 건물 후면부와 공동주차(노외 유료주차)>

그림 3-1 서울시와 도쿄도의 근린생활지역 토지이용 현황

서울시도 건축물 부설주차장 설치 이행 여부를 단속하고 있지만 현장에

서 사적 공간을 엄밀히 단속하는 것도 어렵고 단속 후에 바로 타 용도로 

사용하는 경우도 많아 근린생활시설 건축물 부설주차장은 생활권 지역

에서 주차정책을 시행할 때 큰 장애요소로 대두되고 있다.

주차장 공급의 실체 여부가 불분명한 기존의 개별 대지별 주차장 확보정

책을 지속해야 되는 것인지, 아니면 일본과 같이 설치의무 대상규모를 

한정해야 하는 것인지, 또 아니면 별도의 중재안을 마련해야 되는 것인

지 이슈가 아닐 수 없다.
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그림 4-6은 성북구의 근린생활지역에서 적용한 정비사례를 개략화한 

것이다.

<건축물 부설주차장의 공동 진출입로 정비>

<통합 개방형 자주식 주차장 정비> <담장 철거를 통한 부설주차장 통합 정비>

그림 4-6 기존 건축물 부설주차장의 효율적 사용을 위한 정비사례(성북구)

1 2 현실적 사용을 위한 재정비 방안

기존 건축물 부설주차장의 현실적 사용을 위한 재정비 방안은 정비 기본

방향의 취지를 구현할 수 있는 물리적 정비, 건축주와 임차인, 시(자치

구)가 협의할 수 있는 프로세스가 필요하다.

건축주나 임차인에게는 매력적인 공간인 건축물 전면부의 건축물 부설

주차면을 노상 카페 등으로 전용하게 하고 삭막한 근린생활지역의 녹지

공간 확충을 위해 적정한 주차면을 선정하여 도시 정원용 화단 등으로 

조성을 유도하는 것이다. 
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