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요약
주거환경관리사업의 목적 대상목표 재설정· ·
거버넌스 일원‘ ’ 주민과 함께하 는 기반 마련

년 시작된 주거환경관리사업 모니터링해 성과 한계 점검 필요2010 ·

서울시는 저층주거지를 보존하고 다양한 주거유형을 확산하기 위해 단독 및 다세대주택이 밀

집한 저층주거지를 대상으로 주거환경관리사업을 추진하고 있다 공공은 기반시설과 주민공동. 

이용시설 확충을 지원하며 주민은 마을공동체를 형성하고 주택개량 및 마을환경 개선 활동을 , 

추진한다 년 휴먼타운 조성사업을 시작한 이후 년 월까지 총 개 구역이 주거환. 2010 2015 12 63

경관리사업을 추진하고 있다 공공부문 사업이 완료되었거나 정비계획이 결정된 구역은 개이. 17

며 정비계획을 수립하는 중이거나 후보지로 선정된 대상지는 개 구역이다, 46 . 

이 연구는 주거환경관리사업이 추진된 지 년이 지난 시점에서 사업 추진을 모니터링하여 서울5 , 

시 주거환경관리사업의 성과를 비롯하여 한계를 점검한다 이를 바탕으로 주거환경관리사업 . 

관련 제도 및 서울시 정책의 개선방안을 도출한다.

그림 [ 1] 서울시 주거환경관리사업구역의 분포 현황
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도정법에 도입돼 사업 법적 근거 확보…사업추진 세부정책도 마련

주거환경관리사업은 년 도시 및 주거환경정비법 이하 도정법 에 도입되어 제도적 근거를 2012 ( )「 」

갖추었고 안정적으로 예산을 확보할 수 있게 되었다 주민공동체 조직이 물리적 사회적 경제적 . · ·

측면의 도시재생을 추진할 수 있는 기틀도 서울특별시 도시 및 주거환경 정비조례 이하 도정(「 」

조례 에 마련되었다 서울시는 후보지 및 대상지 선정 주민참여에 의한 정비계획 수립 사업시) . , , 

행으로 구성된 사업단계별로 원활하게 추진하기 위해 정책을 마련하고 지속적으로 보완했다. 

이와 함께 주민공동체 활동과 주택개량을 활성화하기 위한 지원정책도 도정조례와 방침으로 

마련하였다.

가로환경 개선 공동이용시설 설치 공원 정비 설치 등 물리적 시설 정비기반시설 을 정, , , CCTV ( )

비하는 공공부문 사업은 년 월 말 현재 개 구역에서 완료되었다 이 중 개 구역에2015 10 13 . 10

서 공동이용시설이 개관하였고 구역 내 주민 조직인 주민공동체운영회가 자체적으로 공동이용

시설을 운영하고 있다 공동체 활동이 없던 사업구역에서 주민이 참여하여 마을계획을 수립하. 

는 과정을 계기로 주민공동체 활동이 시작되고 있다 서울시는 지역재생활동가를 파견하여 주. 

민공동체 활동을 지원하고 있다 저금리 융자제도 주택개량 상담창구 운영 규제구역 등에 . , , 

대한 주택개량 보조금 지원 집수리지원센터 설치 홍보 교육 등 주택개량을 위한 지원 정책도 , , ·

운영 중에 있다.

주거환경관리사업의 목적 수단 불일치로 주택개량 활성화 미미·

주거환경관리사업의 목적은 저층주거지의 보전 정비 개량이다 반면에 사업 수단인 도정법은 · · . 

주로 전면철거로 아파트단지를 조성하여 종료되는 정비사업의 추진 절차와 내용을 규정하고 

있다 따라서 저층주거지의 지속적인 주거환경 개선을 위한 구체적인 내용을 제시하지 못하고 . 

주택개량을 위한 지원방안이 미흡하다 특히 주택개량 활성화를 위한 적극적인 제도적 견인장. 

치가 없어 민간의 융자제도 이용이나 주택개량은 저조한 실정이다. 

도정법은 저층주거지에 대한 지속적인 관리 기능이 미흡하기 때문에 사업추진주체인 자치구는 , 

공공부문 사업 완료 후 공동이용시설에 한정하여 관리하고 있다 공동체 활성화 및 주택개량. 
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에 대해서는 대부분의 자치구가 관여하지 않는다. 

주거환경관리사업을 추진하고 있는 저층주거지는 물리적 사회적인 지역 특성에 따라 주거환경·

을 개선하기 위하여 도로확보와 연계된 주택개량이 필요하다 그러나 서울시는 가로 및 보행. 

환경 개선 공원 쉼터 정비 개선 보안등 설치 등 기반시설 정비에 한정된 일률적인 사, · · , CCTV·

업내용으로 공공부문 사업을 추진하고 있다 이러한 사업은 기반시설과 필지조건이 열악한 . 

지역의 주택개량을 유도하거나 촉진하지 못하고 있다.

주거환경관리사업에 주민 참여 유도 위한 공공의 노력도 미흡

주민이 주거환경관리사업에서 거버넌스의 일원으로 역할을 하기 위해서는 공공이 적극적으로 

주거환경관리사업에 대해 홍보하고 설득해야 하지만 현실은 그렇지 못하다 주거환경관리사업. 

에 대한 주민의 이해가 부족하고 공감대가 형성되지 않아 후보지 발굴이 어렵다 자치구의 후. 

보지 신청도 저조하며 다수 후보지는 주민동의를 받지 못해 사업이 중단되었다 대상지 선정, . 

과 주민참여계획 수립 후 공공부문 사업이 완료되기까지 공공의 주도로 사업을 추진하고 주민, 

역량이 확보되지 않은 상태에서 공동이용시설 운영이 주민에게 일임된다 실시설계와 공사단계. 

에서는 주민이 참여하여 의견을 제시할 수 있는 통로가 없고 주민참여로 수립된 계획내용이 , 

공사에 반영되지 않는 경우도 발생한다 정비된 공공시설 결과물에 대해 주민만족도가 낮고 . 

공공에 대한 주민불신으로 이어지기도 한다. 

공동체활성화 정책 주민 역량 성장 속도 고려 없이 사업 절차로 진행, ·

주민의 관계망을 형성하여 점진적으로 공동체가 활성화되도록 유도하기보다 주민협의체 주민, 

공동체운영회와 같은 주민조직을 우선적으로 구성하여 사업으로 추진하다 보니 여러 가지 한

계가 발생한다 주민 관계망이 형성되지 않은 채 구역 내 소수 주민이 주민조직으로 사업에 . 

참여하여 주민참여계획의 대표성이 미흡하다 주민참여계획 과정 중 주민모임장소에 대한 공. 

공지원이 미미하여 안정적인 장소 확보와 주민공동체 활동에 어려움이 발생한다 주민은 주. 

민공동체 조직에 대한 필요성을 느껴서 자발적으로 구성하기보다 주거환경관리사업의 결, 
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과물인 공동이용시설을 운영하기 위해 주민공동체운영회를 설립해야 하므로 주민부담이 가

중되었다.

주민공동체를 활성화하기 위한 프로그램은 주민 역량이나 성장속도가 고려되지 않고 물리적 

환경개선을 위한 사업절차에 맞춰 추진되어 주민공동체 활동이 지속적으로 이루어지지 못하고 

있다 계획기간 동안은 기술용역사가 주도하는 주민워크숍으로 공동체 활동이 지속된다 자발. . 

적인 공동체 활동을 위한 주민역량이 확보되지 못하면 주민워크숍이 종료된 이후 사업시행기간 

동안에는 주민참여 동력이 약화된다 다수의 사업구역 공동체조직은 대 주민으로 구성. 60~70

되어 있어 조직 내 활동을 실질적으로 이끌어갈 인력이 부족하다 서울시는 지역재생활동가를 . 

파견하여 공동체 활동을 지원하고 있는데 이들에 대한 의존도가 높은 경우 지원 중단 후 공동

체 활동의 지속성은 불투명하다 공동체 활동과 공동이용시설 운영비를 마련하기 위해 각종 . 

공모사업 등을 추진할 때 공모 지원 서류 작성 지원비 이용 내역 작성 사업운영 등에 있어서, , 

도 주민역량과 인력 부족으로 자체적인 추진이 어렵다.

그림 [ 2] 주거환경관리사업의 사업추진과정 및 추진주체 
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마을단위 주거환경 개선 관리가 중심· …대상은 저층주거지 개별주택·

서울시 주거환경관리사업은 마을단위의 주거환경 개선 관리가 중심인 사업이다 저층주거지‘ ’ ‘ · ’ . 

와 개별주택을 대상으로 지속적으로 기반시설을 정비하고 주택을 개량하여 저층주거지를 관, 

리하기 위해 추진한다 사업 목표는 단계적으로 접근하고 지역과 주민특성 시간에 따라 다르. , , 

게 적용한다 사업 주체는 공공 주민 전문가가 협력하는 거버넌스가 되어야 한다. , , .

그림 [ 3] 주거환경관리사업의 미래상

저층주거지 관리수단으로 자리매김하게 주거환경관리사업 차별화

주거환경을 관리하고 개선하는 효과적인 수단으로 주거환경관리사업이 차별화되도록 제도

상 사업 대상과 내용을 재정의한다 사업대상은 저층주택이 밀집한 지역을 우선으로 하고 . 

용도지역이 부차적인 기준이 되도록 도정법을 개정한다 주거환경관리사업에 맞는 정비계획 . 

내용을 도정법에 별도 항목으로 마련하고 도정조례에는 주거환경 관리에 대한 세부내용을 

규정한다. 
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주택개량 활성화를 위한 지원체계를 강화하여 사업을 차별화한다 주택개량을 위한 다양한 메. 

뉴와 사업방식별 추진 및 지원 시스템을 마련한다 공공은 주민과 사업자를 대상으로 주택개량. 

을 위해 종합적이고 다각적으로 지원한다 주민에게는 주택개량을 위한 종합컨설팅을 지원하. 

며 준공공영역의 미관 개선과 에너지성능 및 보건 향상을 위한 집수리까지 보조금 지원을 확, 

대한다 기존의 주택개량 융자 지원을 유지하되 정비계획 권장사항에 대한 수혜자의 의무를 . 

부여하며 임시주거지원 세금혜택 건축규제 완화 등으로 공공지원을 다각화한다 주택개량을 , , , . 

활성화하는 데 기여하는 사업자에게도 융자 및 세금혜택을 부여한다 주택개량 공동체 활성. , 

화 등 민간부문에 대한 정기적인 모니터링을 시행하여 공공부문 사업 이외에 민간부문에 대한 

공공의 역할을 강화한다. 

공공부문 사업 기반시설 정비 확충형 나눠 지역에 맞는 주택개량 촉진·

주거환경 개선에 대한 효과와 주민체감을 높이기 위해 주거환경관리사업의 공공부문 사업을 

기반시설 정비형과 기반시설 확충형으로 구분한다 지역 요구에 부합하는 사업유형을 선택 적. 

용하여 주택개량을 활성화할 수 있는 기반을 마련한다. 

현재 주거환경관리사업 범위〈 〉 개선안〈 〉

그림 [ 4] 주거환경관리사업 공공부문 사업 유형 구분 

기반시설 정비형은 현행 주거환경관리사업의 공공부문 사업과 동일하다 기반시설 확충형은 구. 

역 일부분의 기반시설이 매우 취약하여 주거환경 쇠퇴가 심각한 구역을 대상으로 하고 도로 , 
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확충과 함께 필지 정리 및 소유권 조정 공동개발 등 민간의 주택개량 사업추진을 공공이 지원, 

한다 기반시설 확충형으로 추진되어야 할 구역을 선정하기 위한 판단 기준과 선정 조직 운영. 

방안을 마련하며 도정조례 제 조 제 항에 제 호 주거환경관리사업 정비계획 세부내용 신설 8 3 3

시 공공부문 사업 유형을 구분하여 정의한다.

구역 여건 특성에 따라 사업 내용 목표 정하고 단계로 시행 바람직· , 3

주거환경관리사업은 구역의 여건과 특성에 따라 사업의 내용과 목표를 정하고 필요에 따라 단

계별 추진방식으로 개선한다 사업은 단계로 구분하고 목표를 단계 주민역량 강화 단계 . 3 1 , 2

주거환경 개선 단계 공동체 활성화로 설정한다, 3 . 

단계 사업은 주거환경관리사업 추진의 효과를 높이기 위해 주민공동체의 관계망을 형성하며 1

주민역량을 향상하는 사업이다 년 이내의 기간 동안 주택개량의 실현성을 강화하고 공동체 . 1

활동을 형성 지속하기 위해 주민교육 프로그램을 운영한다· . 

단계 사업은 본 사업 추진 단계로 주민참여계획을 수립하여 기반시설을 정비하고 주택을 개2

량하는 등 물리적인 주거환경을 개선한다 주택개량에 대한 공공지원과 함께 주택개량을 활성. 

화하기 위해 씨앗을 뿌리는 프로그램이 수반된다 임시 공동이용시설을 임대 운영하고 소규모 . 

마중물 사업을 추진하여 주민역량을 강화할 기회를 지속적으로 부여한다. 

단계 사업은 주민역량이 확보된 구역을 대상으로 주민이 자발적으로 주택을 개량하고 주거지3

를 관리하며 나아가 다양한 마을재생활동을 할 수 있도록 주민공동체를 지원하는 사업이다. 

공동이용시설을 설치하고 주민공동체운영회 활동을 비롯한 여러 가지 공동체 활동을 지원한

다 주민참여계획에서 논의된 연계사업과 장기사업에 대해 예산을 편성하여 적극 추진하며 향. 

후 주택 정책에 관한 다양한 시범사업 대상지로 우선 선정한다.
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그림 [ 5] 주거환경관리사업의 단계별 추진 안 ( )

공공의 주민지원 역할 강화 등 거버넌스 구축 활성화 방안 제시·

공공과 주민 전문가로 구성된 주거환경관리사업 거버넌스를 구축하고 활성화하기 위한 방안, 

은 다음과 같다. 

첫째 주민공동체 활동을 활성화하고 주민역량을 강화하기 위하여 다양한 방식으로 지원한다, . 

주민공동체를 활성화하기 위해 주민역량이 성장하는 과정에서 사업 단계와 공동체 특성에 맞

는 교육프로그램을 마련하고 지속적으로 운영한다 공동체를 활성화하기 위해서는 주민공동체. 

가 안정적으로 상시 활용할 수 있는 공간이 필요하다 주민과 공공에게 모두 부담이 적은 방식. 

으로 공동이용시설을 설치 운영할 수 있도록 다양한 모델을 개발 적용한다 주민이 자체 수익· · . 

으로 지속적인 순환구조를 가지고 공동이용시설을 운영할 수 있도록 주민역량을 형성하고 초, 

기자금을 마련하는 데에 공공이 지원한다. 

둘째 주민지원을 위한 공공의 역할을 강화한다 자치구가 주거환경관리사업구역을 상시 지원, . 

하도록 자치구 역할을 강화한다 공공부문 사업 완료 후 주택개량 및 주거지 관리 공동체운영. , 

회 지원에 대한 자치구의 사후관리 체계를 마련한다 서울시는 주민과 소통을 강화하고 타 부. 

서와 협력을 위한 노력이 필요하다.
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셋째 중간지원조직을 육성 및 연계한다 중간지원조직의 역할을 마련하고 사업에 참여할 수 , . 

있도록 지원제도를 마련한다 중간지원조직을 육성하기 위해 지역재생활동가의 네트워크를 구. 

축하여 조직화한다.

넷째 주민지원을 위한 전문가 역할을 구체화하고 지역특성별로 유연하게 적용한다 총괄계획, . 

가의 역할은 지역특성과 필요에 따라 다양화한다 정비계획 수립 시 주민참여계획 과정에 대한 . 

이해와 전문성이 높은 계획가가 사업에 참여하는 구조를 마련한다 지역재생활동가의 활동 역. 

량을 강화할 수 있도록 지원을 확대한다.

행정 주민 전문가 협력토대 마련하고 개선방안 장 단기로 구분해 추진· · ·

현행 주거환경관리사업이 저층주거지 내 정비기반시설을 정비하는 차원의 사업에서 저층주거지

를 관리할 수 있는 지속가능한 사업으로 위상을 가지기 위해서는 앞서 제안하였던 다양한 개선

방안이 필요하다 특히 사업의 대상과 목적 목표를 명확하게 설정하여 효율적인 사업으로 유. , 

도해야 하는데 이를 위해서는 행정과 주민 전문가가 협력할 수 있는 토대가 마련되고 지원이 , 

강화되어야 한다 이를 통해 좀 더 진화된 주거환경관리사업과 역량이 확보된 주민공동체가 . 

향후 서울시 저층주거지를 유지하면서 주거환경을 개선하는 원동력이 될 것이다.

주거환경관리사업의 개선방안은 정책의 시급성과 시스템 마련 기간 등을 고려하여 장 단기로 ·

구분한다 단기 실현 방안은 정책추진이 시급하거나 단기간 내에 도입이 가능한 사항이다 장. . 

기 실현 방안은 시급성이 낮거나 실현을 위한 토대를 마련하는 데 장기간 소요되며 제도의 지

속가능한 기반을 구축하기 위한 사항이다. 

지속적으로 저층주거지를 관리하기 위해 단기적으로는 도정법과 도정조례로 관련 내용을 도입

하여 사업을 추진하지만 장기적으로는 저층주거지 관리를 위한 단일 제도를 마련한다 주택개. 

량 활성화를 위한 공공지원 중 보조금 확대 세금 혜택 건축규제 완화는 면밀한 검토 후 세부 , , 

운영방안을 마련하기 위해 장기실현 방안으로 분류한다 모니터링 제도는 단기간 내에 도입하. 

지만 주택개량 현황을 지속적으로 파악하기 위해 필요한 모니터링 및 시스템 구축은 장기DB 

간의 시간이 필요하다 단계 사업 대상지에 대한 주택개량 보조금 우선 지급과 주택정책 관련 . 3

시범사업 추진 중간지원조직 육성 보조금 제도도 장기실현 방안으로 추진한다, . 
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개선방향
개선방안 내용

단기 실현 장기 실현

사업의 
대상과 
내용의 
제도적 
재정의

실질적인 주거환경 개선을 위한 대상지 기준 제시시행(
령 별표 제 호 가목 개정[ 1] 5 )

저층주거지 관리를 위한 주거환경관리사업 정비계획 
내용의 별도 항목 마련 법 제 조 시행령 제 조 개정( 4 , 13 )

저층주거지 및 주택관리를 위한 제
도 마련 가칭 저층주택지관리법 (( )
제정)

주거지 주택관리 세부내용 규정 조례 제 조 제 항 · ( 8 3
제 호 신설3 )

주택개량 
활성화를 
위한 지원 
체계 강화

주택개량 방식별 사업추진 및 지원 시스템 마련 

주택개량 지원

주민 사업자 주민 사업자

종합컨설팅 지원 마을건(
축가 육성)
융자 혜택
임시주거 지원

융자 혜택
홍보

보조금 확대 도정조례 (
제 조 제 항 개정38 6 )
세금 혜택
건축규제 완화

세금 혜택

모니터링 시행

주택개량 현황 공동체 활성화 공공지원에 대한 모니, , 
터링 체계 마련 및 정기적 실행

모니터링 및 시스템 구축DB 

사업유형 
구분

기반시설 확충형의 선정 기준 확립 및 주택개량 지원방
안 마련 조례 제 조 제 항 제 호 신설 시 정의 구분( 8 3 3 )

사업단계 
구분

단계 사업 교육프로그램 운영 및 주민모임1 : 

단계 사업 마중물사업 주민참여계획의 참여방안 확2 : , 
대 개선 계획참여주체의 사업시행단계 참여 주택개· , , 
량 씨앗뿌리기

단계 사업 행정 협업 시스템 구축 공동이용시설 설3 : , 
치 및 연계 장기사업 추진·

보조금 우선 지급
주택정책 관련 시범사업 추진

민 관 협력의·
토대 마련 및
지원 강화

주민공동체 활동 및 주민역량 강화 지원 주민역량 : 
성장수준별 교육프로그램 마련 공동이용시설 설치 및 , 
이용의 다양한 모델 개발 공동이용시설 운영비 지원, 

자치구 자치구 대민서비스 및 사후관리 강화: 

서울시 타 부서 협력체계 구축: 

중간지원조직 육성연계 중간지원조직 사업 참여 지· : , 
역재생활동가 네트워크조직화·

중간지원조직 육성 보조금 제도

총괄계획가 총괄계획가 지원과 역할의 다양화: 

기술용역사 주민참여계획 과정의 이해와 전문성 높은 : 
계획가 참여 유도

지역재생활동가 지역재생활동가의 활동 능력 강화를 : 
위한 지원 확대

표 [ 1] 주거환경관리사업의 장 단기 개선 안 · ( )



목차 / xi

목차

연구개요01 2

연구배경 및 목적 1_ 2

연구범위 및 방법2_ 4

서울시 주거환경관리사업 제도 및 추진현황02 10

주거환경관리사업 관련 법제도 및 정책1_ ‧ 10

서울시 주거환경관리사업의 추진현황2_ 19

주거환경관리사업의 성과와 한계 공공부문 사업03 : 28

개요1_ 28

공공부문 사업의 성과2_ 29

예비단계 및 계획수립단계의 쟁점3_ 37

사업시행단계의 쟁점4_ 48

소결5_ 62

주거환경관리사업의 성과와 한계 민간부문 사업 04 : 64

개요1_ 64

공동체 활성화 추진실태와 과제2_ 65

주택개량 추진실태와 과제3_ 73

소결4_ 86



xii 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안/ 

해외 주거지 관리 사례05 90

일본의 마을만들기와 연계한 주거지 관리 및 지원1_ 90

영국의 커뮤니티 활성화 정책으로서 주택개량 지원2_ 96

미국의 커뮤니티 기반 주택 및 주거환경 개선 지원 3_ 101

시사점4_ 107

주거환경관리사업의 개선방향06 112

주거환경관리사업의 개선과제 및 방향1_ 112

주거환경관리사업의 개선방안2_ 119

참고문헌 143

부록 150

Abstract 204



목차 / xiii

표

표 연구내용별 공간적 범위[ 1-1] 5

표 주거환경관리사업 관련 법 제도[ 2-1] · 12

표 도정법 및 도정조례에 의한 정비계획 내용과 주거환경관리사업의 상관성[ 2-2] 17

표 서울시 주거환경관리사업의 추진단계[ 2-3] 20

표 추진상황별 자치구 구역현황[ 2-4] 20

표 주거환경관리사업구역의 규모[ 2-5] 22

표 주거환경관리사업구역의 용도지역 현황[ 2-6] 22

표 용도지역 현황[ 2-7] 23

표 구역 규모 현황[ 2-8] 23

표 과소필지 현황[ 2-9] 24

표 국공유지 면적 비율 현황[ 2-10] 24

표 건물동수 현황[ 2-11] 25

표 건축물 주용도 분포 현황[ 2-12] 25

표 세대수 현황[ 2-13] 26

표 거주인구수 현황[ 2-14] 26

표 공공부문 사업 관련 서울시 정책[ 3-1] 29

표 주거환경관리사업의 공공부문 사업 완료 구역[ 3-2] 31

표 공공부문 사업 완료 구역의 주요 기반시설 개선 현황[ 3-3] 32

표 공동이용시설 확보 현황[ 3-4] 33

표 선정연도별 공동이용시설 조성방식[ 3-5] 34



xiv 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안/ 

표 공공부문 사업 완료 구역의 주민공동이용시설 용도 현황[ 3-6] 36

표 자치구 후보지 제안 현황[ 3-7] 37

표 자치구 후보지 발굴 현황[ 3-8] 38

표 선정연도별 지역특성 구역 현황[ 3-9] 41

표 주거환경 쇠퇴정도 지표에 따른 특성지역별 주택개량을 위한 필요 사업 [ 3-10] 42

표 설문조사 대상구역[ 3-11] 44

표 공공부문 사업 완료 구역의 총사업비[ 3-12] 52

표 기반시설 설치사업의 총공사비[ 3-13] 52

표 공공부문 사업 완료 구역의 공동이용시설 설치비[ 3-14] 53

표 자치구 사업추진 구역과 담당부서 설치 업무상황 현황[ 3-15] · 55

표 지역재생활동가 지원 현황[ 3-16] 59

표 지역재생활동가 투입 시기[ 3-17] 60

표 공동체 활성화 관련 서울시 정책 [ 4-1] 65

표 사업추진 현황별 주민공동체 조직 현황[ 4-2] 66

표 주민공동체운영회 회원 수 분포[ 4-3] 68

표 주민공동체운영회 대표의 특성[ 4-4] 69

표 주민공동체운영회 회원 연령대 분포 및 활동별 유형 구분[ 4-5] 70

표 주민공동체운영회 공모사업 추진 경험[ 4-6] 71

표 공동이용시설 운영주체 유형[ 4-7] 72

표 공동이용시설 설치와 공동체 활성화에 따른 시설운영주체 구분[ 4-8] 72

표 주택개량 관련 서울시 정책 정리[ 4-9] 74

표 신축 현황 분석 대상지[ 4-10] 76

표 사업추진기간별 신축 현황[ 4-11] 77

표 신축건물의 용도 현황[ 4-12] 78

표 주택개량 융자 이용 현황[ 4-13] 83



목차 / xv

표 융자지원을 통한 주택개량 현황[ 4-14] 83

표 주택개량방식별 융자신청금액 [ 4-15] 84

표 융자신청 집수리 세부내용[ 4-16] 85

표 공공부문 사업 완료 후 자치구 구역 관리 현황[ 4-17] 86

표 건축비 보조 이외에 다양한 조건에 따른 가산보조금 지급[ 5-1] 95

표 주거환경관리사업의 유사사업 개요 및 차별성[ 6-1] 116

표 대상지 기준 보완을 위한 제도 개선 안[ 6-2] ( ) 120

표 주택개량 보조금 지원을 위한 제도 개선 안[ 6-3] ( ) 122

표 주택개량 활성화를 위한 공공지원 방안[ 6-4] 125

표 현행 모니터링과 개선안 비교[ 6-5] 126

표 유형별 공공부문 사업내용[ 6-6] 127

표 주거환경관리사업의 장 단기 개선 안[ 6-7] · ( ) 141



xvi 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안/ 

그림

그림 연구의 공간적 범위[ 1-1] 5

그림 연구흐름 [ 1-2] 7

그림 주거환경관리사업의 사업추진과정 및 추진주체[ 2-1] 14

그림 서울시 주거환경관리사업 정책의 주요 흐름[ 2-2] 16

그림 서울시 주거환경관리사업구역의 추진단계별 분포[ 2-3] 21

그림 공공부문 사업의 개요 [ 3-1] 28

그림 공동이용시설 분포[ 3-2] 33

그림 공동이용시설의 연면적 및 조성방식[ 3-3] 34

그림 공공부문 사업 완료 구역의 공동이용시설 설치 현황[ 3-4] 35

그림 도정법 시행령 주거환경관리구역 대상지역 기준과 지역특성 관계[ 3-5] 43

그림 주민워크숍 참여 전 주거환경관리사업 인지 좌 주민워크숍 참여 동기 우[ 3-6] ( ), ( ) 45

그림 주민워크숍 참여 지속 좌 참여 중단 이유 우[ 3-7] ( ), ( ) 46

그림 주민워크숍 개최 인지경로 좌 주민참여 강화 방안 우[ 3-8] ( ), ( ) 46

그림 도움이 된 주민워크숍 프로그램 좌 주민워크숍 실시의 어려움 우[ 3-9] ( ), ( ) 47

그림 주민참여계획의 마을환경개선 효과 좌 와 공동체 활동 의사 우[ 3-10] ( ) ( ) 48

그림 주거환경관리사업 공공부문 계획의 실현 현황[ 3-11] 51

그림 구역별 공공부문 사업 총사업비 현황[ 3-12] 52

그림 총사업비 대비 공동이용시설 조성 비율[ 3-13] 53

그림 민간부문 사업의 개요[ 4-1] 64

그림 공공부문 사업단계별 주민공동체조직[ 4-2] 66



목차 / xvii

그림 추진단계별 주민조직 현황 좌 공동체 활동 지속여부 우[ 4-3] ( ), ( ) 67

그림 주거환경관리사업구역 신축 증축 대수선 현황[ 4-4] · · 75

그림 주거환경관리사업구역 사업추진 전 후 시점별 신축 등 현황[ 4-5] · 78

그림 연남동 및 주변지역의 신축 변화[ 4-6] 80

그림 북가좌동 및 주변지역의 신축 변화[ 4-7] 80

그림 시흥동 및 주변지역의 신축 변화[ 4-8] 81

그림 흑석동 및 주변지역의 신축 변화[ 4-9] 81

그림 길음동 및 주변지역의 신축 변화[ 4-10] 82

그림 구역별 융자신청 현황[ 4-11] 84

그림 도쿄도 정비지역[ 5-1] 90

그림 미접도 필지 해소를 위한 지원방안 활용 사례[ 5-2] 91

그림 노후주택 철거 재건축 시 지원 정책 활용 사례[ 5-3] · 92

그림 쿄지마지구의 좁은 골목길[ 5-4] 93

그림 무료 토지이용계획 개략건축설계 협의[ 5-5] · 94

그림 쿄지마지구의 마을만들기 사업현황[ 5-6] 95

그림 중앙정부와 지방정부의 주거지원사업 체계[ 5-7] 96

그림 주택 내부 부엌 교체 작업 [ 5-8] Decent Homes Programme 97

그림 개량 사업 전 좌 후 우 의 [ 5-9] DHP ( ), ( ) Tower Hamlets Homes 98

그림 추진 체계[ 5-10] CDCs 103

그림 클리블랜드시의 네이버후드[ 5-11] 104

그림 전략적 투자계획 수립 시 주민참여과정[ 5-12] 105

그림 의 개조 후 임대아파트 좌 세대공존 주택단지 우[ 5-13] FRDC ( ), ( ) 106

그림 공지를 활용한 공원 조성 및 도시농업[ 5-14] 107

그림 주거환경관리사업 주요 쟁점의 원인[ 6-1] 112

그림 주거환경관리사업과 유사사업의 대상지 범위[ 6-2] 117



xviii 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안/ 

그림 주거환경관리사업의 의의[ 6-3] 117

그림 주거환경관리사업의 개선방향[ 6-4] 119

그림 저층주거지 보전 관리를 위한 제도의 장기적 개선방향[ 6-5] · 121

그림 주택개량 지원 방향[ 6-6] 123

그림 주거환경관리사업 공공부문 사업 유형 구분[ 6-7] 128

그림 사업단계 구분 안[ 6-8] ( ) 129

그림 주거환경관리사업의 거버넌스[ 6-9] 133

그림 주거환경관리사업의 단계별 추진 안[ 6-10] ( ) 134

그림 주거환경관리사업의 미래상[ 6-11] 140



01
연구개요

연구배경 및 목적1_

연구범위 및 방법2_



2 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

01ㅣ 연구개요

연구배경 및 목적 1_

◦ 주거환경관리사업의 모니터링을 통한 중간평가 필요

전면철거방식으로 일관하였던 정비사업은 서민주택 소멸 기존 커뮤니티와 골목상권 붕괴, , 

아파트 위주로 획일적인 경관 양산 사업추진에 따른 사회적 갈등 심화 등 부작용을 낳았, 

다 주거환경 개선은 저성장 기조 가구분화와 인 가구 증대 고령화 등 새로운 여건변화. , 1 , 

에 대응할 수 있어야 한다는 요구가 크게 늘었다. 

서울시는 저층주거지를 보존하고 주거유형을 다양하게 확보하기 위해 년부터 양호2008

한 저층주거지를 대상으로 하는 살기좋은 마을만들기 시범사업을 시작하였다 년에. 2010

는 신개념 저층주거지를 표방하는 휴먼타운 조성사업으로 추진하였고 사업의 실현성을 높

이기 위하여 지원제도를 마련하였다 년 도시 및 주거환경정비법 이하 도정법 에 . 2012 ( )｢ ｣
주거환경관리사업이 법제화되면서 서울시는 저층주거지의 보전 정비 개량을 위해 주거환· ·

경관리사업을 추진하고 있다. 

주거환경관리사업은 단독주택 및 다세대주택이 밀집한 저층주거지를 대상으로 추진된다. 

공공이 기반시설과 주민공동이용시설을 확충하고 주민의 주택개량 및 마을환경 개선을 

지원한다 년 휴먼타운 조성사업 추진 이후 년이 경과한 년 월 말 현재 서울. 2010 5 2015 12

시 전역 총 개 구역에서 주거환경관리사업이 추진 중이거나 추진을 위해 주민동의를 63

받고 있다 이 중 개 구역은 공공부문 사업이 완료되었다. 13 .

휴먼타운 조성사업 이후 지난 년간 주거환경관리사업은 제도 및 정책적으로 많은 변화가 5

있었다 무엇보다 도정법에 제도적 근거를 확보했고 공공부문 사업은 다양한 성과를 올렸. 

다 기반시설을 정비하여 저층주거지 환경을 개선하고 공동이용시설을 확충하여 주민공동. 

체 활동 기반을 마련하였다 주민이 마을환경 개선을 위한 계획을 함께 수립하여 공공부. 

문 사업으로 실현했고 저층주거지에 대한 부정적인 인식도 환기시켰다 사업을 추진하면. 

서 주민이 모이기 시작하고 공동체 활동이 지속적으로 나타나는 구역도 있다 주거환경관. 
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리사업으로 설치된 공동이용시설을 마을사랑방 노인정 어린이집 카페 작은 도서관 등, , , , 

으로 주민들이 직접 운영하고 있다. 

이러한 성과에도 불구하고 사업 추진의 한계도 발생했다 물리적인 주거환경을 개선하기 . 

위한 사업이 사회 경제적 재생 성격을 가진 마을만들기 사업과 결합된 형태로 진행되어 ·

사업 목적에 혼란이 발생하였다 공공이 주도해서 기반시설을 정비하였지만 개별 주택의 . 

개선으로 연결되지 않고 있다 공동이용시설의 설치와 운영 과정에서 시 구 주민 간 불협. , , 

화음이 지속되고 있고 공공부문 사업이 완료된 이후에는 공동이용시설 운영이 주민에게 , 

큰 부담이 되고 있다 이러한 문제점이 공론화되면서 서울시와 자치구는 이를 개선하기 . 

위하여 정책적 실무적으로 대응하고 있는 상황이다· .

주거환경관리사업을 시작하고 년이 경과한 시점에 이르러 사업 추진을 모니터링하여 사5 , 

업에서 어떤 성과가 있었고 동시에 어떤 쟁점 혹은 한계가 나타나는지 점검해야 할 필요

가 있다 이 연구는 서울시 주거환경관리사업의 추진실태를 종합적으로 모니터링한 연구. 

로서 의의를 가진다1) 사업에 대한 중간평가는 주거환경관리사업이 향후 더 나은 정책으. 

로 발돋움할 수 있는 계기가 되어야 한다.

◦ 주거환경관리사업의 위상 정립 필요

주거환경관리사업의 정의가 법과 조례에 규정되어 있지만 사업에 대한 인식은 사업주체에 

따라 다르다 도정법은 정비기반시설과 공동이용시설을 확충하는 사업으로 결과물을 제. 

시하고 있는 반면 서울특별시 도시 및 주거환경 정비조례 이하 도정조례 와 서울시 정책, ( )

은 주거환경 개선과 함께 주민공동체 활성화를 사업의 목적으로 포함하고 있다 개 자. 25

치구는 자치구 상황에 따라 사업을 다르게 인식하고 있지만 공공부문 사업의 시행주체로

서 정비계획 수립 및 구역결정과 정비기반시설 설치를 목표로 하고 있다 주민은 주거환경. 

관리사업이 무엇인지 정확하게 인식하지 못하고 있는 실정이며 경우에 따라서는 개인의 

1) 주거환경관리사업의 추진 실태 및 문제점 주택산업연구원 은 주거환경관리사업이 도정법에 도입되고 년이 지난 년“ ”( , 2013) 1 2013  
월을 기준으로 하며 개 서울시 주거환경관리사업구역 중 개 공공부문 사업완료 구역에 대해 관련자 인터뷰 중심으로 3 , 18 2

연구를 진행하여 주거환경관리사업의 개선방안을 제시하였다 서울시 담당자와 주거환경관리사업 초기에 추진된 개 사업구역. 2
의 주민대표 각 인에 대해 인터뷰로 조사하여 서울시의 변화된 정책과 다수 구역의 사업추진 상황 사업추진주체별 다양한 1 , , 
의견을 충분히 반영하지 못한 한계를 가진다.
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재산권 행사를 방해하는 사업으로 받아들이기도 한다. 

사업주체가 입장에 따라 사업을 다르게 인식하게 되면 주체 간 소통과 협의에 한계가 발

생한다 사업의 목적도 제대로 실현되기 어려우며 사업의 효과를 경감하는 원인이 될 수 . 

있다 다양한 주체가 사업에 대한 동일한 인식과 공감대를 형성하여 사업을 추진하기 위. 

해서는 먼저 주거환경관리사업의 위상을 정립할 필요가 있다.

◦ 지속가능한 저층주거지 관리를 위해 주거환경관리사업의 개선방안 제시

이 연구는 주거환경관리사업이 저층주거지 관리를 위한 효과적인 수단으로 정착할 수 있

도록 제도와 정책의 개선방안을 제안하고자 한다 주거환경관리사업이 거둔 성과를 객관. 

적으로 인식하고 동시에 직면하고 있는 쟁점과 한계를 도출한다 저층주거지의 관리수단. 

으로서 주거환경관리사업의 위상을 재정립하고 향후 지속가능한 관리수단이 될 수 있도

록 개선방향을 모색한다 개선방향에 부합하여 제도와 정책의 개선방안을 구체화한다. .

연구범위 및 방법2_

연구의 범위1) 

주거환경관리사업은 공공부문과 민간부문 사업으로 구분된다 공공부문 사업은 공공이 . 

사업주체가 되는 부문이며 공공공간을 대상으로 한다 자치구가 후보지를 발굴하여 대상. 

지를 선정하고 주민참여계획을 수립한다 계획과 구역결정이 고시되면 정비기반시설과 공. , 

동이용시설을 확충하는 일련의 과정으로 공공부문 사업이 추진된다 민간부문 사업은 주. 

민공동체조직이 공동이용시설 운영을 비롯한 다양한 활동을 진행하고 주민이 개별로 주

택을 개량하는 사항이다.

이 연구는 주거환경관리사업의 전반적인 추진과정인 후보지 발굴 및 대상지 선정 주민참, 

여계획 수립 실시설계 및 시공 등 공공부문 사업과 공동체 활성화 주택개량의 민간부, ‘ ’ , ‘

문 사업까지를 연구의 내용적 범위로 하였다 연구의 공간적 범위는 서울시 전체 주거환’ . 

경관리사업구역을 대상으로 한다 시간적 범위는 주거환경관리사업이 도정법에 도입된 . 

년부터 년 월 말까지를 기준으로 한다 특히 년 월 말을 기준으로 하2012 2015 10 . 2015 10
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여 정비계획 수립이 완료된 개 구역의 정비계획 수립 내용과 주민공동체 활동 현황을 22

검토하였다 공공부문 사업추진 실태와 주택개량 현황은 공공부문 사업이 완료되었거나 . 

공사 중인 개 구역을 대상으로 하였다17 .

구분 구역 수 연구내용별 공간적 범위

정비
계획
수립
완료

공공부문
사업 완료

13

서울시 ․
주거환경
관리사업
추진 현황

정비계획 수립 내용․
주민공동체 활동 현황․

개 주민공동체 - 17
운영회 현황

공공부문 사업 ․
추진 실태
주택개량 현황․공사 중 4

실시설계 중 3

공람 심의· 2

정비계획 수립 중 26

후보지 15

계 63 63 22 17

주 정비계획 수립 완료 구역의 추진현황은 년 월 말 기준 후보지 구역: 2015 10 , 수는 년 월 말 기준2015 12

표 [ 1-1] 연구내용별 공간적 범위
단위 개소( : )

그림 [ 1-1] 연구의 공간적 범위
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연구의 방법2) 

연구는 주거환경관리사업의 부문별 추진과정별 추진실태를 점검하기 위해 문헌연구와 현, 

장조사 인터뷰 및 자문회의 주민설문조사 주거환경관리사업구역 관련 데이터를 이용한 , , , 

통계조사 등 다양한 방법으로 진행되었다. 

주거환경관리사업의 제도 마련 및 정책 수립 현황과 구역별 정비계획 내용 파악 해외사례 , 

검토는 문헌연구 중심으로 진행하였다 관련 법 제도를 조사하였고 주거환경관리사업 추. · , 

진을 위한 서울시 정책의 전반적인 사항을 검토하였다 주거환경관리사업 관련 선행연구. 

와 주거환경관리사업구역별로 수립한 정비계획 내용도 계획보고서 정책보고서 인터넷 , , 

홈페이지 자료 기사 등 문헌으로 조사하였다, .

사업추진 실태를 파악하고 다양한 주체별 의견을 수렴하기 위해 주민 계획가 총괄계획, , 

가 지역재생활동가 서울시 자치구 공무원 등 주거환경관리사업 추진주체를 비롯하여 관, , ·

련 학계 전문가와 인터뷰 혹은 자문회의를 통해 의견을 수렴하였다. 

주민참여계획 수립 과정에 대한 주민의견은 주민설문으로 조사하였다 주민설문조사는 정. 

비계획 수립이 완료된 개 구역의 주민워크숍에 참여한 주민을 대상으로 하여 주민워크숍 6

과정 및 만족도 주거환경관리사업에 대한 의견을 설문지를 이용하여 개별면접방식으로 , 

조사하였다 년 월부터 월까지 개월 동안 진행되었다. 2015 7 10 4 .

주거환경관리사업구역의 물리적 환경과 주거환경관리사업의 추진 결과를 조사하기 위해 

현장조사를 실시하였다 년 월부터 년 월 중순까지 정비계획 수립이 완료된 . 2015 7 2015 8

개 구역의 지역 특성과 공공부문 사업이 완료된 구역의 기반시설 정비와 공동이용시설 17 , 

설치 및 이용 현황 주택개량 현황을 검토하는 내용으로 구성하였다, .

주거환경관리사업구역의 용도지역 구역면적 필지규모 토지소유 건물 수 및 용도 등 물, , , , 

리적 현황 주민 인구 및 세대 현황과 같은 기초현황 자료는 정비계획의 기초조사 내용과 , 

서울시 자료를 정리하여 구축하였다 이를 를 이용하여 분석하였다 그 외 공동UPIS . GIS . 

체 현황 자료는 주민대표 및 지역재생활동가 인터뷰를 통해 구축하였다.
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연구의 흐름3) 

연구는 제도 및 정책 검토 서울시 사업추진 현황 검토 공공부문 사업과 민간부문 사업의 , , 

성과와 한계 도출 해외사례 검토 개선방향 설정 및 개선방안 제시로 구성된다, , .

현재 주거환경관리사업은 도정법과 서울시 정책에 의해 추진되는 사업이므로 먼저 관련 

법 제도와 서울시 정책의 변화를 분석하고 제도 정책의 한계를 검토하였다 이와 함께 서· · . 

울시 전역에서 추진되고 있는 주거환경관리사업 현황을 조사하였다 서울시 주거환경관리. 

사업 추진실태는 공공부문과 민간부문으로 구분하여 성과와 한계를 도출하였다 공공부. 

문 사업은 전반적인 성과를 평가하고 후보지 및 대상지 선정 계획 수립 사업시행으로 , , 

구분되는 사업추진절차별 쟁점을 파악하였다 민간부문 사업에 해당하는 공동체 활성화. 

와 주택개량에 대해서 추진실태를 조사분석하여 성과를 평가하고 사업추진의 한계 및 과·

제를 도출하였다 일본 영국 미국 등 해외 개 나라의 저층주거지 관리를 위한 정책 사. , , 3

례를 검토하여 시사점을 도출하였다 현황조사 및 분석으로 도출된 쟁점과 해외사례 검토. 

를 통해 주거환경관리사업이 앞으로 나아가야 할 방향을 모색하고 개선방향을 토대로 

주거환경관리사업의 개선방안을 제시하였다.

그림 [ 1-2] 연구흐름 
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서울시 주거환경관리사업 

제도 및 추진현황

주거환경관리사업 관련 법제도 및 정책1_ ‧
서울시 주거환경관리사업의 추진현황2_
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02ㅣ 서울시 주거환경관리사업 제도 및 추진현황

주거환경관리사업 관련 법제도 및 정책1_ ‧
도입 배경1) 

서울시는 전면철거 방식의 정비사업으로 사라지는 저층주거지와 단독주택을 보존하기 위

한 새로운 대안으로 년부터 살기좋은 마을만들기 시범사업을 추진하였다 시범사업2008 . 

은 제 종 전용주거지역 또는 제 종 일반주거지역 내 기반시설이 비교적 양호한 약 1 1

세대 이내의 소규모 단독주택지인 개소50~100 4 2)를 대상으로 하였다 년부터 주민. 2009

과 자치구가 계획에 참여하여 살기좋은 마을만들기 지구단위계획 수립이 진행되었다.

서울시는 보다 적극적으로 저층주거지를 관리하기 위해 년 월 서울휴먼타운2010 4 (Seoul 

조성을 발표하였다 서울휴먼타운 조성사업은 다세대다가구 밀집지역을 Human Town) . ․
대상으로 하는 유형 과 단독주택 밀집지역을 대상으로 하는 유형 로 구분하였다 기존‘ 1’ ‘ 2’ . 

에 추진하고 있던 살기좋은 마을만들기 시범사업 대상지는 서울 휴먼타운으로 명칭이 변

경되고 유형 로 추진되었다 한편 서울시는 재정을 안정적으로 확보하기 위하여 도정법을 2 . 

근거로 서울휴먼타운 조성사업을 추진하고자 주거환경관리사업 신설을 국토교통부 당시 (

국토해양부 에 건의하였다) . 

년 월 박원순 시장 2011 10 취임 이후 서울시는 함께 누리는 서울 함께 만드는 서울 이“ , ”

라는 슬로건 아래 주민이 주도하는 마을공동체 를 중심으로 사람중심의 가치와 신뢰, “ ”

의 관계망을 회복하는 서울형 마을만들기에 대한 비전을 제시하였다3) 이에 서울휴먼. 

타운 조성사업으로 추진되었던 주거환경관리사업은 주민참“ 여형 재생사업 으로 추진되”

었다. 

2) 성북구 성북동 선유골 강북구 인수동 능안골 강동구 암사동 서원마을 강서구 개화동 내촌마을 , , , , 

3) 서울특별시 함께 만들고 함께 누리는 서울시 주민참여형 재생사업 매뉴얼 , 2013, , p.17
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주거환경관리사업의 제도화2) 

년 월 개정된 도정법에 주거환경관리사업이 신설되었다 도정법 및 시행령 도정조2012 2 . , 

례에서는 사업의 정의 정비계획 수립대상구역 정비계획내용 사업시행방법 사업시행자, , , , , 

비용 부담 등의 사업 추진과 관련된 사항을 규정하고 있다 그 외 필요한 사항은 서울시 . 

방침으로 제시한다.

전면철거방식의 기존 주거지 정비사업과 달리 주거환경관리사업은 단독주택 및 다세대주, 

택이 밀집한 저층주거지에 정비기반시설과 공동이용시설을 확충하여 주거환경을 보전 정·

비 개량하는 사업이다 도정법 시행령에서는 전용주거지역 제 종 일반주거지역 및 제 종 · . , 1 2

일반주거지역 중 단독주택 및 다세대주택 등이 밀집한 지역 정비 예정 구역 해제지역 정, ( ) , 

비구역 중 토지등소유자 이상이 사업 전환에 동의하는 지역 재정비촉진지구 해제지50% , 

역 및 존치지역을 주거환경관리사업 정비계획 수립 대상 구역으로 정하고 있다.

주거환경관리사업의 정비계획 입안은 다른 정비사업과 마찬가지로 토지등소유자 과반수 

및 토지면적의 이상 소유자의 동의를 얻어 구청장에게 제안할 수 있다 반면에 주택재1/2 . 

개발 재건축사업과 달리 주거환경관리사업은 조합 없이 시장 군수가 사업을 시행한다· , · . 

이때 시장 군수는 직접 사업을 시행하거나 토지등소유자 과반수 동의를 얻어 주택공사 ·

등을 사업시행자로 지정할 수 있다.

서울시 주거환경관리사업의 절차는 후보지 신청 및 결정 주민동의서 징구 대상지 확정, , , 

계획수립 도시계획위원회 심의 결정고시 기본 및 실시설계 사업시행으로 구성된다 도, , , , . 

정법은 정비사업의 단계별 세부사항을 규정하고 있지만 주거환경관리사업 추진절차에 대

한 세부규정이 없어 서울시는 방침, 4)으로 이를 규정하고 있다 주거환경관리사업은 사업. 

시행자인 시장군수가 정비기반시설 및 공동이용시설을 새로 설치하거나 확대하고 토지등·

소유자가 주택을 보전 정비하거나 개량하는 방법으로 추진된다 사업내용은 크게 정비기· . 

반시설과 공동이용시설 등을 다루는 공공부문 사업과 민간이 자발적으로 추진하는 민간

부문 사업으로 구분된다.

4) 자치구 정비계획수립에 따른 주거환경관리사업 추진계획 서울시 주거환경과 ( , 2013.11.8.)
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공공부문인 정비기반시설은 사업시행자인 시장 군수가 설치하고 기초조사비 및 정비기반·

시설 사업비는 시 도지사가 시장 군수에게 이내로 보조 융자할 수 있다 도정조례· · 100% · . 

는 공동이용시설과 정비계획 수립 비용도 시장이 지원하도록 하고 있다 민간부문100% . 

은 도정조례에서 주거환경관리사업 구역 내 주택을 개량 신축 시 공사비 이내의 융· 80% 

자 지원을 제시하고 있으며 이를 정비기금에서 사용할 수 있도록 하였다 특히 역사 문화. ·

적 특성 보전이 필요한 지역이나 경관 고도지구와 같은 규제지역 등에 대해서도 주택개량 ·

공사비용의 까지 보조 지원 근거가 마련되었다50% . 

도정법에서는 주거환경관리사업의 정비계획 내용으로 물리적 환경 개선에 관한 사항만을 

제시하고 있다 반면 서울시는 주거환경관리사업을 물리 사회 경제 등 종합적 재생을 목. , · ·

표로 하는 주민참여형 재생사업으로 추진하고 있기 때문에 도정조례로 정비계획 내용에 

주거환경관리를 위한 주민공동체 활성화 방안을 포함하였다 또한 주민 주민협의체 주민. · ·

공동체운영회에 대한 정의 주민협의체 및 주민공동체운영회의 구성 운영 및 지원 감독 , , , 

등에 대해서 세부사항을 제시하고 있다.

구분 관련 조항 내용

사업의 정의
법 제 조 제 호2 2

마목

단독주택 및 다세대주택 등이 밀집한 지역에서 정비기반시설과 ․
공동이용시설의 확충을 통하여 주거환경을 보전 정비 개량하기 · ·
위하여 시행하는 사업

정비계획
수립대상구역

시행령 별표[ 1]
제 조 제 항( 10 1

관련)

전용주거지역 제 종 일반주거지역 및 제 종 일반주거지역 중 , 1 2․
단독주택 및 다세대주택 등이 밀집한 지역으로서 주거환경의 
보전 정비 개량이 필요한 지역· ·
법 제 조의 에 따라 해제된 정비구역 및 정비예정구역4 3․
기존 단독주택 재건축사업 또는 주택재개발사업을 위한 정비구․
역의 토지등소유자의 퍼센트 이상이 주거환경관리사업으로의 50
전환에 동의하는 지역
도시재정비 촉진을 위한 특별법 제 조 제 항에 따라 재정비촉7 2「 」 ․
진지구가 해제된 지역 및 같은 법 제 조 제 호에 따른 존치지역2 6

정비계획
입안 제안

법 제 조 제 항4 4
시행령 제 조의13 2
조례 제 조 제 항6 1

해당 지역 토지등소유자 과반수 및 토지면적의 분의 이상 2 1 ․
소유자의 동의를 얻은 후 구청장에게 제안

사업시행자 법 제 조 제 항8 6
시장 군수가 직접 시행·․
․ 토지등소유자 과반수의 동의를 받아 주택공사 등을 사업시행자로 
지정

표 [ 2-1] 주거환경관리사업 관련 법 제도 ·
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구분 관련 조항 내용

사업방법
법 제 조 제 항6 5
법 제 조 제 항64 1

사업시행자가 정비기반시설 및 공동이용시설을 새로 설치하거나 ․
확대
토지등소유자가 스스로 주택을 보전 정비하거나 개량·․

사
업
비

및

지
원

정비기반
시설 등 
설치

법 제 조 제 조60 , 63
제 항1

시행령 제 조 제 항60 2
조례 제 조 제 항38 4

기초조사비 정비기반시설 및 공동이용시설 설치비에 대해 시도, ·․
지사가 시장군수에게 이내로 보조 융자 가능· 100% ·
시장은 공동이용시설 설치비용 전부 또는 일부를 사업시행자에․
게 지원 가능

정비계획 
수립

조례 제 조 제 항38 5
규칙 제 조29

구청장이 정비계획을 수립하는 경우 시장은 지원 가능100% ․

주택개량 
및 기타

조례 제 조 제 항38 6
시장은 역사문화적 특성 보전이 필요한 지역 경관고도지구와 · , ·․
같은 규제지역 등 주택개량 공사비용의 까지 보조 지원 가능50%

조례 제 조 제 항39 4 시장은 주택개량 및 신축 공사비 이내 융자 가능80% ․
법 제 조 제 항82 3

제 호 라목1
조례 제 조 제 항 65 3

정비기금에서 주택개량 및 신축비용 범죄예방 등 안전한 주거환, ․
경 조성비 등 사용

공
동
체

활
성
화

정비계획 
내용

조례 제 조 제 항 8 2
제 호7

주거환경관리를 위한 주민공동체 활성화 방안 포함․

주민
공동체

운영회 등 
정의

조례 제 조59

주민 토지등소유자 및 세입자: ․
주민협의체 정비계획을 수립하기 위해 주민 관련전문가 이해: , , ․
관계자 등으로 구성된 조직
주민공동체운영회 물리적사회적경제적 측면의 도시재생 추진: · ·․
을 위해 주민 관련전문가 이해관계자 등으로 구성된 조직, , 

운영회
구성 요건

조례 제 조60
주민 이상 동의 구청장 승인 단 주민동의를 얻지 못한 10% , , ․
경우 구청장이 주민공동체운영회 구성 가능
주민공동체운영회 구성 시 운영규약 작성․

운영회
지원

조례 제 조61
조례 제 조 제 항 65 3

시장구청장은 주민협의체주민공동체운영회의 구성 및 운영에 · ·․
필요한 업무와 경비 일부를 지원 가능
정비기금에서 주민공동체 활성화를 위한 조직운영비 및 사업비 ․
사용 가능

운영회
지도 감독·

조례 제 조62
시장은 주민공동체운영회의 지원 경비와 공동이용시설 운영 사․
무에 대한 지도 감독 가능·

공동이용
시설

사용료

법 제 조의67 2
조례 제 조의40 2

공동체 활성화 등 공익목적을 위해 공동이용시설에 대한 사용허․
가를 하는 경우 사용료 면제 가능
공익목적 기준 공동이용시설 사용료 면제 가능 대상 사용 시 , , ․
활동 범위 수익금 사용방법 시장의 지도 감독 등, , ·

표 계속[ 2-1 ] 주거환경관리사업 관련 법 제도 ·
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주거환경관리사업과 관련된 추진주체는 자치구 및 서울시를 비롯하여 주민 기술용역사 , 

및 총괄계획가 보조 등 계획가 주민활동을 지원하는 지역재생활동가 및 단체 등이, MP , 

다 주거환경관리사업 공공부문 사업은 구역의 해당 자치구청이 담당하게 되지만 시장이 . 

구청장에게 주거환경관리사업의 비용을 지원하기 때문에 구역 지정을 비롯하여 후보지 선

정 대상지 결정 정비계획 수립 용역 계약 등을 서울시가 담당하게 된다 주민조직은 대, , . 

상지 선정 이전에는 임시주민협의체5)로 활동하고 정비계획 수립단계에서는 주민협의체로 

구성하여 활동한다 계획 수립 이후에는 구청장 승인을 거쳐 주민공동체운영회가 조직되. 

어 활동한다.

그림 [ 2-1] 주거환경관리사업의 사업추진과정 및 추진주체

5) 도정조례상에서는 임시주민협의체는 정의되어 있지 않다 .
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서울시 관련 제도 및 정책의 개선 노력3) 

서울시는 도정법 내 여러 가지 제약조건을 극복하고자 주민참여 및 공동체 활성화 주택, 

개량 지원 등을 도정조례로 규정함으로써 주거환경관리사업의 제도적 기반을 마련하였다. 

또한 지속적으로 도정법 개정을 국토부에 건의하였다.

년 월 주거환경관리사업이 도정법에 도입된 이후 서울시는 차례 도정조례를 개정2012 2 3

하였고 사업추진 정책을 보완하였다 차 개정된 년 월 도정조례는 정비계획의 내. 1 (2012 12 ) 

용 및 세부기준에 주거환경관리를 위한 주민공동체 활성화 방안을 포함했다 이와 함께 . 

공동이용시설 설치비용과 주택개량 융자 지원을 도입했으며 정비기금 사용에 주택개량 및 

신축비용 주민조직 운영비 및 사업비를 추가했다 차 개정된 년 월 도정조례는 , . 2 (2014 5 ) 

정비계획 입안을 위한 주민제안 조건을 규정하고 특성보전 및 규제지역을 대상으로 주택, 

개량비용에 대한 보조금 지원과 주민협의체 및 주민공동체운영회 관련 조항을 신설하였

다 도정법에서 공동이용시설 사용료 면제를 신설함에 따라 차 개정된 년 월 도정. 3 (2015 1 ) 

조례는 사용료 면제를 위한 공익목적 기준에 대한 정의와 사용료 면제 대상을 규정했다. 

도정법 및 도정조례에 대한 제도적 개선 이외에도 주거환경관리사업 추진계획2013 「 」

주거환경관리사업구역내 주민공동체 활성화방안 추진계획 자치구(2013.1), (2013.10), 「 」 「

정비계획 수립에 따른 주거환경관리사업 추진계획 주거환경관리사업 관련 제(2013.11), 」 「

도 개선 및 운영회 구성 세부 추진계획 저층주거지 지원 종합계획(2014.7), (2014.10) 」 「 」

등을 통해 주거환경관리사업 추진을 위한 기틀을 마련하고자 하였다.

서울시 정책의 시기적 특징을 살펴보면 주거환경관리사업이 도정법에 도입된 년에는 , 2012

시범사업 구역에 공공부문 사업이 시행되기 전이었으므로 대상지 선정 및 사업추진과 주

택개량 지원에 관한 정책이 중점적으로 마련되었다 년도까지는 시범사업 성격으로 . 2012

서울시가 계획수립을 추진했지만 년도부터는 자치구가 주도적으로 정비계획을 수립2013

하게 되었다 이에 따라 정비계획 수립과 주민중심 사업 추진을 위한 공동체 지원 방안 . 

마련에 중점을 두었다 년도에는 년부터 시범사업으로 추진된 구역의 공공부문 . 2014 2011

사업이 완료된 후 주민이 직접 공동이용시설을 운영하면서 발생되는 문제점을 해결하기 

위한 방안 마련에 집중되었다 년은 공공부문 사업 공동체 지원 공동이용시설 운영. 2015 , , 
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에 관한 정책이 어느 정도 자리를 잡게 되면서 주민이 체감할 수 있는 주거환경 개선을 

위해 주택개량을 위한 지원 정책에 초점을 맞추었다.

년2012

▷

년2013

▷

년2014

▷

년2015

시 주도 시범사업
성격

자치구 중심
정비계획 수립, 

공동체 지원 방안
마련

공동이용시설 운영
개선안 마련

민간부문 중
주택개량 활성화

그림 [ 2-2] 서울시 주거환경관리사업 정책의 주요 흐름

제도화로 인한 추진체계상 쟁점4) 

◦ 사업법인 도정법을 근거로 주거환경관리사업 추진의 한계 발생

도정법의 기능과 주거환경관리사업의 내용이 맞지 않아 도정법을 근거로 하여 주거환경관

리사업을 추진하는 데 한계가 발생한다 주거환경관리사업 이외의 도정법에 의한 정비사. 

업은 기존 주택을 철거한 후 기반시설을 새로 확충하고 아파트단지 또는 개별주택을 신축

하므로 필지의 전면적인 변화가 있고 개인의 소유권 조정이 필요하다 도정법에서 규정한 . 

사업 추진절차에 따라 진행되어 사업의 시점과 종료가 명확하다 반면에 주거환경관리사. 

업은 도로를 신설하거나 토지를 수용하여 진행하는 사업이 없기 때문에 개인의 토지형태·

규모와 소유권이 변동하는 상황이 거의 발생하지 않는다 대상지선정 또는 구역결정이라. 

는 사업의 시작과 공공부문 사업의 종료는 있지만 민간부문 사업은 지속성을 갖기 때문에 

사업의 최종 종료시점은 없다 전면철거 방식의 정비사업 추진을 지원하는 도정법 내에 . 

기존 정비사업과 성격이 다른 주거환경관리사업이 도입되면서 기존 정비계획 내용과 주거

환경관리사업 계획내용에 괴리가 발생한다.

특히 도정법은 주거환경관리사업구역의 기반시설과 공동이용시설 확충에 관한 내용 이외

에 민간부문 관리계획에 대한 내용을 상세히 규정하고 있지 않는다 서울시에서 제시한 . 

주거환경관리사업 결정도서 목차6)도 민간부문에 있어서 기존 지구단위계획 수립과 달리 

6) 서울시는 기존의 지구단위계획 수립 내용 및 절차를 준용하는 방식에서 정비계획을 수립하는 방식으로 전환하였을 때 자치구  , “
정비계획수립에 따른 주거환경관리사업 추진계획 에서 별도의 주거환경관리사업 결정도서 목차를 제시하였다(2013.11)” .
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건축물의 주용도건폐율높이 등에 관한 계획과 같은 도시관리계획의 행위제한 정도만 제‘ ’․ ․
시하고 있기 때문에 저층주택지를 관리하는 데는 한계를 가지고 있다. 

구분

정비계획 내용

주거환경관리사업과
직접 관련된 사항

연계 사항* 비관련 사항

도정법
제 조 4
제 항1

정비사업의 명칭․
정비구역 및 그 면적․
공동이용시설 설치계획․
정비사업시행 예정시기․

도시군계획시설 설치에 관한 계획·․
건축물의 주용도 건폐율 용적률· · ·․
높이에 관한 계획
환경보전 재난방지에 관한 계획·․

정비구역 주변의 교육환경 보호․
에 관한 계획
세입자 주거대책․

도정법 
시행령
제 조13
제 항1

정비사업의 시행방법․
건축물의 건축선에 관한 ․
계획
안전 및 범죄예방에 관한 ․
사항

정비기반시설의 설치계획․
기존 건축물의 정비 개량에 관한·․
계획

정비구역분할 결합 시행 시 /․
그 분할 결합에 관한 계획/
홍수 등 재해에 대한 취약요인․
에 관한 검토결과
정비구역 주변지역의 주택수급·․
에 관한 사항

도정조례
제 조 8
제 항1

주거환경관리를 위한 ․
주민공동체 활성화 방안

환경성 검토결과․
구역 내 옛길 옛물길 등 역사문화, ·․
자원의 보전 및 활용계획

가구 획지에 관한 계획/․
임대주택 건설에 관한 계획․
기존 수목의 현황 활용계획·․
인구주택의 수용계획·․

연계 사항은 주거환경관리사업 계획에서 반드시 해당되는 사항이 아니거나 도시관리계획에서 규정한 사항* , 

표 [ 2-2] 도정법 및 도정조례에 의한 정비계획 내용과 주거환경관리사업의 상관성

  

구분 세부내용

서울시 도시 주거환경정비. ·Ⅰ
기본계획에 관한 사항

서울시 도시 주거환경정비기본계획에 관한 사항·󰊱

주거환경관리계획에 관한 . Ⅱ
결정

정비구역 지정 조서󰊱
도시계획시설의 설치 기반시설 등 에 관한 계획( )󰊲
주거환경안전 등 주거환경관리사업 시행에 필요한 계획󰊳 ․
공동이용시설 설치에 관한 계획󰊴
건축물의 주용도건폐율높이 등에 관한 계획󰊵 ․ ․

주거환경관리구역 계획 . Ⅲ
결정도

󰊱 주거환경관리구역 결정도 
󰊲 주거환경관리계획의 토지이용 및 시설에 관한 결정도 

주거환경관리계획의 건축물 등에 관한 결정도󰊳

주민공동체 활성화계획. Ⅳ
󰊱 주민공동체 활동에 관한 계획 
󰊲 공동이용시설 운영 및 관리 계획 

주민협정 및 운영규약 계획󰊳
주거환경관리사업 시행. Ⅴ
지침

󰊱 주거환경관리사업 시행지침 
󰊲 주거환경관리계획으로 정하는 경미한 변경에 관한 사항 

계획 설명서. Ⅵ 󰊱 계획의 개요  󰊲 상위계획 검토 기초조사 󰊳 교통성 검토󰊴

서울시 방침에 의한 주거환경관리사업 결정도서 목차
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◦ 저층주거지의 현황을 반영하지 못하는 주거환경관리사업 대상구역 기준

도정법 시행령 별표 에서 규정하고 있는 주거환경관리사업 대상구역의 기준은 크게 용[ 1]

도지역과 뉴타운 정비사업 대상지이다 뉴타운 정비사업 대상지는 기반시설 수준과 노후· . ·

도로 결정되기 때문에 결국 주거환경관리사업 대상구역의 기준은 용도지역과 기반시설 수

준 노후도가 섞여 있는 상황이다 무엇보다도 뉴타운 정비사업 대상구역을 제외한다면 , . ·

대상지는 전용주거지역 제 종 일반주거지역 및 제 종 일반주거지역으로 제한된다 현황, 1 2 . 

상 저층주택이 밀집하거나 제 종 종 일반주거지역과 연접하여 저층주거지로 형성되어 있1 ·2

는 제 종 일반주거지역 상업지역 준주거지역 준공업지역은 주거환경관리사업에서 배제3 , , , 

된다 이에 비해 제 종 일반주거지역이지만 재정비촉진지구 존치지역은 주거환경관리사업. 3

을 추진할 수 있다 따라서 용도지역을 중심으로 주거환경관리사업 대상구역을 한정하는 . 

것에는 한계가 있다.

◦ 공동체 활성화 추진의 한계

서울시 주거환경관리사업은 종합적 재생을 지향하면서 도정조례의 정비계획 내용에 주민

공동체 활성화방안을 도입하였다 주민협의체 및 주민공동체운영회 관련 규정도 신설하였. 

고 공공이 공동체 운영비를 지원하는 데 정비기금을 이용할 수 있도록 하였다. 

그러나 기반시설 정비와 함께 공동체 활성화가 필요한 주거환경관리사업이 도정법에 의한 

정비사업으로 추진됨에 따라 사업추진에 혼란이 발생한다 먼저 기존 정비사업과 주거환. 

경관리사업의 공공부문 사업은 기간이 정해져 있고 절차에 따라 추진될 수 있다 반면 공. 

동체 활성화는 공공부문 사업과 같이 일정 기간 내에 달성하기 어렵다 더욱이 주민 공감. 

대를 형성하고 주민역량을 갖추도록 하는 것은 시간이 걸린다 그러나 공동체 활성화도 . 

정비사업의 절차에 따라 목표가 결정되어 추진된다 공동체에 관한 지원은 기존의 마을공. 

동체사업을 담당하고 있는 관련 부서와 협업하지 않고 물리적 환경 개선을 주업무로 하는 

서울시 담당부서7)와 지자체 담당과가 이끌고 간다 주거환경관리사업에서 공동체 활성화. 

를 위한 공공 지원의 전문성도 한계를 가질 수밖에 없다. 

7) 년 년은 주택정책실 주거환경과 년부터는 도시재생본부 주거환경개선과가 담당 2012 ~2014 , 2015
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서울시 주거환경관리사업의 추진현황2_

추진현황1) 

서울시는 년 월 말 현재 총 개 구역에서 주거환경관리사업을 추진하고 있다2015 12 63 8). 

공공부문 사업이 완료된 구역은 개소로 년에 대상지로 선정된 구역이다 사13 2010~2012 . 

업시행단계 공사 실시설계 중 및 구역결정 구역은 개소이며 개 구역에서 정비계획을 ( · ) 8 , 27

수립하고 있다 후보지로 신청하여 주민동의 조건을 충족하고 있는 구역은 개소이지만 . 15

개 구역은 주민동의를 받지 못하여 사업이 진행되고 있지 않다10 9).

년 월에 다세대 다가구주택 밀집지역인 마포구 연남동과 서대문구 북가좌동이 서2010 11 ·

울휴먼타운 조성사업 차 시범사업 대상지로 선정되었다 휴먼타운 차 시범사업은 재정1 . 2

비촉진지구 내 존치지역으로 확대되어 년 월에 금천구 시흥동 동작구 흑석동 성, 2011 3 , , 

북구 길음동 개 지역이 대상지로 선정되었다 년 월에는 도봉구 방학동 구로구 3 . 2011 11 , 

온수동이 사업 대상지로 선정되었는데 년 월 도정법 개정에 따라 주거환경관리사업, 2012 2

구역으로 결정 고시된 첫 사례이다· . 

년부터는 서울시는 장수마을을 비롯한 총 개 구역을 주거환경관리사업 후보지로 2012 14

선정하였다 이 중 개소를 제외한 개소 구역에서 주거환경관리사업이 추진되었다. 3 11 . 

년까지는 다양한 지역에 대한 모델을 정립하기 위해 시범사업으로 추진되었다면 2012

년에는 뉴타운 재개발 대안사업의 의미가 크게 부여되었다 년에 선정된 개소 2013 · . 2013 22

후보지는 주로 정비 예정 구역 해제지역으로 구성되었으며 이 중 개 구역에 대해 사업( ) , 16

이 추진되었다. 

년에는 자치구 신청 후보지 개소 학생공모전에서 발굴된 구역 개소 북한산고도2014 (4 ), (3 ), 

지구 도시재생 및 시범사업구역 개소 성곽마을 보전관리계획 수립구역 개소 에 대해 (2 ), (5 )

사업이 추진되고 있다 년은 개 자치구가 신청한 개 구역이 후보지로 결정되었다. 2015 5 6 .

8) 년 성곽마을 보전관리 계획을 수립하는 개 구역 종로구 명륜동 혜화동 행촌동 부암동 은 서울시에서 별도로 관리하 2015 · 5 ( , , , A·B)
고 있어 개 구역에는 포함하지 않았다63 .

9) 그러나 주민동의가 중단된 후보지는 향후 재추진이 가능한 지역이라고 볼 수 있다 년에 후보지로 신청했으나 주민동의가  . 2012
부족하여 사업추진이 진행되지 못했던 미아동 번지 일대는 최근 동의요건을 채워 대상지로 선정되었다791 .
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선정연도
추진상황

년2010 년2011 년2012 년2013 년2014 년2015 계

공공부문사업 완료 2 5 6 　 　 　 13

공사 중 　 4 　 　 　 4

실시설계 및 구역결정 　 1 3 　 　 4

정비계획 수립* 　 1 13 12 1 27

후보지 주민동의( ) 　 　 　 1 4 5

후보지 중단( ) 　 2 6 1 1 10

계 2 5 14 22 14 6 63

정비계획 수립 중인 개 구역은 정비계획 공람 완료* 4

자료 서울시 내부자료 년 월 말 참조 정리: (2015 12 ) 

표 [ 2-3] 서울시 주거환경관리사업의 추진단계
단위 개소( : )

주거환경관리사업구역은 성북구 구로구 금천구 은평구 서대문구 순으로 개 자치구, , , , 19

에 분포하고 있다 반면 강남구 강서구 광진구 서초구 용산구 중랑구 개 자치구에. , , , , , , 6

는 사업구역이 없다 개 자치구에 공공부문 사업이 완료된 구역이 있으며 개 구역에서 . 8 16

대상지 선정을 위한 주민동의와 정비계획 수립 공공부문 사업이 추진되고 있다 중구와 , . 

종로구에 분포한 구역은 성곽마을 보전 관리 종합계획으로 주거환경관리사업이 추진되고 ·

있으며 서울시가 추진하고 있다.

자치구 계
공공부문
사업 완료

공사 중
실시설계 및 
구역결정

계획 수립
중

후보지

주민동의 중단

종로구 3 　 　 3 　

중구 2 　 　 2 　

성동구 2 　 　 　 　 2

동대문구 3 　 1 1 　 1

성북구 7 2 1 2 2 　

강북구 4 　 　 1 3

도봉구 4 2 　 1 1

노원구 1 　 　 1

은평구 6 1 1 2 1 1

서대문구 5 1 　 2 1 1

표 [ 2-4] 추진상황별 자치구 구역현황
단위 개소( : )



02 서울시 주거환경관리사업 제도 및 추진현황 / 21

자치구 계
공공부문
사업 완료

공사 중
실시설계 및 
구역결정

계획 수립
중

후보지

주민동의 중단

마포구 1 1 　 　 　

양천구 2 　 　 2 　

구로구 6 3 2 1　

금천구 6 2 　 1 1 2

영등포구 3 　 1 2 　

동작구 3 1 　 1 1 　

관악구 2 　 　 2 　

송파구 1 　 　 　 　 1

강동구 2 　 　 　 　 2

계 63 13 4 4 27 5 10

자료 서울시 내부자료 정리: (2015) 

표 계속[ 2-4 ] 추진상황별 자치구 구역현황
단위 개소( : )

그림 [ 2-3] 서울시 주거환경관리사업구역의 추진단계별 분포
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서울시 주거환경관리사업구역의 현황2) 

주거환경관리사업구역은 만 만 규모의 구역이 가장 많다 만 이하3 ~5 . 5㎡ ㎡ 10)인 구역은 

개소로 전체의 를 차지하고 있다 대부분 구역의 규모는 만 미만으로 규모48 76.2% . 10 , ㎡ 

면적이 만 이상인 구역은 도시활력증진지역으로 지정된 구역과 북한산고도지구 도시10 ㎡ 

재생 및 시범사업이 추진되는 개 구역에 불과하다2 . 

면적
만2 ㎡
미만

만 만2 ~3
㎡

만 만3 ~4
㎡

만 만4 ~5
㎡

만 만5 ~10
㎡

만10 ㎡
이상

계

구역 수 5 11 15 17 12 3 63

비율 7.9 17.5 23.8 27.0 19.0 4.8 100.0

자료 서울시 내부자료 정리: (2015) 

표 [ 2-5] 주거환경관리사업구역의 규모
단위 개소( : , %)

주거환경관리사업구역은 대부분 용도지역상 제 종 일반주거지역과 제 종 일반주거지역이1 2

다11) 제 종 일반주거지역으로만 지정된 구역이 가장 많으며 이들 지역의 대부분은 층 . 2 7

이하이다 제 종 일반주거지역으로 구성된 구역도 개소가 있다 제 종 일반주거지역을 . 1 13 . 3

포함하는 구역은 재정비촉진지구의 존치지역이거나 정비구역 해제지역이며 도시활력증진

지역인 오류 동도 이에 해당한다2 .

용도지역
주거지역( ) 

종 1 종 종1 +2
종 종1 +2 +

종3
종2 종 종2 +3 종3 계

구역 수 13 16 1 30 2 1 63

비율 20.6 25.4 1.6 47.6 3.2 1.6 100.0

자료 용도지역 년 월 기준: UPIS, (2015 2 )

표 [ 2-6] 주거환경관리사업구역의 용도지역 현황
단위 개소( : , %)

10) 서울특별시 주택정책실 주거환경관리사업 마을만들기 추진을 위한 사업대상지 선정계획 (2012.3), ( ) 

11) 주차장 공원 등 도시계획시설을 제외한 주거지에 대한 용도지역 현황 , 
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공공부문 사업 추진 구역의 현황3) 

구역결정 후 기반시설을 정비하고 공동이용시설을 설치하는 공공부문 사업이 추진된 개 17

구역을 대상으로 구역현황을 조사하였다 해당 구역은 연남동 북가좌동 시흥동 단. , , (1·2

계 흑석동 길음동 방학동 온수동 장수마을 도봉동 구로동 산새마을 개봉 동 대), , , , , , , , , 3 , 

림동 산골마을 정릉동 휘경동이다, , 1, 12). 

◦ 용도지역 현황

용도지역 지정 현황은 제 종 일반주거지역이 가장 많으며 제 종 일반주거지역으로만 지정2 1

되어 있는 구역도 개 구역이 있다4 .

용도지역 종 1 종 종1 +2 종2 종 종2 +3 종3 계

구역 수 4 4 7 1 1 17

비율 23.5 23.5 41.2 5.9 5.9 100.0

자료 용도지역 년 월 기준: UPIS, (2015 2 )

표 [ 2-7] 용도지역 현황
단위 개소( : , %)

◦ 물리적 현황

개 구역 중 규모가 만 이상인 구역은 없으며 평균 규모는 로 구역의 과반17 10 41,785㎡ ㎡

수가 만 만 규모로 나타난다 시흥동 의 면적이 로 가장 넓으며 산골마을3 ~5 . 2 97,596㎡ ㎡

은 의 규모로 사례구역 중 가장 작다 장수마을 규모도 만 미만이다13,896 . 2 .㎡ ㎡ 

면적 만2 ㎡미만 만 만2 ~3 ㎡ 만 만3 ~4 ㎡ 만 만4 ~5 ㎡ 만 만5 ~10 ㎡ 계 평균

구역 수 2 3 4 5 3 17
41,785

비율 11.8 17.6 23.5 29.4 17.6 100.0

자료 서울시 내부자료 정리: (2015) 

표 [ 2-8] 구역 규모 현황
단위 개소( : , %, )㎡

12) 사업구역명은 행정동명을 중심으로 하였고 마을명이 일반적으로 알려진 장수마을과 산새마을 개 사업구역이 개 행정동으로  , 1 2
구성된 산골마을은 동명이 아닌 마을명을 사용하였다.
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구역의 필지 수는 평균 개이다 필지 수가 개 이하인 구역은 개소로 흑석동과 방188 . 100 2

학동이다 필지 수가 개인 구역은 개소 개인 구역은 개소이다 필지 . 101~200 8 , 201~300 5 . 

수가 개를 초과하는 구역은 구역 면적이 넓고 단독 다가구주택이 밀집한 연남동과 주300 ·

로 조밀한 필지로 구성된 산새마을이다. 

구역의 과소필지 면적 미만 비율은 평균 를 나타내며 모든 구역에서 과소필( 90 ) 21.5%㎡ 

지가 미만이다 정릉동 의 과소필지 비율이 가장 높고 온수동과 산새마을의 과소필50% . 1 , 

지 비율도 이상을 나타낸다40% .

필지 비율 미만10% 10~20% 20~40% 40~50% 이상50% 계 평균

구역 수 3 6 5 3 0 17
21.5

비율 17.6 35.3 29.4 17.6 0.0 100.0

자료 연속지적도 년 월 기준: KLIS, (2015 5 )

표 [ 2-9] 과소필지 현황
단위 개소( : , %)

토지소유현황을 살펴보면 국공유지 면적 비율이 평균 를 나타낸다 과소필지 비율25.1% . 

이 높은 구역에서 비교적 국공유지 면적 비율도 높게 나타나고 있다 휘경동의 국공유지  . 

면적 비율은 로 가장 낮으며 장수마을 국공유지 면적 비율은 이다 대다수 1.7% 75.2% . 

구역의 국공유지는 구유지 비중이 높은데 장수마을과 도봉동은 전체 구역 면적 중 구유지 

비율이 이상을 나타내고 있다40% .

면적 비율 미만10% 10~20% 20~30% 30~40% 이상40% 계 평균

구역 수 1 5 8 1 2 17
25.1

비율 5.9 29.4 47.1 5.9 11.8 100.0

자료 토지대장 년 월 기준: KLIS, (2015 6 )

표 [ 2-10] 국공유지 면적 비율 현황
단위 개소( : , %)

구역의 건물동수는 산새마을이 개로 가장 많고 흑석동이 개동으로 가장 적다 건물352 61 . 

동수 평균값은 개인데 구역면적이 가장 넓은 시흥동 는 주로 연립주택으로 구성되어 155 2

있어 건물 개동이 입지하고 있다215 .
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건물동수 동 이하100 동101~200 동201~300 동 이상301 계 평균

구역 수 4 8 4 1 17
155.4

비율 23.5 47.1 23.5 5.9 100.0

자료 각 구역 디자인가이드라인 기초조사 참조 정리: 

표 [ 2-11] 건물동수 현황
단위 개소 동( : , %, )

건축물 주용도는 단독주택이 다가구주택이 를 차지한다 근린생활시설을 36.5%, 24.0% . 

포함하는 건물 비율은 전체 약 이며 주택과 근린생활시설이 복합된 건물이 로 20% , 14.9%

나타나고 있다.

건축물
용도

단독주택 공동주택
주택+
근생

근린생활
시설

기타 계
단독

다중·
다가구

다세대
연립·
아파트

건물동수 944 621 373 100 386 126 35 2,585

비율 36.5 24.0 14.4 3.9 14.9 4.9 1.4 100.0

주 누락된 건물 제외 주택 근생에서 주택은 단독 공동주택 모두 포함: , + ·

자료 서울시 건축물대장 년 월 기준: , (2015 5 )

표 [ 2-12] 건축물 주용도 분포 현황
단위 동( : , %)

구역별로 살펴보았을 때 장수마을은 단독주택 비율이 에 이르는 반면 시흥동은 단독92%

주택이 에 불과하고 다세대주택 비율이 로 가장 높다 다수의 구역이 단독주3.0% 33.6% . 

택 비율이 높지만 시흥동을 비롯한 방학동 온수동은 다세대주택 비율이 높다 연남동은 , . 

주택유형별로 고루 분포하고 특히 구역 내에서 주택과 근린생활시설이 복합된 건물 비율

이 가장 높다 도봉산 관광지로 특성을 가지는 도봉동 건축물 용도는 주택과 근린생활시. 

설의 복합시설 근린생활시설 순으로 가장 높은 비중을 차지한다, .
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◦ 주민 현황

구역 평균 세대수는 약 세대이며 흑석동 세대수가 세대로 가장 적고 시흥동 세650 , 164 2 

대수가 세대로 가장 많다 그러나 당 세대수는 도봉동이 가장 적고 산새마을이 1,741 . 1ha

가장 많은 것으로 나타난다. 

세대수
세대 200

이하
201~500

세대
501~800

세대
801~1,000

세대
세대 1,001

이상
계 평균

구역 수 1 6 6 2 2 17
649.2 

비율 5.9 35.3 35.3 11.8 11.8 100.0

자료 각 구역 디자인가이드라인 기초조사 참조 정리: 

표 [ 2-13] 세대수 현황
단위 개소 세대( : , %, )

대부분 구역의 거주인구가 명 이상으로 나타난다 도봉동 거주인구가 명 미만으1,000 . 500

로 가장 적고 시흥동 인구수가 가장 많다 인구밀도를 산정했을 때 도봉동이 가장 낮으1 . 

며 대림동 산새마을 순으로 가장 높은 것으로 나타난다, .

거주인구수 명 이하500 명501~1,000 명1,001~2,000 명 이상2,001 계

구역 수 1 2 4 4 11

비율 9.1 18.2 36.4 36.4 100.0

주 개소: 11 시흥동 방학동 온수동 장수마을 도봉동 산새마을 개봉동 대림동 산골마을 정릉동 휘경동( 1, , , , , , , , , , ) 대상 

자료 각 구역 디자인가이드라인 기초조사 참조 정리 누락된 구역 제외: ( )

표 [ 2-14] 거주인구수 현황
단위 개소( : , %)
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03ㅣ 주거환경관리사업의 성과와 한계 공공부문 사업: 

개요1_

주거환경관리사업은 크게 공공부문 사업과 민간부문 사업으로 나뉜다 공공부문 사업에. 

서 기반시설과 공동이용시설을 확충하고 민간부문 사업은 주민공동체 활동과 주택개량, 

이 포함된다 자치구는 사업시행자로서 일정구역을 서울시에 후보지로 신청한 후 주민의 . 

동의를 받아 주거환경관리사업 대상지로 선정한다 이후 계획수립 용역을 발주하면 50% . 

용역사는 주민워크숍을 진행하며 주민참여계획을 수립하게 된다 주민공람과 도시계획위. 

원회 심의를 거쳐 정비구역으로 결정된 후 기반시설과 공동이용시설에 대한 기본실시설계 ·

용역 및 시공이 진행된다 공동이용시설이 준공되면 공공부문 사업이 완료된 것으로 본다. . 

공공부문 사업에서는 행정주체 서울시 자치구 주민 계획수립 전문가 기술용역사 총괄( , ), , ( , 

계획가 지역재생활동가 등 다양한 주체가 관여한다 대상지 선정부터 시공까지 담당하), . 

는 사업시행자인 자치구와 행정적 재정적 지원을 위한 정책을 마련하고 실행하는 서울시, ·

의 역할이 크다 주민과 전문가가 함께 계획을 수립하고 이를 실행하기 때문에 주민과 . 

전문가의 역할 또한 중요하다.

장에서는 공공이 사업시행주체로서 주도적으로 추진하는 부분을 공공부문 사업으로 3

포괄하여 후보지 계획수립 사업시행에 관한 주거환경관리사업의 성과와 한계를 분석, , 

한다.

그림 [ 3-1] 공공부문 사업의 개요 
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공공부문 사업의 성과2_

관련 정책 마련과 보완1) 

서울시는 후보지 및 대상지 선정 정비계획 수립 사업시행의 단계에서 원활한 사업 추진, , 

을 위한 정책을 마련하고 보완하는 과정을 지속적으로 진행했다 초기에는 뉴타운 정비. ·

예정 구역 해제지역을 주거환경관리사업 우선 추진대상으로 정하였다 년 이후부터 ( ) . 2013

자치구가 정비계획을 수립하게 되어 후보지를 수시로 제안하거나 선정할 수 있도록 했다. 

대상지 선정은 주민동의를 수반하도록 했으며 주민동의 요건을 토지등소유자로 완화하, 

였다 주거환경관리사업 정비계획 입안 시 주민제안 요건도 기존 이상에서 과반수로 . 2/3 

완화하였다.

기존 지구단위계획으로 수립되었던 주거환경관리사업 계획을 도정법에 의한 정비계획으로 

전환하면서 주거환경관리사업 용역대가기준을 마련하였다 주거환경관리사업을 합리적으. 

로 추진하기 위해 필요한 제도 개선13)을 국토교통부에 지속적으로 건의하고 있다 도정. 

조례 개정을 통해 주거환경관리사업 구역 내 범죄예방환경설계 를 적용하고 정비(CPTED)

기금으로 안전한 주거환경을 조성하기 위해 실현성을 강화했다 총괄계획가 및 지역재생. 

활동가 등의 전문가 지원시스템을 마련하였고 지속적으로 제도를 개선하여 주민참여에 , 

의한 계획수립 과정을 정착시키고 주민공동체를 활성화하기 위한 지원을 확대하고 있다.

세부항목 주요내용 시기

정비계획 
수립

대상지역

정비예정구역 해제지역 단독다세대 밀집지역 등 , · ⇒ ․
뉴타운 정비 예정 구역 해제지역 우선 추진 일제조사를 통해 대상지 발굴· ( ) , 

’13.1.

대상지선정 시 주거관리지수 적용․ ’13.11.

후보지 제안 수요조사 실시 후 연 회 선정 자치구가 신청하여 수시 선정1 ⇒ ․ ’13.1.

대상지 선정
절차

대상지 선정 후 주민의견 수렴 ⇒ ․
후보지 제안 주민의견 수렴 대상지 확정- - 

’13.1.

표 [ 3-1] 공공부문 사업 관련 서울시 정책 

13) 경관심의 교통영향분석 환경영향평가 대상에서 주거환경관리사업 제외를 위해 경관법 시행령 도시교통정비촉진법 시행령 , , , , 
환경영향평가법 시행령 개정 건의
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세부항목 주요내용 시기

주민의견 
수렴

토지등소유자 세입자 각각 이상 토지등소유자 이상 동의, 50% 50% ⇒ ․ ’14.7.

사업 추진
주민제안

도정조례 개정 토지등소유자의 과반수 및 토지면적 이상 소유자 동의로 [ ] : 1/2 ․
구청장에게 정비계획 입안 제안

’14.5.

정비계획 
수립

수립권자 서울시장 자치구청장: ⇒ ․ ’13.1.

주거환경관리사업 용역대가기준 수립․ ’13.9.

지구단위계획 수립 내용절차 준용 도정기본계획 적용 정비계획 수립· 2020 , ⇒ ․
심의 도시건축공동위원회 도시계획위원회: ⇒ ․ ’13.11.

도정조례 시행규칙 개정 계획 수립비용에 대한 서울시 지원범위 [ ] : 50% ⇒ ․
로 확대100%

’14.1.

범죄예방
환경설계
(CPTED)

가이드라인 수립과 년 기 추진 및 신규 구역에 대해 지침 적용2012․ ’13.3.

도정조례 개정 정비기금 운용에서 범죄예방 등 안전한 주거환경 조성비 추가[ ] : ․ ’14.5.

사업관리

주거환경관리자문단 도입․ ’13.11.

분야별 주거환경관리자문단 구성 및 운영 : ․
사업관리자문단 공동체활성화 자문단 소그룹자문단, , 

’14.1.

행정체계
구축

자치구별 전담조직 설치․ ’13.1.

전문가 지원

전문가 지역활동가 공동체 만들기 전문가 파견 제도 도입(MP, , ) ․ ’12.6.

지역활동가 기존 계획결정 후 일부지역 파견 후보지 선정부터 운영단계: ⇒ ․
공동체기반 구축 까지 지원 확대( )

계획수립 시 사업시행 완료 시까지 업무범위 확대 실시설계공사단계에MP : , ·⇒ ․
서도 갈등발생 시 중재역할 시행

’13.10.

분야별 자문계획가 지역활동가 를 마을특성 등을 감안하여 선발파견( ) ·․
자문계획가 역할에 대한 지침 제공 및 도시재생 아카데미 과정 신설․ ’14.6.

시설 준공 후 자문계획가 지원기간 필요시 연장․ ’14.11.

도시재생사업 등 총괄계획가 대가 통합기준 개선방안 수립 시행·․
자문계획가 자격기준 구분 및 활동비지급단가 차등 적용 - 

’15.
3~4.

자문계획가 지역재생활동가 명칭 변경⇒ ․ ’15.6.

표 계속[ 3-1 ] 공공부문 사업 관련 서울시 정책 
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공공부문 사업 완료 2) 

년 월 말 현재 개 구역에서 공공부문 사업이 완료되었는데 주민참여를 통해 수2015 12 13 , 

립된 계획을 바탕으로 마을에 필요한 기반시설을 정비하여 주거환경을 개선하였다 이 중 . 

개 구역에는 주민공동이용시설이 설치되어 이용 중에 있다10 . 

년과 년부터 추진되었던 개 구역은 공공부문 사업이 모두 완료되었다 년도2010 2011 7 . 2012

에 대상지로 선정된 개 구역 중 개 구역에서 공공부문 사업이 완료되었으며 개 구역14 6 4

이 공사 중에 있다 연도별로 완료된 구역현황은 년에 개소 년에 개소 년. 2013 5 , 2014 6 , 2015

에 개소이다 대상지 선정부터 공공부문 사업 완료까지 소요된 사업기간은 평균 년 개2 . 2 9

월로 최소 년 개월에서 최대 년 개월로 나타난다, 1 9 3 3 .

대표명 위치 면적 특성유형
선정
연도*

구역지정
일자

완료시기
공동이용

시설

연남동 마포구 연남동 239-1 82,900 해제지역 2010 2011.10.20 2013.09 설치

북가좌동 서대문구 북가좌동 330-6 43,560 해제지역 2010 2011.10.20 2013.12 설치

시흥동1 금천구 시흥동 957 49,282 존치지역 2011 2012.05.17 2014.02 설치

흑석동 동작구 흑석동 186-19 26,841 존치지역 2011 2012.05.17 2013.12 미설치　

길음동 성북구 길음동 1170 26,566 존치지역 2011 2012.07.26 2013.11 설치

방학동 도봉구 방학동 396-1 25,230 일반지역 2011 2013.03.07 2014.05 설치

온수동 구로구 온수동 67 59,472 일반지역 2011 2013.03.14 2014.12 설치

시흥동2 금천구 시흥동 950 97,596 존치지역 2012 2014.01.29 2014.12 미설치

장수마을 성북구 삼선동 가 1 300 18,414 해제지역 2012 2013.06.20 2013.11 설치

도봉동 도봉구 도봉동 280 42,365 특성화지역 2012 2013.08.01 2014.12 설치

구로동 구로구 구로동 111 30,996 해제지역 2012 2013.09.12 2014.05 미설치

산새마을 은평구 신사동 237 45,756 일반지역 2012 2013.12.05 2015.10 설치

개봉 동3 구로구 개봉동 271 32,958 일반지역 2012 2013.12.12 2015.10 설치

선정연도는 후보지선정 또는 후보지단계가 없는 경우 대상지 선정연도를 의미하며 이하 대상지 선정연도라고 명* , 
시하지 않으면 선정연도는 모두 후보지 선정연도를 의미한다.

표 [ 3-2] 주거환경관리사업의 공공부문 사업 완료 구역 
단위 ( : )㎡
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사업내용 세부 추진 내용

가로 및
보행환경
개선사업

시흥동 보도포장 매립등 설치: , , 
교차로 컬러포장

구로동 보행도로 개설 보도변 화단정리: , , 
지중매립등 설치 박스형 우편함 설치 등, 

방범 안전·
사업

(CPTED) 

연남동 보안등 설치: CCTV· 대림동 보안등 설치: CCTV· , 
인지성 강화 디자인CCTV 

공원
조성 개선·

도봉동 기존 가로분리대 철거 주차면 이동: , ,
조경 공원시설물 설치 전선지중화, , 

흑석동 조경 체육시설 설치 : , ,
공공보행통로 조성

표 [ 3-3] 공공부문 사업 완료 구역의 주요 기반시설 개선 현황 
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년 월 말 현재 구역결정 또는 정비계획 수립이 완료된 개 구역 중 개 구역2015 10 22 18 14)

에 공동이용시설이 있다 산골마을은 녹번동과 응암동에 각각 시설 설치가 결정되어 주민. 

공동이용시설을 확보하였다 공동이용시설이 완공된 개 구역을 제외하고 개 구역 개 . 10 6 7

시설은 공사 및 실시설계 중이며 개 구역은 부지매입이 완료되어 구역 결정 후 공사가 , 2

진행될 예정이다.

구분 구역 수 시설 수 비고

계 18 19

시설 개관 10 10
연남동 북가좌동 시흥동 길음동 장수마을 방학동, , , , , , ․
온수동 도봉동 신사동 개봉동, , , 

공사 중 2 3 대림동 산골마을 녹번동 응암동 총 개소, ( , 2 )․
실시설계 중 4 4 정릉동 휘경동 정릉동 미아동1, , 2, ․

부지매입 완료 2 2 상월곡동 역촌동, ․
주 년 월 말 현황: 2015 10

표 [ 3-4] 공동이용시설 확보 현황 
단위 개소 동( : , )

그림 [ 3-2] 공동이용시설 분포

14) 흑석동은 공동이용시설 설치를 계획하지 않았고 시흥동 단계 구역은 단계 구역과 공유하기로 하여 설치하지 않았다 , 2 1 . 
구로동은 공동이용시설 설치가 장기검토로 되어 있으며 상도동은 부지매입 중이다, . 
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대상지 선정연도에 따라 공동이용시설의 규모와 설치방식에 있어 변화를 보이고 있다 초. 

기 사업구역 공동이용시설은 주로 연면적 이상 규모로 신축했지만 예산과 시설운영400㎡ 

비 부담이 커지는 문제가 발생하였다 년 이후부터는 리모델링 위주로 조성 방식이 전. 2012

환되어서 연면적은 대로 감소하였다 공동이용시설 층수에 있어 신축 건물은 층이200 . 3~4㎡  

대부분이며 리모델링한 시설은 대부분 기존 단독주택을 매입하여 활용하기 때문에 층으2

로 조성되었다.

대상지 선정연도　 신축 리모델링 증축 계

년2010~2011 5 1 -　 6

년2012 3 5 1 9

년2013 - 4 -　 4

계 8 10 1 19

주 년 월 말 현황1 : 2015 10
주 년에 대상지로 선정된 상도동은 리모델링 방식으로 계획되었으며 부지매입 중이므로 제외2 : 2012

표 [ 3-5] 선정연도별 공동이용시설 조성방식 
단위 개소( : )

그림 [ 3-3] 공동이용시설의 연면적 및 조성방식

년 월 말 현재 개관한 개 공동이용시설은 마을의 다양한 수요를 반영한 복합기2015 10 10

능 건물로 조성되었다15) 공동이용시설에 들어가는 용도는 주민모임이나 다양한 교육활. 

동이 가능한 다목적실과 수익창출이 가능하면서 동네 사랑방 역할을 할 수 있는 마을카, 

15) 산새마을 공동이용시설은 지하 공동목욕실 층 마을카페 육아방 층 동아리방 독서실 층 다목적실 게스트하우스 옥상  , 1 , , 2 , , 3 , , 
하늘정원으로 조성되어 다양한 기능을 가진다.
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페가 가장 많았다 그 외에 어르신쉼터 작은도서관 옥상정원 등의 순이며 동아리방 육. , , , 

아방 판매장 창고 아동시설 목욕실 게스트하우스 공공임대주택 헬스장 마을공동작, , , , , , , , 

업실 박물관 등의 시설도 있다, . 

연남동 북가좌동 시흥동 길음동

방학동 온수동 장수마을

도봉동 산새마을 개봉 동3

그림 [ 3-4] 공공부문 사업 완료 구역의 공동이용시설 설치 현황

마을카페 육아방 독서실 동아리방 다목적실 게스트하우스

공동이용시설은 동일한 기능이지만 건축법상 시설 지정은 다르다 초기에 조성된 연남동과 북가좌동 공동이용시설은 공공청사  . 
로 시흥동과 길음동은 사회복지시설로 되어 있고 그 후 조성된 시설은 모두 제 종 근린생활시설이다, 1 .
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구역명
대지
면적

총
연면적

층수 층별 프로그램 조성
방법지하 지상 B1 1 2 3 4 5

연남동 283.4 475.7 - 4 　
다목적실,
마을공동
구판장

북카페

어르신
나눔터, 
운영위원
회사무실

공동
육아방

텃밭 신축

북가
좌동

235.3 470.5 - 4 　
건강가정
지원센터

아이돌봄
지원사업, 
경로당

청소년
상담복지

센터

청소년
상담복지

센터 
옥상정원 신축

시흥동 1,366.2 988.2 1 4
다목적실,

창고

마을카페,
마을

사랑방
헬스장 동아리방

마을공동
작업장

주민쉼터 :
파골라·
장독대
설치

신축

길음동 128.0 488.0 1 4
노유자
시설,

다목적실

카페 및 
친환경
매장

방과 후
교실

노인복지
시설

공공임대
주택

신축

방학동 186.0 257.4 1 2 마을창고
마을밥집·

카페

마을
도서관,
회의실

　 　 　
리모
델링

온수동 381.0 787.0 1 3 다목적실
카페,
작은

도서관
경로당

도서관·
공부방

　 　 신축

장수
마을

53.0 31.9 - 1 　
주민

사랑방
　 　 　 　

리모
델링

122.0 81.68 - 2 　
박물관

상설전시
기획전시·
회의실

　 　 　

도봉동 672.0 460.8 - 2 　
마을카페,
어르신
나눔터

다목적실 　 　 　 신축

산새
마을

162.2 340.2 1 3 목욕실
마을카페, 
육아방

동아리방, 
독서실

다목적실, 
게스트
하우스

옥상·
하늘정원

　 신축

개봉동 202.0 153.5 1 2 　 다목적실 주민쉼터 　 　 　
리모
델링

주 기계실 설비실 등은 층별 프로그램에서 제외: ·

표 [ 3-6] 공공부문 사업 완료 구역의 주민공동이용시설 용도 현황
단위 ( : ) ㎡
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예비단계 및 계획수립단계의 쟁점3_

후보지 발굴과 주민동의1) 

◦ 자치구의 소극적인 후보지 제안

후보지 선정은 년까지 서울시가 수요조사 실시 후 연 회만 하였지만 년부터 2012 1 , 2013

자치구가 수시로 신청하면 서울시 주거환경관리자문단 회의에서 진행하도록 바뀌었다. 

년 이후 총 개 자치구가 후보지를 신청했는데 년 개 자치구가 개소2012 16 2013 12 22 , 

년 개 자치구가 개소2014 4 5 16) 년 개 자치구가 개소를 신청하였다 년 뉴타, 2015 5 6 . 2013

운 재개발 출구전략 직후 정비 예정 구역 해제지역을 후보지로 신청하였지만 년 이· ( ) , 2014

후에는 후보지 신청이 급감하였다 이는 주거환경관리사업 추진에 대한 다수 자치구의 관. 

심이 부족하고 후보지 발굴에 자치구가 소극적으로 대응하고 있기 때문이다. 

자치구 년2013 년2014 년2015 일반지역 해제지역 존치지역 특성화지역 계

종로구 　 1 　 　 　 1　 1

성동구 2 　 　 　 2 　 2

동대문구 2 　 　 　 2 　 2

성북구 3 　 　 1 2 　 3

강북구 2 　 　 　 2 　 2

도봉구 　 　 1 1 　 　 1

노원구 1 　 　 　 1 　 1

은평구 2 　 1 　 3 　 3

서대문구 2 　 　 　 2 　 2

양천구 2 　 　 1 1 　 2

구로구 　 2 1 2 1 　 3

금천구 1 1 2 1 3 　 4

영등포구 2 　 　 2 　 　 2

동작구 1 　 　 　 1 　 1

관악구 　 1 1 1 　 1 2

강동구 2 　 　 　 2 　 2

계 22 5 6 9 22 1 1 33

주 년부터 자치구 후보지 제안 현황이며 년 년은 제외: 2013 2010 ~2012

표 [ 3-7] 자치구 후보지 제안 현황
단위 개소( : )

16) 개소 중 개소는 후보지 미선정 5 1
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반면 성북구 은평구 구로구 영등포구 관악구 등은 적극적으로 후보지를 제안하고 있, , , , , 

고 양천구 강북구 금천구 등은 후보지 발굴에 지속적으로 관심을 가지고 있다 담당 , , , . 

공무원과의 인터뷰에 의하면 자치구에서 주거환경관리사업 추진 시 업무가 많아 기존 사, 

업을 추진하면서 동시에 후보지를 발굴하기는 현실적으로 어렵다 주거환경관리사업의 전. 

담팀이 있는 자치구는 팀 단위로 후보지를 발굴하기 때문에 적극적으로 추진할 수 있는 

여건이 되고 있다. 

자치구 담당부서
업무
형태

후보지 발굴관련

성북구
주거정비과 

재정비사업 팀1·2
병행 담당자의 현지조사에 의해 발굴 마을담당관에 주민조직 유무 문의, ․

강북구
주택과 

주거환경관리팀
병행 팀원이 분담해서 후보지 발굴 담당․

은평구
주거재생과 
주거재생팀

전담
후보지를 이미 뽑아서 우선순위를 결정했으며 우선순위별 년 개소 1 1~2․
추진예정

양천구
균형개발과 

지역균형개발팀
전담

신월 동은 마을만들기 공모전에서 나온 대상지를 자치구가 추진1․
구체적으로 계획하지 않았지만 마을공동체가 활성화된 지역이 있으면 ․
사업추진 고려 

구로구
도시재생과 

주거환경관리팀
전담

주거환경개선에 대한 주민요구가 있는 곳을 대상으로 하거나 시설이 ․
들어설 때 연계할 것을 검토
기존사업 추진으로 년에 후보지를 발굴하지 못함2015․

금천구
건축과 

주거재생팀
병행

후보지 발굴은 상황에 따라서 하며 담당자가 있는 것은 아님․
정비구역해제지역을 중심으로 발굴․

영등포
구

도시계획과 
주거환경관리팀

전담
담당자의 노력과 판단으로 후보지 발굴․
재촉지구 중 해제지역을 발굴 그러나 주민호응이 낮아 포기함, ․

관악구
도시계획과 
도시계획팀

병행

관악구 개 일반지역 모두 팀이 발굴했으며 작업 지속 중2․
도면과 노후도 검토를 한 후 구역 물리적 특성을 고려․
주민활동이 있는 곳을 대상으로 검토 후 통장대표자 등 주민의견을 ․
수렴하거나 주민의지 확인 후 후보지로 제안
학생공모전에서 나온 대상지도 적절하면 사업추진 고려․

주 년 월 중순 자치구 담당자와의 면담 혹은 전화 인터뷰를 통해 후보지 발굴 현황을 파악: 2015 9 , 

표 [ 3-8] 자치구 후보지 발굴 현황 
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년에는 정비 예정 구역 해제지역이 주로 후보지로 제안되었다2013 ( ) 17) 그러나 해제지역은 . 

주민 간 갈등이 남아있거나 정비사업에 대한 미련을 버리지 못한 다수 주민이 주거환경관

리사업 추진을 반대하기 때문에 오히려 주거환경관리사업을 추진하기 어렵다18) 년 . 2013

이후 신청된 후보지 중에서 주민동의 를 받지 못해 중단된 개 구역 중 개 구역은 50% 8 7

정비 예정 구역 해제지역이다( ) . 

일반지역 중에서 사업구역을 발굴하기 위해서는 자치구의 관심이 필요한데 지역에 대한 , 

이해도가 높은 담당공무원이 발굴하는 경우가 많다 그 외 학생공모전에서 대상이 되었던 . 

구역 중앙정부 사업인 도시활력증진사업 대상지 등 다양한 방식으로 후보지 발굴이 진행, 

되지만 일부에 그치고 있어 적극적인 후보지 발굴이 필요하다.

◦ 주민이해 및 관심 부족에 따른 주민동의의 어려움

서울시는 주민동의를 대상지 선정의 전제조건으로 하고 있으며 년 월 이후에는 토, 2014 7

지등소유자 이상 동의로 기준을 완화하였다 주민동의는 주민공감대가 형성된 후에 50% . 

가능한 사항이기 때문에 주민동의 요건을 달성하는 데에는 상당한 시간이 걸린다 일반적. 

으로 자치구청의 담당자가 직접 구역에 거주하는 주민을 만나거나 통반장 중심의 임시주·

민협의체의 지원하에 주민동의를 받는다 현재 개 후보지 중 개 후보지가 주민동의를 . 15 10

받지 못해 사업추진이 중단된 상태이기도 하다 강북구는 년 제안 후 주민호응이 없. 2012

어 사업추진을 중단했던 후보지에 대해 년 후인 년에 주민동의를 재추진하여 대상3 2015

지로 선정되도록 하였다 이 구역의 주민동의는 인근 지역에서 주거환경관리사업이 추진되. 

자 주민이 사업에 대한 관심을 보이게 되어 가능할 수 있었다. 

◦ 사업구역 규모상 주민 후보지 제안의 어려움

도정법은 정비계획 수립 대상 구역의 면적에 대한 기준을 제시하지 않는다 따라서 서울시. 

는 내부 방침으로 대상지 면적 만 이내를 적정규모로 정하였고 필요한 경우 초과할 5 ㎡ 

수 있도록 하였다 서울시 주민참여형 재생사업 매뉴얼도 주거환경관리사업구역의 적정면. 

17) 개 구역 중 정비 예정 구역 해제지역이 개 22 ( ) 18

18) 일례로 재건축사업 해제지역인 금천구 독산동은 년 후보지로 선정되었으나 주민이 이에 대한 소송을 제기했고 금천구가  2015
패소하여 사업을 중단했다.
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적을 만 만 이내 건물동수 동 이내 세대수는 세대 내외2.5 ~5 , 100 , 500㎡ 19)로 제시하고 있

다 주민이 정비계획 입안을 제안할 경우 도정조례 제 조 제 항에 의거하여 토지등소유자 . 6 1

과반수 및 토지면적 이상 소유자의 동의를 받아야 한다 조직적인 활동과 지원 없이 1/2 . 

주민 스스로 주민동의를 받아서 사업의 추진을 제안하는 것은 현실적으로 어렵다 이러한 . 

한계로 인해 주거환경관리사업이 추진된 지 년이 경과했지만 주민제안에 의해 정비계획5

이 입안된 사례가 전무하다.

지역특성에 따른 사업추진2) 

◦ 지역특성별 차별성 미미

서울시는 휴먼타운 시범사업을 추진하면서 다가구 다세대밀집지역과 재정비촉진지구 ·

내 존치지역으로 구분하여 대상지를 선정했다 년에는 구역의 특성과 역사성 장소. 2012 ·

성을 보전할 수 있는 지역 단독 다가구 다세대 밀집지역 정비예정구역 중 해제지역, · · , , 

재정비촉진지구 내 존치지역으로 구분하여 주거환경관리사업으로 특성화지역에 대한 

보전 관리에 대한 의지를 보였다· 20) 이후 기존 다가구 다세대밀집지역은 일반지역으로 . ·

재정의되고 특성화지역은 지역특성구분에서 제외되었다 년부터는 도정법에 의. 2014

한 대상구역 구분에 따라 일반지역 존치지역 정비 예정 구역 해제지역으로 구분되, , ( )

고 있다. 

지역특성별 구역 현황을 살펴보면 정비 예정 구역 해제지역이 가장 많고 일반지역이 그다( )

음으로 많다 년 이후에는 후보지로 선정된 재정비촉진지구 존치지역은 개 구역에 . 2013 1

불과하고 특성화지역은 없다. 

19) 서울특별시 함께 만들고 함께 누리는 서울시 주민참여형 재생사업 매뉴얼 전문가용 , 2013, , p.126

20) 주거환경관리사업 마을만들기 추진을 위한 사업대상지 선정계획 안 은 특성화지역을 성곽주변 등 역사문화의 보존이 필요한  ( ) ( )
마을 현재와 과거가 공존하는 근현대 서민주거지역 특성화 마을 주민주도의 마을공동체 사업이 구체화된 지역 등으로 정의하, , 
고 있다.
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선정연도
지역특성

년2010 년2011 년2012 년2013 년2014 년2015 계

일반지역 - 2 7 4 7 3 23

존치지역 - 3 1 - 1 - 5

정비 예정( )
구역 

해제지역

계 2 - 2 18 6 3 31

재건축 2* - 1 14 - 2 19

재개발 - - 1 4 6 1 12

특성화지역 - - 4 - - - 4

계 2 5 14 22 14 6 63

년 휴먼타운 시범사업 대상지로 선정된 연남동 북가좌동은 다가구다세대밀집지역으로 추진되었지만 * 2010 , ·
대상지 선정과 같은 해에 재건축구역에서 해제되어 정비 예정 구역 해제지역으로 분류 장수마을은 초기( ) , 
에 특성화지역이었지만 현재는 재개발사업구역 해제지역으로 분류

표 [ 3-9] 선정연도별 지역특성 구역 현황 
단위 개소( : )

서울시는 사업 초기 일반지역 존치지역 해제지역 특성화지역으로 구분하였고 특성화지, , , , 

역으로 구분된 구역의 계획수립 시 지역특성을 반영하고 다른 구역과 차별성 있는 사업내

용이 계획되었다 최근에는 특성화지역으로 선정되는 대상지도 없고 일반지역 존치지역. , , 

해제지역의 지역특성 구분이 사업추진내용에 영향을 주고 있지 않다.

◦ 지역특성별 주택개량 가능성에 대한 고려 미흡

서울시 주거환경관리사업은 공공이 선제적으로 기반시설을 정비하고 민간이 후속적으로 

주택을 개량하도록 유도하고 있다 물리적으로 도로확보나 필지조정 없이 주택개량이 가. 

능한 경우는 집수리로 주거환경을 개선하거나 접도조건과 신축 혹은 증축할 수 있는 필, 

지조건을 가지고 있는 경우로 한정된다 현행 서울시 주거환경관리사업은 도로확충을 배. 

제하고 있기 때문에 기반시설과 필지의 조건으로 인해 주택을 신축할 수 없는 상황에 , 

대해서는 해결책을 제시하지 못한다.

서울시 주거환경관리사업구역 중 기반시설 확보가 선행되지 않으면 자발적인 주택개량이 

불가능한 구역의 유무를 검토하고 저층주거지의 물리적 환경 특성별로 주택개량 가능성

과 주택개량을 위해 필요한 조치를 검토하였다 먼저 물리적 환경 조건 즉 도로와 필지조. , 
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건으로 저층주거지의 특성을 구분하였다 서울시 도정기본계획의 주거관리지수에서 . 2020 

제시하고 있는 주거환경 쇠퇴정도 지표인 과소필지 현황과 기반시설 이상 도로의 연( ) (4m 

장률 을 적용하였다 과소필지 최소기준은 미만 최대 기준은 이상으로 하며) . 20% , 40% , 

기반시설 최대기준은 이상 최소기준은 미만으로 설정하고 있다 과소필지와 75% , 25% . 

기반시설 기준 지표에 따라 저층주거지를 개 특성으로 구분할 수 있다9 .

서울시 주거환경관리사업 개 구역을 지표에 따라 특성 유형으로 분류하였다 표 17 ([

가지 특성별로 도로확보와 필지조정 없이 주택개량 가능성 여부 주택개량을 위3-10]). 9 , 

한 도로확보 필요 여부 주택개량 공공지원 여부를 판단했다 일반적으로 과소필지는 주, . 

택의 규모 및 쇠퇴도 거주민의 소득계층과 높은 상관관계를 가지기 때문에 과소필지가 , 

밀집된 지역은 공공지원이 필요하다고 간주하였다. 

과소필지
기반시설 

과소필지 미만20% 
과소필지 이상20% ~

미만40% 
과소필지 이상40% 

개별 주택개량 가능 공동개발 필요
주거복지차원 공공지원 

필요

75% 
이상

기반시설 
양호

특성[ 1]
개별 주택개량

특성[ 4]
부분적 소규모 공동개발

필요

특성[ 7]
공공지원에 의한

주택개량

북가좌동 시흥동, , 
방학동 도봉동 구로동, , 

흑석동

25% 
이상~
75% 
미만

부분적
도로확보 

필요

특성[ 2]
개별 주택개량

특성[ 5]
부분적 도로확보+
소규모 공동개발

특성[ 8]
부분적 도로확보+

공공지원에 의한 주택개량

길음동 개봉동, , 
연남동 휘경동 대림동, , 

온수동 정릉동, 1,
장수마을

산새마을

25% 
미만

전체적인 
기반시설 
정비 필요

특성[ 3]
개별 주택개량

특성[ 6]
전체적 도로확충을 통한

주택개량 가능

특성[ 9]
전체적 도로확충+

공공지원에 의한 주택개량

산골마을

표 [ 3-10] 주거환경 쇠퇴정도 지표에 따른 특성지역별 주택개량을 위한 필요 사업 
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특성 특성 은 도로조건과 상관없이 개별 주택개량이 가능한 지역이다 특성 는 민간의 1~ 3 . 4

자체적인 공동개발이 가능하고 특성 는 구역 내 일부에서 도로확보가 선행되어야 민간의 , 5

공동개발이 가능할 것이다 특성 은 구역 전체적인 기반시설 정비가 필요한 지역이다 특. 6 . 

성 특성 는 주거복지차원에서 민간의 주택개량에 대한 공공지원이 필요한 지역이다 특7~ 9 . 

히 특성 은 구역 내 부분적인 도로확보와 공공의 주택개량 지원이 동반될 필요가 있으며 8

특성 는 구역 전체적인 주거지환경 개선을 위해 공공사업이 필요한 지역이다9 . 

따라서 특성 특성 특성 특성 에 해당하는 지역은 현재 추진하는 방식의 주거환경관5, 6, 8, 9

리사업으로는 민간의 자발적인 주택개량이 불가능하다 특성 와 특성 에 해당하는 구역. 5 8

에 대해서는 주거환경관리사업 시 구역 내 부분적으로 필요한 지역에 도로확보가 가능하

도록 할 필요가 있다 특성 과 특성 에 해당하는 지역은 주거환경관리사업보다 다른 방. 6 9

식의 사업을 유도하여 주거환경 개선을 해야 할 지역이다.

이렇게 기반시설과 필지요건을 기준으로 살펴보았을 때 특성지역별 주택개량을 위한 필요

사업은 다양하다 현행 사업은 적어도 부분적인 도로 확충을 통한 주택개량 공공지원을 . , 

동반한 소규모 공동개발 등 다양한 수요를 담지 못하고 도로포장 등 기반시설을 정비 개·

선하는 수준으로 정형화된 공공부문 사업을 추진하고 있다 주택개량 활성화도 민간의 . 

자발성에만 의존하고 있다 따라서 현행 주거환경관리사업은 자발적인 주택개량이 불가. 

능한 주택에 대해서는 주거환경 개선을 위한 기능이 거의 없어 민간의 주택개량 활성화를 

촉진하지 못한다.

그림 [ 3-5] 도정법 시행령 주거환경관리구역 대상지역 기준과 지역특성 관계 
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주민참여계획의 실태3) 

◦ 주민워크숍 참여주민 설문조사의 개요

주거환경관리사업의 가장 큰 성과 중 하나는 주민참여에 의한 마을계획 수립을 정착시킨 

것이다 구역별로 차이는 있지만 회 회에 걸쳐 진행된 주민워크숍 과정 중 주민은 마. 6 ~12

을을 돌아보고 마을환경을 개선하기 위해 필요한 것을 인식한다 각종 프로그램을 통해 . 

마을의 미래상을 구상하고 구체적인 디자인과 마을운영계획을 협의한다 년 월 말 . 2015 12

현재 개 구역 중 개 구역에서 주민참여계획이 수립되었고 개 구역에서 계획 수립이 63 25 23

진행 중이다.

주민참여 계획수립 과정상 성과와 문제점을 파악하기 위하여 주거환경관리사업의 정비계

획 수립 용역 시 개최한 주민워크숍에 참가한 주민을 대상으로 설문조사를 진행하였다. 

주민설문조사 대상지는 지역특성21)을 고려하여 개 구역으로 하였다6 22).

구역명 자치구 선정연도 추진현황 지역특성 용도지역

시흥동 금천구 2011 공공부문
사업 완료

존치지역 제 종 일반 층2 (7 )

도봉동 도봉구 2012 특성화지역 제 종 일반1

산새마을 은평구 2012
공사 중

일반지역 제 종 종 일반 층1 ·2 (7 )

휘경동 동대문구 2012 일반지역 제 종 일반1

상도동 동작구 2012
구역 결정

일반지역 제 종 일반 층2 (7 )

정릉동2 성북구 2013 재건축해제지역 제 종 일반1

주 추진현황은 년 월 말 기준: 2015 6

표 [ 3-11] 설문조사 대상구역 

설문조사는 설문지 작성 후 예비조사를 거쳐 약 개월 년 월 월 간 일대일 개별4 (2015 7 ~10 )

면접조사로 진행하였으며 설문조사에 응답한 개를 분석하였다 응답자 특성은 성별에 , 78 . 

있어 남성 명 여성 명 이며 연령은 대 미만 명 대 명19 (37.2%), 49 (62.8%) 40 5 (6.4%), 40 18

대 명 대 명 대 이상이 명 이다 거주기(23.1%), 50 21 (26.9%), 60 20 (25.6%), 70 14 (17.9%) . 

21) 주거환경관리사업의 추진현황 서울시 내 구역 위치와 함께 단독 다세대주택 밀집지역 정비 예정 구역 해제지역 재촉사업  , · , ( ) , 
존치지구 특성화지역 등, 

22) 주민워크숍에 참여한 주민은 구역 내에서 소수이기 때문에 표본수와 주민 특성 비율에 있어 유의할당은 하지 못함 
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간은 년 명 년 이상 명 으로 년 이상 거주한 응답자가 전10~20 24 (30.8%), 20 35 (44.9%) 10

체의 이고 년 미만인 응답자도 명 이 있다 거주형태에 있어서는 자가 거주75.7% 2 4 (5.2%) . 

자가 명 으로 응답자의 절대다수를 차지하고 있다65 (83.3%) .

◦ 주민은 마을환경개선에 대한 자신의 의견을 제시하기 위해 계획 수립 참여

주민워크숍 참여 주민의 절반 이상은 주민워크숍에 참여하기 전에 주거환경관리사업 내용

에 대해 알았다 고 응답하고 있지만 전혀 알지 못했다 는 응답도 로 나타났다“ ” “ ” 28.2% . 

이는 사업에 대한 주민홍보가 원활히 이루어지지 않은 것을 보여주고 있다. 

주민워크숍에 참여한 동기는 마을환경을 개선하는 계획을 만들 때 내 생각을 말하기 위“

해 마을 일이니 참여해야 한다고 생각해서 등 주민참여계획 수립의 ”(48.1%), “ ”(17.7%) 

목적에 부합하는 대답을 한 비율이 높았다 반면 다른 주민이 함께하자고 해서. “ ”(21.5%) 

등 뚜렷한 동기가 없거나 주거환경관리사업과는 관련 없지만 공무원에게 할 말이 있어, “

서 라는 의견도 있었다”(2.5%) .

주거환경관리사업의 목적에 대한 이해에 있어서 마을환경개선 과 마을공동체 “ ”(36.5%) “

활성화 라는 응답이 가장 많았다 반면 마을의 경제적 재생에 대한 인식은 적었”(31.7%) . , 

는데23) 이는 주거환경관리사업이 마을의 경제적 재생에 영향을 줄 수 있다는 가능성에  

대해 주민의 실제 체감이 낮은 것으로 해석할 수 있다.

그림 [ 3-6] 주민워크숍 참여 전 주거환경관리사업 인지 좌 주민워크숍 참여 동기 우( ), ( )

23) 도봉동 휘경동 삼덕마을에서 각 인이 응답 , , 1
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◦ 시간과 홍보부족으로 주민워크숍 참여 저조

주민참여계획은 계획 수립 시 주민참여가 적어 대표성의 한계를 가지고 있다 각 구역별 . 

주민워크숍 결과보고서에 의하면 시흥동 의 최대 참여 인원수가 명으로 이는 세대수의 2 60

이며 세대수 대비 참여주민 비율이 가장 높게 나타난 다른 구역도 정도이다3% 7% 24). 

주민워크숍 참여 지속여부를 물었을 때 끝까지 참여하지 못한 응답자의 참여 중단 이유로 

시간이 맞지 않다 는 응답이 가장 높았다“ ” . 

그림 [ 3-7] 주민워크숍 참여 지속 좌 참여 중단 이유 우( ), ( )

주민참여가 미미한 원인에는 주민워크숍 개최에 대한 홍보부족도 해당된다 후보지단계. 

에서 홍보 주체는 자치구이고 주민워크숍 개최에 대한 홍보는 기술용역사의 역할이다, . 

일반적으로 소식지를 배포하고 전단지를 나누어주거나 홍보포스터를 붙이는 방법 등이 

동원된다 주민워크숍 개최 소식은 가족 또는 이웃을 통해 알게 되고 직접적인 . (36.0%), 

그림 [ 3-8] 주민워크숍 개최 인지경로 좌 주민참여 강화 방안 우( ), ( )

24) 개 구역에 대한 주민워크숍 결과보고서를 기준으로 주민워크숍 주민참여 현황을 검토하였을 때 일반적으로 주민이 명  7 10~30
내외로 참석하고 있으며 구역의 세대수 대비 참여주민 비율을 산정하면 정도로 나타난다1~7% .
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홍보방법에 해당하는 소식지나 전단지 광고물은 매우 낮았다 한편 주민참여를 강화하기 , . 

위해서는 홍보와 독려를 강화해야 한다는 응답이 로 시간변경 보다 높았다62.0% 19.0% .

◦ 주민워크숍 진행 시 주민 간 의견 조율을 위한 조정자 필요

주민설문조사 결과 마을에 대한 고민을 하고 의견을 제시하는 데 도움이 된 주민워크숍 , 

프로그램으로는 마을 돌아보기 와 다른 마을 견학 이 가장 높게 나왔“ ”(32.1%) “ ”(18.5%)

다25) 현장 중심의 워크숍이 문제인식과 주거환경관리사업의 효과에 대한 주민 이해를 . 

돕는 데 적절한 프로그램이다.

주민워크숍에서 어려움을 느끼는 사항에 대해 물었을 때 주민 간 다른 의견을 조율하기“ ”

가 로 가장 높았다 그 외에도 주민워크숍 내용과 상관없는 말로 흐름과 분위기를 42.1% . “

깨는 주민 서울시 자치구 공무원과의 소통 등 대부분이 관계에 대한 ”(23.4%), “ · ”(11.2%) 

어려움을 토로했다 의견 대립 시 조정자 역할에 대한 질문에는 주민 이라고 응답한 비. “ ”

율이 이고 특별히 조정자가 없었다 는 의견도 였다 서울시가 계획 수립과 38.5% “ ” 14.1% . 

주민 간 의견 조정 역할을 위해 총괄계획가를 지원하고 있지만 주민이 체감하기에는 조정

자로서 총괄계획가의 역할이 미흡하다고 판단할 수 있다.

그림 [ 3-9] 도움이 된 주민워크숍 프로그램 좌 주민워크숍 실시의 어려움 우( ), ( )

25) 서울시는 주거환경관리사업 이외에도 년 북촌 마을만들기 지구단위계획 년 살기좋은 마을만들기 지구단위계획  2000 , 2009
수립 시 주민참여로 추진했다 이러한 사례를 바탕으로 살기좋은 마을만들기 주민과 함께하는 도시설계 길라잡이. ‘ (2011)’, 
함께 만들고 함께 누리는 서울시 주민참여형 재생사업 매뉴얼 을 마련했다 서울시 주거환경관리사업 주민워크숍은 ‘ (2013)’ . 
일반적으로 서울시의 매뉴얼에 부합하여 진행되고 있다. 
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◦ 주민참여계획을 통한 마을개선 효과에 높은 주민만족도

주민참여계획이 마을환경개선 효과에 긍정적이라는 응답은 이고 가 매우 긍정적85% 75%

인 응답을 나타냈다26) 지속적인 공동체 활동에 대해서 긍정적인 응답률은 였고 공. 71% , 

동체 활동에 관심이 없었다는 명의 응답자 중 공동체 활동 의사가 있다는 응답자는 23

명 이었다 응답자 중 가 주민워크숍 이전부터 마을 모임16 (70%) . 65.4% 27)에서 활동하고 

있었고 모임활동이 없었다는 응답자 명 중 명 이 주민워크숍 이후 공동체 활동, 24 16 (67%)

에 긍정적인 의사를 보였다 이러한 주민의견 조사로 볼 때 주민참여계획 수립과 그 과정. 

은 마을환경개선과 공동체 활동에 대한 주민 관심을 이끌어내는 데 긍정적인 역할을 하고 

있다. 

그림 [ 3-10] 주민참여계획의 마을환경개선 효과 좌 와 공동체 활동 의사 우( ) ( )

사업시행단계의 쟁점4_

사업추진과정1) 

◦ 사업추진단계에 따라 주민공동체 활동이 분리되어 주민참여 동력 약화

정비계획 수립이 완료된 개 구역의 평균 정비계획 수립 기간 용역착수 정비계획 결정고22 ( ~

26) 본 질문은 공공부문 사업이 완료되었거나 공사 중인 구역 개소 명 응답 을 대상으로 하였다 (4 , 48 ) .

27) 통 반장 주민자치위원회 부녀회 새마을회 노인회 등 이외에도 동네친목회 공동육아 교육 체육동호회 등 · , , , , , · , 
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시 은 약 개월로 조사되었다) 14 28) 이 계획기간 중에는 기술용역사가 관여하여 주민협의. 

체를 구성하고 주민활동을 진행한다 주민워크숍이 끝나고 주민공동체운영회가 조직되어 . 

공동이용시설을 운영하기 전까지 평균 약 년2 29)이 소요되고 있다 이 기간 동안 주민공동. 

체 역량에 따라 공동체 활동 여부가 달라진다 주거환경관리사업 추진 이전에 공동체 활. 

동이 있었던 구역은 지속적으로 활동이 이어진다 반면에 주민워크숍을 시작으로 주민공. 

동체 활동이 시작된 구역은 공동체 활동을 지속할 매개가 없으면 공동체 활동이 자리 잡

지 못하여 공동이용시설을 운영하기 전에 주민참여동력이 약화된다 이에 따라 서울시는 . 

주민역량을 강화하고 주민공동체 활동이 지속될 수 있도록 지역재생활동가를 지원하고 

있다 최근 시행되는 사업구역은 후보지단계부터 활동가가 투입되어 주민 활동이 유지되. 

고 개선되는 추세이나 개인 활동가의 노력과 역량에 크게 의존하는 시스템이 되고 있다.

◦ 사업시행 시 주민참여 과정 및 계획내용 실현 미흡

앞서 주민설문에서 주민참여계획에 의한 마을 환경개선이 긍정적으로 나타났지만 사업을 

시행하는 과정 중 계획에서 주민이 결정한 내용이 반영되지 않는 등 문제점이 발생한다. 

특히 공동이용시설의 부지매입과 관련하여 서울시와 주민 간 소통에 어려움이 있으며 공, 

동이용시설의 설계 시공 시 주민이용에 대한 고려가 미흡하거나 주민의견을 수렴하지 않·

아 만족스럽지 못한 공간이 조성되기도 한다30). 

실시설계 및 시공 과정에서는 계획에 참여하였던 주민이나 전문가가 참여할 수 있는 통로

가 없고 사업시행단계에서 자치구 공사담당자가 일괄적으로 사업을 추진하는 등 문제가 

있다는 의견을 관련 계획가나 전문가도 제시하였다 이에 서울시는 년 월에 실시설. 2013 10

계 및 공사단계에도 총괄계획가가 용역사 및 자치구와 주민 간 갈등 발생 시 중재역할을 

하도록 총괄계획가의 투입 기간을 연장하고 역할을 강화했다 실질적으로 총괄계획가가 . 

활동한 사례가 없어 정책의 효과는 나타나고 있지 않다.

28) 정비계획 수립 기간 용역기간 은 용역 발주 시 일 개월 로 정해져 있다 ( ) 300 (10 ) .

29) 공공부문 사업이 완료된 개 구역의 주민워크숍 종료 공동이용시설 준공까지 시간 13 ~

30) 층에 마을카페를 계획했는데 층고를 낮게 설계해 공사 중 설계변경을 요구한 사례 공동육아시설에 바닥 난방을 하지 않고  1 , 
설계시공한 사례 노년층이 주로 이용하는 공동이용시설에 창문 여닫이가 어려운 대규모 시스템 창호를 설치한 사례 층에서 · , , 1
복층으로 설치한 육아방을 아동의 안전사고를 고려하지 않고 설계 시공한 사례 등이 있다· .
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반면 성북구은평구 담당공무· 원은 실시설계나 공사 시 설문조사를 통해 주민의견을 수렴

하고 주민회의를 개최하여 주민이 합의하고 구조상 가능한 사항에 대해 반영하고 있다. 

주민의견이 반영되지 않는 사항은 구조적으로 불가능하거나 사적이익을 위한 요구를 할 

경우라고 하였다 또한 주거환경관리사업은 주민대표가 있어 계속 감시하며 의견을 제시. 

하고 있어서 기존 사업과 같이 공무원 임의대로 처리할 수 없는 사업이라고 언급했다.

자치구가 사업을 추진하면서 개선하는 노력을 보이기도 한다 도봉구는 초기에 방학동 . 

사업 추진 시 주민이 도로포장 공사 시 재질과 색채에 지속적으로 민원을 제기하였지만 

이를 반영하지 않았다 공사 후 부적합한 포장 재질로 도로 균열과 들뜸이 발생하고 주민 . 

보행 시 미끄러짐이 발생하는 일이 발생했다 이후 도봉동 사업을 추진할 때는 자치구가 . 

주민참여계획 시 모임공간을 위한 사랑방을 마련하고 계획 수립에 참여했던 계획가를 사, 

업 지역재생활동가 로 지정하여 실시계획에 참여하며 지속적으로 주민활동에도 관여MP( )

하도록 하였다 이러한 과정을 통해 년 대한민국 경관대상 시가지 경관부문에서 최. 2015

우수상을 수상하기도 하였다.

◦ 공공부문 사업 중 연계사업의 실현성은 낮아

정비계획 수립이 완료된 개 구역에 대해 주민워크숍을 통해 결정된 주거환경관리사업의 22

공공부문 사업계획을 검토하였다 사업내용은 크게 가로 및 보행환경 개선 공원 쉼터 등 . , ·

조성개선 그린파킹 조성 설치 보안등 설치 두레주택 조성 전선지주 정비 재활· , , CCTV , , , · , 

용 분리함 쓰레기 공동집하장 설치 하수관 정비 텃밭 조성 옹벽 정비 기타로 구분하였· , , , , 

다 개 구역 모두 계획에 가로 및 보행환경 개선과 설치를 포함하고 있었으며 . 22 CCTV 

이와 함께 공동이용시설 설치와 보안등 설치 조도개선 공원 쉼터 등 조성 및 정비가 전반· , ·

적인 주거환경관리사업에서 포함되는 사업내용이다 전선 지중화사업을 포함한 전선 및 . 

지주정비사업31)과 마을안내판 지도를 설치하는 마을입구 조성 그린파킹 조성도 다수 구· , 

역 사업내용에 포함되었다 그 외 옹벽 정비 개선 텃밭 조성 등 사업은 지역 여건에 따라 . · , 

사업내용에 포함되고 있다. 

31) 전선 지중화사업은 초기 사업이 추진된 연남동 북가좌동 도봉동에서만 계획 실행되었고 이후 추진된 구역에서는 전선 정비  , , ·
및 전신주 이설 정도로 계획하고 있다.
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계획에 포함된 사업내용이 모두 시행되는 것은 아니다 재원조달방안에서 공동이용시설. , 

가로 및 보행환경 방범시설 공원 및 쉼터 하수도 등은 주거환경관리사업으로 추진되지, , , 

만 그린파킹 조성사업이나 통신선 전신주 관련사업 옥상녹화 텃밭 조성사업 에너지효율· , · , 

화 사업 등은 연계사업으로 하여 타 부서 사업비로 추진하는 것이 일반화되고 있다 공공. 

부문 사업이 완료되거나 공사 중인 개 구역에 대해 계획된 사업내용의 실현 여부를 조17

사하였을 때32) 가로 보행환경 개선사업과 설치 하수관거 정비사업은 모두 실행이  · CCTV , 

되었다 공동이용시설 조성과 공원 쉼터 등 조성 개선사업도 비교적 실현율이 높았다 그 . · · . 

외에 전선 정비 그린파킹 조성 재활용분리수거 쓰레기 공동집하장 설치 옹벽 정비 개선 , , · , ·

등 연계사업으로 구분된 사업은 공공부문 사업기간 내에 실현되지 못한 사례가 다수 있

다 이렇게 연계사업이 잘 실현되지 않는 것은 주거환경관리사업 예산으로 이행하지 않고 . 

타 부서사업으로 분류하여 사업이행이 불투명하기 때문이다.

그림 [ 3-11] 주거환경관리사업 공공부문 계획의 실현 현황

◦ 총사업비 중 공동이용시설 사업비의 높은 비중

공공부문 사업 완료 및 공사 중인 구역에 집행된 사업비33)를 검토했을 때 공공부문 사업이 

완료된 개 구역의 총사업비는 평균 억 원으로 최소 억 원에서 최대 억 원이13 27.7 3.2 49.3  

32) 조사방법은 서울시 내부자료 및 공사발주 내역을 검토하였다 .

33) 서울시 내부자료 년 월 말 기준 , 2015 10
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소요되었다 초기 사업구역과 최저 사업비가 소요된 구역을 제외한 총사업비 평균값은 . 

억 원이다 초기 사업구역인 연남동과 북가좌동 공동이용시설 규모가 가장 큰 시흥24.3 . , 

동 을 제외하고 대부분 억 억 원의 사업비가 투입되었다1 10 ~30 .

구분 억 이하5 억 억5 ~10 억 억10 ~20 억 억20 ~30 억 억30 ~40 억 억40 ~50 계

구역 수 1 0 2 6 1 3 13

비율 7.7 0.0 15.4 46.2 7.7 23.1 100.0

자료 서울시 내부자료 정리 이하 동일: (2015) , 

표 [ 3-12] 공공부문 사업 완료 구역의 총사업비
단위 개소( : , %)

주 구역지정 일자 기준으로 정렬1 : 
주 공사 중 구역 공동이용시설 예산은 변동가능성이 있으며 정든마을 공동이용시설 사업비 누락2 : 

그림 [ 3-12] 구역별 공공부문 사업 총사업비 현황

기반시설 설치비용만 살펴보았을 때 정비기반시설에 대한 예산배정이 완료된 구역까지 포

함한 개 구역18 34)의 평균 사업비는 약 억 원으로 최소 억 원에서 최대 억 12.8 3.2 26.6

원인 것으로 조사되었다. 

구분 억 이하5 억 억5 ~10 억 억10 ~20 억 억20 ~30 계

구역 수 2 6 6 4 18

비율 11.1 33.3 33.3 22.2 100.0

주 공공부문 사업 완료 및 공사 중 구역을 대상: 

표 [ 3-13] 기반시설 설치사업의 총공사비 
단위 개소( : , %)

34) 공사 중인 구역은 공동이용시설이 준공되지 않았지만 기반시설 설치는 완공되었거나 예산 배정이 완료되었다 .
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완공된 공동이용시설 설치비는 평균 억 원으로 최소 억에서 최대 억 원이 소요17.5 9.3 35.6

되었다 신축한 개 공동이용시설 설치비용은 평균 억 원이며 개 리모델링 시설의 . 7 20.7 , 5

평균 공사비는 억 원으로 신축 건물 설치비용이 리모델링 시설의 약 배이다 신축 방9.1 2 . 

식은 과거에 비해 규모가 축소되면서 공사비가 감소하고 있지만 리모델링 방식 설치비의 

변화는 뚜렷하게 보이지 않는다. 

구분 억 이하10 억 억10 ~20 억 억20 ~30 억 억30 ~40 계

구역 수

신축 - 5 1 1 7

리모델링 2 1 - - 3

계 2 6 1 1 10

비율 20.0 60.0 10.0 10.0 100.0

표 [ 3-14] 공공부문 사업 완료 구역의 공동이용시설 설치비 
단위 개소( : , %)

공공부문 사업에서 공동이용시설이 가장 큰 비중을 차지한다 공공부문 사업 완료 구역의 . 

총사업비 중 공동이용시설 조성비 비율을 살펴보면 평균 로 최소 에서 최대 55.1% 33.6%

까지 차지하고 있다81.8% . 

주 흑석동 구로동 시흥동 는 공동이용시설 미설치: , , (2)

그림 [ 3-13] 총사업비 대비 공동이용시설 조성 비율

사업추진주체2) 

◦ 공공의 거버넌스 의식 미흡

년까지 대상지로 선정된 구역은 서울시에서 사업계획을 수립하였다 년에 선정2012 . 2013

된 구역부터는 각 자치구가 주거환경관리사업 전담조직을 설치하고 정비계획을 수립하도
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록 하고 있다 초기 주거환경관리사업 시행구역인 연남동 북가좌동을 비롯한 총 개 구. · 18

역35)에 대한 계획 수립은 서울시가 담당했으며 이후 년에 대상지로 선정된 미아동2013 2

부터는 해당 자치구가 계획을 수립하게 되었다.

주거환경관리사업 전담팀이 있는 자치구는 은평구 구로구 영등포구이며 일반적으로는 , , , 

다른 정비사업과 업무를 병행하고 있다36) 성북구나 강북구는 담당 과 안에서 복수 팀이 . 

다른 업무를 병행하며 주거환경관리사업을 담당하고 양천구는 지역균형개발팀 내에서 , 

주거환경관리사업구역 전담 주무관을 배치하며 주거환경관리팀에서 사업실행을 담당하는 

체계를 가지고 있다. 

자치구 내에 사업구역이 있지만 담당부서가 사업을 추진하지 않는 경우도 있다 마포구는 . 

공공부문 사업이 완료된 연남동 이후에는 후보지를 발굴하지 않았다 강동구 성동구 송. , , 

파구는 후보지단계에서 사업 추진이 중단된 구역만 있어 실질적으로는 사업을 추진하지 

않는다 종로구와 중구의 사업구역은 현재 서울시가 성곽마을 보전 관리 종합계획 수립 . ·

구역으로 추진하고 있는데 종로구는 담당부서가 있지만 중구는 설치하지 않았다.

자치구가 활발하게 주거환경관리사업을 추진하느냐 여부는 자치구청장 의지에 좌우되고 

있다 대표적으로 성북구 구로구 은평구 등은 후보지발굴을 비롯하여 계획수립과 사업. , , 

시행 시 담당 팀이 지속적으로 주민과 소통하며 필요 업무를 처리하고 있다. 

공공부문 사업이 완료된 개 구역의 평균 사업기간 대상지 선정 시설 준공 은 약 년 13 ( ~ ) 2

개월로 나타나고 있다 이에 비해 자치구 담당공무원의 보직기간은 짧아 구역의 전체 9 . 

사업기간을 담당하지 못한다 담당자의 잦은 변경으로 기존에 주민과 논의되었던 사항이 . 

제대로 승계되지 않아 일관성 있는 사업추진이 어려워 주민불만을 낳기도 한다 이와 함. 

께 공사를 담당하는 공무원이 주민참여계획에서 논의되었던 사항이나 주민의견 수렴 과정

을 배제하고 단순 시공업무로 처리하여 주민불만이 가중되기도 한다. 

35) 연남동 북가좌동 시흥동 흑석동 길음동 방학동 온수동 장수마을 시흥동 도봉동 구로동 대림동 산골마을 산새마을 , , 1, , , , , , 2, , , 1, , , 
정릉동 휘경동 개봉 동 상도동 대상지 선정 순1, , 3 , ( )

36) 년 월 말 현재 자치구 홈페이지에 올라 있는 업무내용을 기준으로 함 2015 10 , 
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자치구
연도별 대상지선정 자체추진 

구역 수*
담당 관련 부서( )

업무
형태계 ’11 ’12 ’13 ’14 ’15

성북구 7 1 2 3 1 　 6 주거정비과 재정비사업 팀1·2 병행

은평구 6 　 2 2 1 1 5 주거재생과 주거재생팀 전담

강북구 4 　 1 2 1 　 3 주택과 주거환경관리팀 재생지원팀· 병행

구로구 5 1 2 　 2 　 3 도시재생과 주거환경관리팀 전담

영등포구 3 　 1 2 　 　 3 도시계획과 주거환경관리팀 전담

관악구 2 　 　 　 1 1 2 도시계획과 도시계획팀 병행

동대문구 3 　 1 2 　 　 2 건축과 주거환경팀 병행

동작구 3 1 1 1 　 　 2 도시재생과 도시재생팀 병행

서대문구 5 1 1 2 1 　 2 주택과 주거환경팀 병행

양천구 2 　 　 2 　 　 2 균형개발과 주거환경관리팀 전담

금천구 5 1 1 1 1 1 1 건축과 주거재생팀 병행

노원구 1 　 　 1 　 　 1 주택사업과 재건축팀 병행

도봉구 4 1 1 　 1 1 1 도시계획과 도시관리팀 병행

강동구 2　 　 　 2 　 　 주택재건축과 주거환경관리팀 병행

마포구 1　 1 　 　 　 　 주택과 재건축팀 없음

성동구 2　 　 　 2 　 　 주거정비과 주거환경개선팀 병행

송파구 1　 　 1 　 　 　 주거재생과 재생지원팀 없음

종로구 8　 　 　 　 3 5 주택과 주택재개발팀 병행

중구 2　 　 　 　 2 　 주택과 없음

공공부문 사업이 완료된 구역을 제외한 수* 
주 년 월 말 기준: 2015 10

표 [ 3-15] 자치구 사업추진 구역과 담당부서 설치 업무상황 현황·
단위 개소( : )

서울시 행정의 시행착오로 주민 혼란이 가중되었으며 사업추진이 지연되기도 하였다 서. 

울시는 주거환경관리사업을 본격적으로 추진하기 전에 휴먼타운 시범사업을 추진하였다. 

그러나 공동이용시설 설치 및 운영에 대한 경험이 부족하여 시행착오를 겪었다 서울시는 . 

초기에 공동이용시설을 운영하는 주민공동체를 협동조합의 형태로 구상하였다 주민의 . 

운영역량 부족 시설 운영에 대한 주민부담 가중 등 문제가 발생하여 구청장이 승인한 , 

주민공동체운영회가 시설을 운영하는 것으로 제도와 정책을 변경하였다 주민의 운영역량. 

을 넘어서는 규모로 시설을 설치하였고 점차적으로 시설규모를 축소했다 공동이용시설 . 

이용료 부담 면제도 시설이 설치된 이후에야 도정법 개정을 통해 가능하도록 했다 이러. 

한 과정으로 공공에 대한 주민불만과 불신이 발생했다. 
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서울시에 대한 또 다른 주민의 불만의견은 서울시 지원 약속이 잘 이행되지 않았다는 것

과 일방적인 의사결정이었다 예를 들어 공동이용시설의 부지매입 과정에서 서울시는 예. 

산 확보와 위치 결정의 어려움이 있지만 이에 대해 주민과 협의하고 설득하는 과정이 불충

분했다 이에 주민은 서울시가 일방적으로 결정한다고 생각하게 되었다. . 

한편 서울시 및 자치구가 총괄계획가 도입 주민대표 선출 마을회의 정기적 개최 공동이, , , , 

용시설 운영을 위한 주민공동체운영회 조직 등 제도를 다양한 마을 상황을 고려하지 않고 

획일적으로 적용하려는 것도 문제점으로 지적되고 있다 주거환경관리사업 추진 시 주민. 

공동체 활성화까지 성과로 도출하려고 하여 주민에게 부담을 주었다 이에 따라 주거환경. 

관리사업에 대한 장기적 안목과 공동체 활성화에서 과정 중시의 시각이 필요하다는 의견

도 많았다 주거환경관리사업은 마을의 종합적인 재생을 꾀하지만 서울시 또는 자치구 . 

내에서 타부서와의 협업이 잘 이루어지지 않아 보다 효율적인 사업 추진이 어렵다는 지적

도 있다.

◦ 총괄계획가의 역할 불분명

전문가를 지원하여 주민참여형 재생사업으로 추진하기 위해 시행된 총괄계획가 파견제도

는 살기좋은 마을만들기 시범사업에서도 운영되었고 주거환경관리사업 초기부터 운영되

었다 년 월 주민참여형 재생사업을 통한 전문가 네트워크 구성 운영계획에서는 총. 2012 6

괄계획가의 역할을 주민참여 유도 민 관 소통역할 공동체프로그램 발굴 마을계획 구상 , · , , 

및 수립 지원으로 정의하였다37) 총괄계획가 파견은 계획수립 기간에서 사업시행 기간까. 

지로 확대되었다. 

총괄계획가의 역량과 열의에 따라 활동 편차가 상당히 큰 것으로 나타났다 사업에 대한 . 

전문성 부족 주민워크숍의 낮은 참석률 주민과의 협력을 위한 노력 미흡 의견조율 및 , , , 

합리적인 대안 제시를 위한 역량 부족 등에 대한 지적이 많았다. 

주민인터뷰와 설문조사에서는 다수 주민이 총괄계획가의 참여와 역할을 인지하지 못했고, 

37) 이에 비해 년 월 서울시가 마련한 주거환경관리사업 실무업무 체크리스트에서는 총괄계획가의 역할을 주거환경관리사업  2014 6
전반에 대한 계획수립 및 운영방안 모색 주민 자문계획가 용역사의 활동지도 및 이견조율 행정기관 시 구 건의 등 정책 , · · , ( · ) 
협의 및 기타 필요한 사항 등으로 정의하여 다소 역할 범위가 축소되었다. 
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총괄계획가가 주민워크숍에 참여하지 않는 것에 대해 불만을 토로하기도 하였다 총괄계. 

획가 역할에 대한 설문조사 결과는 구역에 따라 큰 차이를 보였지만 계획 내용을 조정하

거나 주체 간 의견을 조율했다는 의견보다 주민의견을 듣고 적절한 방안을 제시했다는 

의견이 많았다. 

전문가 인터뷰에서는 총괄계획가의 역할 정의가 불명확하며 의사결정 권한과 책임이 없는 

것을 제도의 한계로 꼽았다 또한 마을의 특성 기술용역사의 역량에 따라 총괄계획가의 . , 

역할과 필요가 다르다는 의견과 함께 마을단위계획에서 계획을 총괄하는 역할의 필요성

에 대해 회의적인 시각이 많았다. 

◦ 기술용역사의 주민참여계획 용역 수행 한계

기술용역사는 자치구로부터 정비계획 수립 용역을 받아 주민설명회 주민워크숍을 개최하, 

여 주민참여를 통한 계획과정을 진행하고 정비계획을 수립한다 주거환경관리사업 정비계. 

획은 주민과 함께 수립하므로 주민워크숍 과정이 동반되며 주민워크숍은 주민공동체 활

성화의 매개로 역할을 한다 따라서 기술용역사는 단순히 물리적 환경에 대한 계획수립 . 

뿐만 아니라 주민참여계획과정과 주민공동체 활성화에 있어도 전문성을 가져야 한다 그. 

러나 용역참여 자격은 도시계획부문 엔지니어링 기술사 건축사로 물리적 환경 계획 전문· ·

업체로 한정하고 있다38) 이로 인해 주민참여계획과 주민공동체 활성화에 대한 기술용역. 

   

계획 총괄계획가 역할

주민참여형 재생사업을 통한
전문가 네트워크 구성 운영계획

(2012.6)

주민참여 유도 마을만들기 주민교육 및 홍보 사례전파: , ․
민 관 소통역할 마을 기초 조사 주민워크숍 참여로 마을 의견수렴· : , ․
공동체 프로그램 발굴 주민협의체 구성 지원 사업 발굴 공동체 활성화방안 등: , , ․
마을계획 구상지원 마을환경 개선 및 발전방안 미래상 구상: , ․
마을계획 수립지원 마스터플랜 작성 사업시행 모니터링: , ․

함께 만들고 함께 누리는 주민참
여형 재생사업 매뉴얼(2013.4)

계획과 사업 유지관리에 대한 자문 및 방향설정 등 총괄적인 역할 수행, ․
주민과 행정 기술용역사의 관계 조율, ․

주거환경관리사업 실무업무 체크
리스트(2014.6)

주거환경관리사업 전반에 대한 계획수립 및 운영방안 모색․
물리적 사회적 경제적 재생 - · ·

주민 자문계획가 용역사의 활동지도 및 이견조율· ·․
행정기관 시 구 건의 등 정책 협의 기타 필요한 사항 ( · ) , ․

총괄계획가 역할 정의

38) 기술용역사로 용역에 참여할 수 있는 자격은 건설부문 도시계획 의 엔지니어링회사 도시계획기술사사무소 건축사사무소이다 ( ) , , .
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사의 전문성은 보장되지 못하고 있다 경우에 따라 기술용역사는 자구책으로 용역비 내에. 

서 위탁용역을 발주하거나 활동가를 투입하여 주민참여계획과 주민공동체 활성화 부문에 

조력을 받고 있는 사례39)가 나타난다.

기술용역사도 과업 수행에 역량과 열의에 차이가 있다 초기부터 사업에 참여해서 주민참. 

여계획에 노하우를 가지고 있으며 주민참여를 독려하고 의견을 반영하기 위해 다양한 참, 

여 프로그램을 시도하는 기술용역사가 있다 반면 정비계획 수립 용역의 수행경험이 많지. 

만 주민워크숍을 형식적으로 진행하여 과거와 같이 일방적으로 계획을 수립하는 일부 기

술용역사도 있다 그러나 정비계획 수립 과정에 대한 모니터링과 주민만족도 평가가 없고. , 

제안서 평가항목40)에는 기술용역사의 주민참여계획에 대한 역량 평가가 없다 이에 주민. 

참여계획 과정을 충실하게 이행할 수 있는 제도적 장치에 대한 필요성이 제기된다.

◦ 지역재생활동가의 부담 가중

서울시는 지역재생활동가41)를 주거환경관리사업 후보지단계부터 공공부문 공동이용시설 (

등 준공 후 개월까지 주민의 역량을 강화시키고 사업추진에 도움을 주는 전문가로 정의) 6

하고 있다42) 활동가 지원 분야는 공동체 도시재생 사회적 경제 기타로 구분하고 있다. , , , . 

활동가는 마을특성 등을 고려하여 선발 파견하되 필요시 개 분야를 동시에 파견할 수 · 4

있다 다만 공동이용시설 준공 후 지원되는 인원은 필요한 개 분야에 대하여 명으로 . 1 1

제한된다43). 

서울시는 년 월부터 년 월 말까지 지역재생활동가 명을 개 구역2013 11 2015 12 53 32 44)의 

39) 정릉동 삼덕마을정릉동 정비계획을 수립한 기술용역사는 지역기반 비영리단체와 계약을 맺고 지역복지관 소속 지역재생활동 ( 2) 
가를 위촉하여 주민활동 지원

40) 평가항목은 기술능력 평가 입찰가격 평가가 있으며 기술능력 평가는 계약담당자가 평가하는 정량적 평가 기술인력보유상태 , ( , 
수행경험 신인도 경영상태 와 평가위원이 평가하는 정성적 평가 기초조사 분석 방안 기본구상안 설정 종합계획 수립내용, , ) ( , , , 
과업 실현방안 및 과업 수행계획 로 구성되어 있다) .

41) 명칭은 초기에 지역활동가 보조 에서 자문계획가로 변경되었다가 다시 지역재생활동가로 변경되었다 ( MP) .

42) 서울시 주거환경관리사업의 효율적 추진을 위한 년 자문계획가 운영계획 , 2015, ’15

43) 파견되는 활동가별 지원횟수는 회 시간 기준 월 회로 한정하고 활동비 지급단가는 중급 및 초급기술자에 대한 대가를  1 8 5
적용하게 되어 년 기준 중급기술자는 월 최대 만 원 초급기술자는 만 원을 지급받는다, 2015 90 , 70 . 

44) 북한산 지구 개 구역 포함 2
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개 분야에 대해 파견 지원했다49 · 45) 공동체 분야 개 구역 사회 경제적 분야 개 구역. 24 , · 8 , 

도시재생 분야 개 구역 기타 분야2 , 46) 개 구역이 활동가의 지원을 받았다 14 47) 사업구역. 

의 공동체 분야에 활동가를 지원받은 기간은 평균 약 개월로 최소 개월에서 최대 11 , 2 24

개월까지 활동가가 지원되었다48) 공동체 이외의 분야에서도 활동가가 최소 개월에서 . 1

최대 개월까지 파견되었다 일반적으로 공동체 분야 활동가가 투입되지 않은 구역은 21 . 

공공부문 사업이 완료되었거나 사업 추진 이전부터 공동체 활동이 있는 구역과 계획수립, 

단계에서 공동체 관련 전문 비영리단체가 기술용역사와 함께 사업을 추진한 구역이다.

구분
파견구역 

수

파견 기간

개월 이하6 개월7~12 개월13~18 개월19~24

공동체 24* 11 4 4 5

사회적 경제 8 6 - 2 -

도시재생 2 2 - - -

기타 14 8 3 2 1

계 49 28 7 8 6

지역재생활동가가 파견된 개 구역 중 개 구역은 활동가가 활동하지 않아 수치에 반영하지 않았다* 25 1 .

표 [ 3-16] 지역재생활동가 지원 현황
단위 개소( : )

지역재생활동가는 총괄계획가와 같이 년 월에 지원계획이 제시되었지만 일부 구역2012 6

에 한하여 지원되었으며 일반구역으로 지원이 확대된 것은 년 월부터였다 이로 인2013 11 . 

해 년 월 말 현재 공공부문 사업이 완료되었거나 공사 중인 구역 대부분은 사업시2015 12

행단계 또는 완료 이후에 지역재생활동가 지원을 받았다 후보지단계부터 지역재생활동. 

가가 투입된 구역은 개 구역에 한정되고 있다9 .

45) 개 구역 중 개 구역 개 분야는 파견된 활동가가 활동하지 않아 지원받지 못했으며 명 중 명은 파견되었으나 활동하지  32 1 1 53 4
않았다 활동가 명은 개 이상 구역에 파견되었고 이 중 명이 동일 기간에 개 이상 구역에서 활동했다 활동가 명은 . 12 2 , 8 2 . 3
분야를 달리해서 연속적으로 동일 구역에 파견되었다.

46) 기타에는 에너지 건축 주거 마을환경개선 마을회관운영 수익 공모사업 홍보 건강 공사 등에 대한 내용이었다 , , , , , , , , , .

47) 일반적으로 개 분야에 대해 명이 지원되었지만 공동체 및 사회적경제 분야에 있어서 구역의 상황에 따라 동시에 명이  1 1 2
지원된 사례도 있다 개 구역은 개 이상 분야에 대해 활동가 지원을 받았고 산새마을은 도시재생 수익 마을환경개선. 13 2 , , , 
마을회관운영 공모사업 개 분야에 대한 지원을 받았다, 5 . 

48) 년 월 말 기준 지원현황으로 개 구역을 제외한 개 구역에서는 활동가 지원이 진행형이며 공공부문 사업이  2015 12 , 12 24 , 
완료된 개 구역 중 개 구역 도봉동 방학동 장수마을 은 활동가 지원이 중단되었다6 3 ( , , ) .
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투입 시기
추진현황

후보지단계
계획수립

단계
사업시행

단계
공공부문 사업 

완료 이후
계

공공부문 사업 완료 - 1 3 2 6

공사 중 - - 4 - 4

실시설계구역결정· - 4 - - 4

정비계획 수립 중 7 9 - - 16

후보지 2 - - - 2

계 9 14 7 2 32

표 [ 3-17] 지역재생활동가 투입 시기
단위 개소( : )

주민공동체 활동이 없었던 구역에서 활동이 정착되기 위해서는 지역재생활동가의 역할이 

큰 비중을 차지한다 활동가는 사업 관련 주체 중 주민과 가장 밀착되어 있고 관계를 형성. 

하여 활동할 수밖에 없기 때문에 활동가에 대한 주민의 신뢰와 의존도가 높다. 

활동가의 주요 역할은 크게 주민조직 구성 및 지원 주민활동 준비 및 지원 각종 서류 , , 

작성 지원 관련자 의견 중재이며 기타 부문별 활동이 있다, 49) 사례를 볼 때 공동체분야 . 

활동가는 마을 한자교실 비누 만들기 등 프로그램을 운영하여 주민모임을 지원하고 마을, 

잔치 어르신 식사대접 나눔 행사벼룩시장명절행사 등 마을행사를 개최하였다 주민과 의· · · · . 

49) 서울시는 사업추진단계별로 지역재생활동가의 역할을 설정하고 있다 .

   

구분 지역재생활동가 역할 분야

예비
단계

후보지선정
대상지선정

주민조직 구성 및 운영지원① 사업 홍보 및 이해 도모② 
임시주민협의체 지원③ 주민동의서 징구 지원④ 

공동체
분야 

구상
단계

구역지정
계획결정

주민역량 강화를 위한 교육지원 간담회 및 워크숍 지원① 
주민협의체 구성 및 지원② 
계획수립을 위한 주민 용역사 자치구 총괄계획가 중재, , , ,③ 
실시설계 및 공사추진을 위한 주민 및 업체 간 중재
협동조합 마을기업 조성 등 일자리창출 지원 , ④ 
공동이용시설 수익사업 유치 및 운영계획서 작성지원⑤ 
주민협정서 작성 지원⑥ 공모사업 작성 지원⑦ 

전체

실행
단계

실행계획
사업실행

운영
단계

공동체
활성화

공동이용시설 프로그램 지원 ① 
협동조합 마을기업 조성 등 일자리 창출 지원 및 육성, ② 
공모사업 작성지원③ 

전체

자료 서울특별시 도시재생본부 주거환경개선과 주거환경관리사업의 효율적 추진을 위한 년 자문계획가 : (2015.4), ’15
운영계획

사업추진단계별 지역재생활동가 역할
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사소통을 위해 스마트폰 실시간 대화방을 운영하여 주민과 수시로 교류하기도 한다 기. 

타 건축 분야 활동가는 가로환경개선공사나 공원 공동이용시설 설치 등 기반시설 공사 ( ) , 

과정과 준공 사항을 점검하였다.

월 회로 산정하고 있는 활동가의 대가 지급체계는 활동가의 역할과 활동사항에 대해 적5

절하게 보상하지 못하고 있다 활동가가 임무를 수행하는 데 있어 사업추진단계에 따라 . 

필요한 역할뿐만 아니라 지역의 상황과 주민역량의 성장 과정 주민의 요구에 따라 활동, , 

가 역할의 정도 구체적으로는 업무에 투입하는 시간이 달라진다 예를 들어 파견 초기에, . 

는 주민의 구성 현황 및 특성을 비롯한 마을의 전반적인 현황을 파악하고 주민과 관계를 

형성하기 위해서는 많은 시간이 필요하다 활동가 대가기준 적용은 지역여건과 상황별 활. 

동가의 역할에 따라 유연성이 있어야 하며 현실적인 보상체계로 개선되어야 한다.

한편 서울시는 활동가 파견 기간을 후보지단계로 확대하여 후보지단계에서 파견되는 활

동가가 주민조직 구성 동의서 징구 사업에 대한 홍보 및 교육의 역할을 수행하도록 하고 , , 

있다 계획수립단계와 그 이후에 파견되는 경우 단체 기술용역사 가 조직적으로 진행한 . ( )

프로그램 주민워크숍 을 통해 적어도 주민협의체가 구성되어 있어 주민대면과 지원이 비( )

교적 용이하지만 주민조직이 없는 후보지단계에서 개인이 활동하기에는 제약이 크다는 , 

것을 다수 활동가는 지적하고 있다.

현재 활동가 파견지원 기간은 공동이용시설 준공 후 개월 이내이며 필요시 개월 연장이 · 6 6

가능하여 최대 공동이용시설 준공 후 년까지이다 년 월 현재 공동이용시설이 준1 . 2015 12

공된 구역 중 개 구역에 준공 이후에도 활동가가 파견되었다 마을에 따라 활동가 지원 5 . 

중단 시 공동체 활동의 지속성이 불투명할 것으로 예상되는 곳도 있다50) 활동가가 파견. 

되는 동안 공동체를 이끌어 갈 인적자원을 발굴하고 주민공동체운영회와 연결시키는 활

동가의 노력에도 불구하고 연령 소득 거주유형 등 구역의 주민구성 여건상 동력확보의 , , 

한계가 발생할 수 있다 이러한 구역에서 공동체 활동의 지속성에 대한 고민도 필요하다. .

50) 장에서 논의 4
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소결5_

서울시는 효율적이고 원활한 사업추진을 위해 정책을 마련하고 있다 또한 시행착오를 겪. 

으면서 문제를 해결하기 위하여 정책을 보완하는 과정을 지속적으로 진행했다 또한 정비. 

계획 수립 및 공공부문 사업에 대해 서울시가 지원함에 따라 공공부문 사업은 원활100% 

하게 진행되어 년 월 말 현재 개 구역의 공공부문 사업이 완료되었으며 주민공, 2015 12 13

동이용시설 개소가 설치되어 운영 중에 있다 그러나 여전히 사업추진과정상 여러 가지 10 . 

문제가 드러나고 있다 먼저 사업의 실질적인 시작이라 할 수 있는 후보지 발굴 및 제안이 . 

저조하다 주거환경관리사업에 대한 주민의 관심 부족으로 주민동의 요건을 충족하기 어. 

려워 사업이 지연된다 제도적으로는 주민이 직접 후보지를 제안할 수 있도록 하지만 물리. 

적 범위로 인해 실현가능성은 낮다. 

서울시가 지역특성을 구분하고 있지만 사업추진에 차별성이 없고 주거환경 개선을 위한 

지역의 필요를 충족하지 못한다 주민참여로 수립되는 정비계획은 마을환경개선에 대한 . 

주민관심과 만족도를 높이고 나아가 주민공동체 활동으로 이어지도록 하지만 주민참여가 

저조하여 대표성에 한계를 가진다 사업시행단계에서는 사업시행기간 동안 주민활동이 저. 

조하게 되어 주민동력이 약화되는 문제점이 발생한다 실시설계와 공사 시 주민참여 창구. 

가 부재하여 계획내용이 미흡하게 실현되는 것도 주거환경관리사업에 대한 주민만족도를 

저하시키는 원인이 된다.

사업추진주체별로 살펴보았을 때 서울시는 사업추진을 위해 지속적으로 정책 마련과 보

완을 하지만 도리어 잦은 정책 변경으로 사업추진에 혼선을 유발하고 사업을 지연시키고 

있다 투명하지 않은 의사결정과 다른 사업주체에 대한 설득 과정이 없는 사업추진으로 . 

공공에 대한 신뢰를 저하시키고 있다 자치구의 주거환경관리사업에 대한 관심과 열의는 . 

자치구 내의 지역여건보다 구청장의 의지에 따라 결정되며 주거환경관리사업의 주민참여, 

에 대한 자치구 담당자의 인식이 확립되지 않은 경우도 있다 서울시가 사업추진과 주민. 

공동체 활성화를 위해 총괄계획가 및 지역재생활동가와 같은 전문가를 지원하지만 경직

된 운영방식으로 총괄계획가의 역할이 미흡하다 반대로 지역재생활동가에게 부담을 지. 

우고 있다 이러한 주거환경관리사업의 공공부문 사업 추진 과정에서 도출된 문제점과 그 . 

원인에 대응하여 적절한 개선방안이 제시될 필요가 있다.



04
주거환경관리사업의

성과와 한계 :
민간부문 사업

개요1_

공동체 활성화 추진실태와 과제2_

주택개량 추진실태와 과제3_

소결4_
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04ㅣ 주거환경관리사업의 성과와 한계 민간부문 사업 : 

개요1_

민간부문 사업인 공동체 활성화와 주택개량은 사업추진 초기부터 시작하여 공공부문 사

업이 완료한 후에도 지속적으로 추진되는 사항이다 공공부문 사업이 완료되면 기존 주민. 

협의체는 주민공동체운영회로 전환하여 주도적으로 공동이용시설을 운영하고 다양한 공

동체 활동을 수행한다 주민의 자발적인 주택개량을 유도하기 위하여 여러 가지 공공지원. 

도 지속된다. 

민간부문 사업은 주민공동체운영회가 공동이용시설을 직접 운영하고 개별주택 개량으로 

실질적인 주민체감도가 높지만 공공부문 사업이 완료되면 사업이 상대적으로 지지부진하

게 진행된다 공공부문 사업을 추진하는 과정에서도 여러 가지 어려움이 있지만 특히 주. , 

민공동체와 주택개량 활성화는 주민이 자발적으로 추진하는 사항으로 사업추진에 어려움

을 겪고 있다 공공도 공공부문 사업 완료 후 사후관리에 어려움을 느끼고 있다 이번 . . 

장에서는 민간부문 사업에서 공동체 활성화와 주택개량을 대상으로 각각 주거환경관리사

업의 성과와 한계를 분석하고자 한다.

그림 [ 4-1] 민간부문 사업의 개요
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공동체 활성화 추진실태와 과제2_

주민공동체 활성화 방안 도입 및 지원정책 마련1) 

서울시는 도정조례와 방침으로 주거환경관리사업에서 주민공동체 활동을 지원하기 위한 

정책을 마련하였다 도정조례의 정비계획 내용에 주민공동체 활성화 방안과 주민협의체 . 

및 주민공동체운영회 관련 내용을 신설하였으며 정비기금을 공동체 운영비로 사용할 수 

있도록 하였다 주민공동체운영회의 조직 및 운영을 지원하기 위해 회계 프로그램과 표준. 

운영규약을 마련하였다. 

주민공동체운영회의 공동이용시설 운영을 위해 도정법 개정을 건의하여 공동이용시설 사

용료 면제의 제도적 근거를 마련했다 공동이용시설이 필요하고 주민역량이 확보된 구역. 

에 시설을 설치하기 위해 그 검증 방안으로서 표준운영계획서를 마련하였다, .

세부항목 주요내용 시기

제도적 근거
도정조례 개정 정비계획 내용에 주거환경관리를 위한 주민공동체 활성화 [ ] : ․

방안 포함
’12.12

주민공동체
운영회

도정조례 개정 주민협의체 및 주민공동체운영회 관련 사항 신설[ ] : ․ ’14.5

주거환경관리사업 주민공동체운영회 회계 프로그램 도입 운영․ ’14.6

도정조례 개정에 따라 주민조직의 구성방법 절차 등 마련·․ ’14.6

주민공동체운영회 표준운영규약 고시․ ’14.6

운영회 구성절차 규정․ ’14.7

운영비 지원
도정조례 개정 주민조직 운영비 및 사업비에 대해 정비기금 사용 가능[ ] : ․ ’12.12

주민조직 운영경비 지급․ ’13.10

주민공동
이용시설

운영

도정조례 개정 시장은 공동이용시설 설치비용의 전부 또는 일부 지원 가능[ ] : ․ ’12.12

도정법 개정 주거환경관리사업구역 내 공동이용시설 사용료 면제[ ] : ․ ’14.5

공동이용시설 표준운영계획서 보급․
공동이용시설 조성절차 규정․ ’14.9

도정조례 개정 사용료 면제를 위한 공익목적기준 면제대상 등 규정[ ] : , ․ ’15.1

표 [ 4-1] 공동체 활성화 관련 서울시 정책  
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주거환경관리사업 추진으로 주민공동체 활동 시작2) 

년 월 말 현재 공공부문 사업이 완료된 개 구역과 사업시행 중인 개 구역 정비2015 10 13 7 , 

계획 공람 심의 중인 개 구역을 포함한 총 개 구역· 2 22 51) 중에서 개 주민공동체운영회 15

가 승인되었다 주민공동체운영회의 승인을 준비하며 활동 중인 구역은 개소이며 개 . 4 22

구역 중 개 구역에서 공동체가 활동 중이다 공공부문 사업 완료 구역 중 개 구역은 19 . 3

주민협의체가 공동체조직으로 활동하지 않는다.

그림 [ 4-2] 공공부문 사업단계별 주민공동체조직

사업추진　
현황

공동체조직

구역결정
공람심의 중· 계공공부문

사업완료
공사 중 실시설계

주민공동체운영회 9 3 2 1 15

주민협의체 -　 2 1 1 4

공동체 활동 없음 3 -　 -　 -　 3

계 12 5 3 2 22

주 년 월 말 기준1 : 2015 10
주 시흥동 단계 및 단계 구역은 단일 주민공동체운영회로 구성 산골마을은 개 주민공동체운영회2 : 1 2 , 2

녹번동 응암동 로 분리 구성      ( , )

표 [ 4-2] 사업추진 현황별 주민공동체 조직 현황 
단위 개소( : )

51) 장에서는 년 월 말 현재 구역 결정된 개 구역과 주민공동체운영회 승인 준비 중인 개 구역 총 개 구역을  4 2015 10 20 2 , 22
대상으로 주민공동체 활동을 조사하였다.
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그림 [ 4-3] 추진단계별 주민조직 현황 좌 공동체 활동 지속여부 우 ( ), ( )

개 구역 중 개 구역22 5 52)만이 주거환경관리사업 추진 이전부터 공동체 활동이 있었다. 

기존 공동체 활동이 없었던 개 구역 중에서는 개 구역이 사업을 추진하면서 조직했던 17 14

주민협의체나 주민공동체운영회로 공동체 활동이 이어나가고 있다 반면 개 구역은 현. , 3

재 활동이 없는 상태이다 이들 구역 중 개 구역은 공동이용시설을 설치하지 않았고 개 . 2 1

구역은 주민운영위원회가 공동이용시설의 운영을 포기하였다 한편 기존에 공동체 활동이 . 

있었던 개 구역은 지금까지도 활동을 이어가고 있다5 .

주민주도적 공동체 활동 어려움3) 

◦ 주민공동체운영회의 제한적인 주민 참여

주민공동체운영회는 구역의 규모에 비해 회원이 적고 세입자 참여도 저조해 주민대표성에 

한계가 있다 개 주민공동체운영회 구성원 현황을 살펴보았을 때. 17 53) 산새마을 명 을  (84 )

제외한 구역 평균 회원 수는 명으로 세대수 대비 회원 수는 평균 이다19 4.7% 54) 세대수 . 

52) 장수마을 년 대안개발연구모임 발족과 주민참여로부터 시작 : 2008
대림동 시장 상인을 중심으로 활동하여 년 정도부터 소통의 날 매년 개최 매달 회 조기청소 등 활동 지속 : 2010 , 1~2
신사동 산새마을 년 두꺼비하우징 시범사업 추진할 때부터 공동체 활동 시작: 2011
상도동 성대골 년부터 주민공동체가 자발적으로 어린이도서관 마을학교 협동조합 에너지자립마을 등 추진: 2009 , , , 
상월곡동 삼태기마을 년도 초반에 공동체 활동이 시작되었으며 년 건강마을 시범사업 추진: 2000 2012

53) 개 구역 중 주민활동이 없는 개 구역과 자료가 누락된 개 구역 역촌동 미아동은 제외하였고 시흥동 시흥동 는 하나의  22 3 2 ( , ) , 1, 2
주민공동체운영회로 산골마을은 녹번동과 응암동으로 분리해 조사하였다 년 월 말 현재 주민공동체운영회 승인을 , . 2015 10
받지 못한 정릉동 상도동 휘경동 주민협의체는 주민공동체운영회로 간주하였다1, , .

54) 인구수가 파악된 개 구역을 대상으로 인구수 대비 회원 수를 조사하면 평균 정도이다 12 2.3% .
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대비 회원 수 비율은 가 일반적이며 대부분 구역의 주민공동체운영회 회원 수는 2.0~4.0%

세대수의 미만이다10% 55) 이는 주민공동체운영회의 구역전체에 대한 대표성이 미미하. 

다는 것을 시사하며 동시에 현실적으로 주민관계망이 형성되기에는 현행 주거환경관리사

업구역의 규모가 커 물리적인 시간이 필요함을 보여주고 있다.

회원 수 명 이하14 명15~19 명20~29 명30~39 명 이상40 계

운영회 수 7 4 3 2 1 17

비율 41.2 23.5 17.6 11.8 5.9 100.0

표 [ 4-3] 주민공동체운영회 회원 수 분포
단위 개( : , %)

회원의 거주형태를 살펴보면 개 운영회 중 개 주민공동체운영회 회원은 주택소유자로17 4

만 구성되어 있고 개 운영회는 세입자가 있다 그러나 세입자가 포함된 공동체운영회도 13 . 

상도동 대림동 등 일부 구역을 제외하고는 회원 대다수가 주택소유자이다 주거환경관리, . 

사업 추진 이전부터 공동체 활동이 있는 구역인 상도동이나 대림동 등은 회원 구성에 세입

자 비율이 높은 편이다 일반적으로 주거환경관리사업부터 공동체 활동이 시작된 구역은 . 

계획수립 과정과 주민공동체운영회에 세입자의 참여가 높지 않다.

회원 수가 적고 세입자 참여가 저조하여 소수 주민 주택소유자 위주로 진행되는 공동체, 

는 그 활동에 전체 주민의 필요와 의견을 반영하지 못하고 주민의 무관심을 유발한다. 

이는 다시 주민공동체 활동을 저하시키게 되므로 주민공동체운영회의 지속성에도 한계가 

발생할 우려가 있다.

◦ 고령화된 주민공동체운영회 

대다수 주민공동체운영회는 대표와 회원의 고령화로 실질적으로 일할 수 있는 주민동력 

확보에 한계가 있다 주민공동체운영회 대표의 연령은 대가 가장 많고 대 이상이 과. 60 60

반수를 차지한다 대부분 주민공동체운영회 회원은 대 위주로 구성되어 있다. 60~70 .

55) 미만 개 구역 개 구역 개 구역 개 구역 개 구역 이상 개 구역으로 시흥동  1% 1 , 1~2% 2 , 2~3% 6 , 3~4% 3 , 4~10% 4 , 10% 1 , 
회원 수는 전체 세대수의 인 반면 산골마을은 세대수 대비 회원 수가 로 상대적으로 높은 주민참여도를 보이고 0.6% 15.9%
있다. 
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구분 대40 대50 대60 대70 계

남성 2 2 4 2 10

여성 0 3 4 0 7

계 2 5 8 2 17

표 [ 4-4] 주민공동체운영회 대표의 특성
단위 명( : )

주민공동체운영회의 회원 연령대와 지속적인 공동체 활동과 가능성 간의 관계를 파악하기 

위해 회원의 연령대 분포와 특성에 따라 운영회를 구분하면 개 유형으로 도출할 수 있4

다56) 유형 은 참여 연령층이 대부터 대까지로 온수동과 상도동이 여기에 포함된. 1 30 70

다57) 유형 는 구역 내 대 주민과 함께 대 이하의 외부활동가가 회원으로 활동. 2 40~70 40

하고 있는 형태이다58) 유형 은 주로 대가 마을 일에 참여하며 소수 대가 활동 . 3 60~70 50

주체로서 운영회의 주요 일을 주도한다 유형 도 유형 과 같이 회원의 대다수가 대. 4 3 60~70

이며 소수 대의 활동가가 지역에 거주하면서 운영회의 실질적인 동력이 되고 있다20~40 . 

이 중 유형 이 주민공동체운영회 활동에 있어 동력이 확보되어 가장 안정적이고 지속성1

을 가지는 유형이다 반면에 유형 과 유형 에 해당하는 구역은 운영회의 주요 동력이 . 3 4

되는 회원이 더 이상 참여하지 않거나 지원 인력이 지속적으로 투입되지 않으면 주민공동

체운영회가 와해될 가능성이 크다고 볼 수 있다. 

개 주민공동체운영회의 과반수가 유형 과 유형 에 해당하고 있어 주민공동체운영회17 3 4

의 지속적인 활동이 어려운 실정이다.

56) 주민대표 인터뷰와 함께 마을회의 참석자를 육안으로 조사 

57) 온수동은 구역 내 주민으로만 구성되어 있는 반면 기존 공동체 활동이 활발한 상도동은 구역에는 포함되어 있지 않지만  , 
구역을 활동범위로 하는 회원이 다수 포함되었다.

58) 주민공동체운영회는 구역 내 거주민 이외의 사람이나 조직도 회원이 될 수 있는데 개 운영회 중 개는 외부인 또는 단체가  17 6
운영회 회원으로 활동하고 있다 외부인은 주로 정비계획수립 시 참여했던 계획가 또는 비영리단체이거나 기존에 마을 공동체 . 
활동에 관여했던 단체 및 지역활동가이다 길음동과 같이 외부조직이 주민공동체운영회로 합류한 경우도 있다 따라서 유형 에 . . 2
해당하는 정릉동 삼덕마을과 길음동의 외부활동가 성격은 다르다 정릉동 는 주거환경관리사업 추진 시 기술용역사가 주민지원. 2
활동을 하는 나눔과미래사 와 컨소시엄을 구성하고 지역 내 정릉종합사회복지관 소속 지역재생활동가를 위촉하여 주민활동을 ( )
지원한 것을 계기로 계획 수립이 완료된 후 삼덕마을 주민공동체운영회를 구성할 때 나눔과미래사 및 정릉종합사회복지관이 , ( ) 
회원이 되고 소속 활동가를 주민활동에 참여시키고 있다 반면 길음동은 기존 주민운영위원회가 공동이용시설 운영에 어려움을 . 
겪게 되자 공동이용시설 운영을 위해 성북구의 마을담당관이 지역 내 협동조합을 소개하여 주민협의체와 외부 협동조합 
단체가 함께 주민공동체운영회를 구성한 형태이며 각 조직별로 별도의 운영체계를 가진다.
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구분 해당구역

유형 1 대 활동30~70
온수동 상도동 시흥동 방학동, , , , 

응암동

유형 2 대 활동 외부활동가40~70 + 길음동 정릉동, 2

유형 3 대 위주 소수 대 활동60~70 + 40~50
도봉동 개봉동 대림동 휘경동, , , , 

정릉동 산새마을 녹번동 연남동 1, , , 

유형 4 대 위주 지역활동가 세입자60~70 + ( ) 장수마을 상월곡동, 

표 [ 4-5] 주민공동체운영회 회원 연령대 분포 및 활동별 유형 구분 

◦ 공동체 활동을 위한 공모사업 지원 및 추진의 어려움

주민공동체운영회는 정기회의를 진행하며 공동이용시설을 거점으로 소모임 활동과 주민, 

교육 마을잔치 벼룩시장 동네 청소 텃밭 가꾸기 등 다양한 공동체 활동을 하고 있다, , , , . 

공동체 활동을 위한 운영비는 공동이용시설 준공 이전까지 지원되는 서울시 운영비를 비

롯하여 회비 수익사업으로 조달하거나 서울시 자치구 공모사업 및 기타 공공기관 사업으, ·

로부터 지원받기도 한다59). 

활동 및 운영비 마련을 위해 개 주민공동체운영회 중 개 운영회가 공모사업을 추진17 16

하거나 지원한 경험이 있었다60) 년에는 개 운영회가 공모사업을 지원했고 개 . 2015 13 , 10

운영회가 사업을 추진하고 있으며 이 중 개 운영회는 개 사업을 추진하고 있다 년2 2 . 2014

과 년에 연속하여 사업을 추진하는 운영회도 개였다 년에 추진했지만 년2015 5 . 2014 2015

에는 추진하지 않은 운영회는 개인데 개 운영회는 제안했지만 선정되지 못했고 개 운3 1 2

영회는 사업을 추진하는 것이 힘들지 않았다고 응답했다 년도에 공모사업을 . 2014·2015

추진하지 않았지만 이전연도에 받은 사업비를 활용하는 구역도 있었다.

59) 주거환경관리사업으로는 공동이용시설 건축물에 대해서만 설치하고 인테리어 비용은 시설을 운영하는 주민공동체운영회가  
부담하도록 하기 때문에 공동체 활동을 위해 공공지원을 받는 것 이외에 인테리어 비용 마련을 위해 공간지원 공모사업을 
활용하기도 한다. 

60) 년 월 말 기준 2015 7
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구분 내용 운영회 수

공모사업 
추진

경험 있음

년2015

계 13

개 사업 추진1 8

개 사업 추진2 2

지원했으나 미선정 3

년 추진 년 미추진2014 ·2015 3

계 16

없음 - 1

표 [ 4-6] 주민공동체운영회 공모사업 추진 경험 
단위 개( : )

이렇게 주민공동체운영회가 공동체 활동을 위한 비용 마련을 위해서 공모사업을 추진하

기도 하지만 공모사업에 선정되는 것은 어렵다 특히 서울시 공모사업은 기간 안에 지원하. 

는 것도 어렵고 경쟁도 심해 선정되기 어렵다고 주민과 담당공무원은 말한다 이뿐만 아. 

니라 실제 공모사업을 신청하기 위한 서류작성 선정된 사업의 회계서류 작성 등은 주민이 , 

자체적으로 수행하기 어렵다.

지속적인 공동이용시설 운영의 한계 4) 

운영 중인 개10 61) 공동이용시설의 운영 현황을 조사한 결과 시설의 운영주체는 크게 주 , 

민 주민과 타 조직 타 조직 자치구 의 형태로 구분할 수 있다 첫째 개 주민공동이용시, , ( ) . , 6

설은 주민공동체운영회나 협동조합 형태로 주민이 시설을 운영하고 있다 둘째 주민과 . , 

타 조직은 주민협의체와 외부조직이 하나의 주민공동체운영회로 결합하여 각각 프로그램

을 운영하는 형태와 주민공동체운영회와 자치구가 시설 공간을 각각 운영하는 형태를 보

인다 마지막으로 타 조직 형태는 자치구가 독자적으로 복지시설로 이용하는 경우이다. 62). 

61) 년 월 말 기준 개 공동이용시설이 개관 2015 10 10

62) 공동이용시설 운영 주체에 있어 주민과 타 조직 형태 중 주민공동체운영회와 자치구가 운영하고 있는 형태인 연남동과 온수동은  
주민공동체운영회의 시설운영계획 수립 전부터 자치구가 운영하는 노유자시설 경로당 이 지정되었다 주민과 외부조직이 결합( ) . 
되어 운영하는 형태인 길음동 주민공동이용시설은 초기에 주민운영위원회가 자체운영 후 역량부족으로 운영을 중단하였고 
자치구의 지원하에 기존 주민조직이 외부기관과 함께 하나의 주민공동체운영회를 조직하였으나 기관별로 시설을 각각 운영하고 
있다 자치구 단독으로 운영하고 있는 북가좌동 공동이용시설은 주민운영위원회가 시설 운영을 포기하자 자치구가 노유자시설. , 
청소년상담복지센터 등으로 활용하고 있다.
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구분　

주민 운영 주민 타 기관 운영+
타 기관 
운영

자치구( )
계주민공동체

운영회

주민공동체
운영회

협동조합( )

주민공동체
운영회

주민 외부조직( + )

주민공동체
운영회+
자치구

시설 수 4 2 1 2 1 10

비율 40 20 10 20 10 100

표 [ 4-7] 공동이용시설 운영주체 유형 
단위 개( : , %)

공동이용시설은 주민이 운영하기에 어려움이 많지만 공동체 활동의 구심체로서 상당한 역

할을 하고 있다 공동체가 모이고 활동할 수 있는 공간의 중요성이 크다 구역 내에서 . . 

주민조직이 와해되었지만 공동이용시설 운영을 위해 새로운 주민공동체 조직이 형성되기

도 하기 때문이다 공동이용시설의 운영과 공동체 활동 간에는 관련성이 있으며 이를 가. 3

지 유형으로 구분할 수 있다. 

구분
공동이용시설 

설치
시설운영주체

공동체 활동
해당구역

기존 지속

유형 1
× -

× ×
흑석동 구로동, 

○ 자치구 북가좌동

유형 2 ○
주민 외부조직+

× ○
길음동

주민 자치구+ 온수동 연남동, 

유형 3 ○ 주민
×

○
시흥동 방학동 정릉동 등 다수, , 2 

○ 성대골 산새마을, 

표 [ 4-8] 공동이용시설 설치와 공동체 활성화에 따른 시설운영주체 구분

앞서 살펴본 바와 같이 주민 자체적인 공동이용시설 운영에 어려움이 발생하여 공동이용

시설의 규모가 축소되었고 조성방식도 신축에서 리모델링 위주로 변화했다 또한 시설 설. 

치를 결정하기 전에 주민공동체운영회의 시설운영계획서를 검토하여 시설 설치의 필요성

과 운영주체의 역량을 확인하도록 하였다 이러한 시행착오를 거쳐 공동이용시설 운영을 . 

위한 제도를 확립하였고 어느 정도 정착단계에 이르렀다.
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그러나 주민공동체운영회의 공동이용시설 운영에는 아직도 여러 가지 문제가 있다 현재 . 

대부분의 주민공동체운영회는 공동체 관계망이 형성되고 주민역량이 확보된 상태에서 조

직되었다기보다 공동이용시설 운영을 위해 조직된 공동체로 지속성에 한계가 있다 주민. 

공동체운영회 역량 확보를 위한 대안으로 투입된 외부조직이 주민공동체 일원으로서 마

을 공동체 활성화에 기여하기보다 공동이용시설 이용에만 목적을 가지는 경우도 발생한

다 시설규모를 축소하여 공과금에 대한 주민부담을 감소시켰지만 시설운영비는 여전히 . 

주민에게 큰 부담이 되고 있다. 

주택개량 추진실태와 과제3_

저금리 융자 중심 주택개량 지원정책 마련1) 

서울시는 주택개량을 활성화하기 위해 주거환경관리사업구역 내 주택개량을 위한 저리의 

융자지원 제도를 마련하였다 도정조례에 주택개량 융자를 도입하여 공공이 주거환경관. 

리사업구역의 주택개량 신축 공사비 이내에서 융자하고 주택개량 신축비용에 대해· 80% , ·

서 정비기금을 사용할 수 있도록 하였다 서울시는 융자금액 한도를 높이고 취약계층 및 . 

무주택세대 협동조합 신축에 대한 이자율을 인하하며 지급방식을 조정하는 등 지속적으

로 정책을 개선하고 있다 융자대상범위 확대 및 적용금리 추가 인하. 63) 융자지원 주택기, 

준연도 완화 등64)에 관한 제도 개선도 추진하고 있다.

융자지원 이외에도 주택개량 상담창구를 운영하고 있으며 도정조례를 개정하여 역사보, 

전 및 규제구역 등에 대한 주택개량 직접 지원의 근거를 마련하였다 이를 바탕으로 장수. 

마을에 대해서는 년에 직접 지원을 실행하였다 주거환경관리사업구역을 비롯한 저2015 . 

층주거지 일부 지역에 대해 집수리지원센터65)를 설치하고 시범운영하여 주택개량의 지원

63) 주택개량융자 개선 실행계획 수립 적용금리 로 인하된 금융상품 개발 중 융자대상도 주거환경관리사업구 : 1.5%~2.0% 0.7% , ⇒
역에서 도시재생활성화구역을 추가 확대 검토 서울시 내부자료· ( , 2015)

64) 주택도시기금구 국민주택기금 운용 기준 개정 건의 주택개량자금 융자지원에서 주택 기준연도 완화 단독다가구다세대주 ( . ) : , · ·
택 전용면적 조건 삭제 등으로 융자지원 대상 및 범위를 현실화 서울시 내부자료( , 2015)

65) 건축법에 의한 주택관리지원센터 년 월 건축법 개정으로 도입 (2014 5 )
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창구 역할을 하도록 하였다 이 외에도 주민과 집수리업체를 대상으로 집수리 매뉴얼 발. 

행 주택개량 아카데미 운영 등 홍보 교육을 추진하고 주택개량을 위한 종합정보 서비스, · , 

망을 구축하는 중이다 추가적인 주택개량 지원방안 마련을 위해서 관련 정부부서와 협. 

의66)하는 노력도 지속하고 있다.

세부항목 주요내용 시기

융자지원

개 구역 주택개량 신축비용 융자 지원 월 시행8 · (8 )․ ’12.5

도정조례 개정 주택개량 융자 도입 주택개량신축비용에 대한 정비기금 사용[ ] : , ·․ ’12.12

다가구 항목 추가 중증장애인 노인주택 금리인하 적용, · (1.5% 1.0%)⇒ ․
융자 착공 후 준공 후 착공 후 준공 후 만 원 30%, 70% 50%, 50%, 1,000⇒ ․
미만 착공 후 일괄 지급

’13.1

최대융자금액 증가․ ’14.2

천만 원 이하 담보설정 공사 착공 시 일괄 지급 개량자금 천 백만 원 이하 , 2 2⇒ ․
보증서 공사 준공 시 지급, 
계획 수립 중 구역 주택개량만 지원 주택개량 신축비용 지원: ·⇒ ․

’14.4

저층주거지 대상으로 주택개량 및 신축비용융자 이자 지원 확대․ ’15.3

상담창구
운영

주택개량 관련 각종 정보 제공 서울시 지원 사업 안내, ․
연남동 북가좌동 시범운영 - , 

’12.6

상담창구 전문가 현장방문 상담․ ’12.11

주거환경관리사업구역 전 자치구로 확대 실시⇒ ․ ’14.10

직접지원

도성 경관보전을 위한 규제에 대해 주민보상 차원으로 장수마을 공사비 50% ․
최대 만 원 지원1,000

’13.9

도정조례 개정 역사문화 특성 보전지역 경관지구고도지구와 같은 규제지역 [ ] : · , ·․
등 대상 주택개량 공사비용의 분의 까지 보조 지원 가능, 2 1

’14.5

주택관리
지원센터

집수리지원센터 시범사업 추진․
주거지 재생사업 구역에 개소 설치 및 시범운영 - 6
민관 거버넌스 구축 및 구성 등 협업체계 구축 - TF 

’15.8

홍보 교육·

집수리 매뉴얼 발행․ ’12.11

주택개량 공모전 심포지엄 박람회, , ․
주택개량 아카데미 운영․
소규모 업체 등록제 시행․

’14.10

기타
행정지원

종합정보 서비스망 구축 주택개량 통합서비스 창구 개설 및 활성화를 위한 용역 : ․
추진

’14.7

표 [ 4-9] 주택개량 관련 서울시 정책 정리

66) 조세특례제한법 시행령 개정을 위한 관련 정부부서 협의 주택개량 부가세 면제대상 확대 전용 이하 기준 폐지 또는  : , 85㎡ 
완화 인허가 외 집수리 포함 저층주거지 지원 종합계획 서울시, , ( , 2014)
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주거환경관리사업에 의한 주택개량 효과 미미2) 

◦ 개 구역 내 신축 현황17

개 구역 공공부문 사업이 완료된 개 구역과 공사 중인 개 구역 의 대상지 선정 이후 17 ( 13 4 )

주택개량 현황을 건축허가사항을 구분하여 조사 검토하였다 건축허가사항인 신축 증축· . , , 

대수선 이하 신축 은 건축허가대장 년 월 말 기준 을 검토하였고 년 월 말까( ) (2015 5 ) 2015 8

지 추가적으로 현장조사를 통해 보완하였다. 

개 구역에서 발생한 신축건물 수는 전체 건물의 를 나타내고 있다 연남동17 7.6% . 

과 정릉동 을 제외한 대부분 구역의 신축건물 비율은 미만이다 대(21.3%) 1(14.6%) 10% . 

상지로 선정된 이후 조사 시점까지의 기간과 신축 비율은 연관성을 보이지 않는다 다세대. 

주택 연립주택과 같은 공동주택이 대부분인 시흥동 를 제외하고 신축 비율이 미만, 2 , 5% 

인 구역은 구릉지에 입지하여 제 종 일반주거지역으로 지정되어 있거나 흑석동 장수마을1 ( , , 

산새마을 개봉 동 미만 도로율이 높은 장수마을 산새마을 대림동 개봉 동 구역, 3 ), 4m ( , , , 3 ) 

이라는 공통된 특징이 있다.

주 비율은 전체건물 수 대비 신축 수의 비율 기간은 대상지 선정에서 조사시점까지를 의미한다: , .

그림 [ 4-4] 주거환경관리사업구역 신축 증축 대수선 현황 · ·

◦ 구역 내 신축 현황 심층검토

주거환경관리사업에 의한 주택개량 효과를 구체적으로 살펴보기 위해 초기 추진구역인 

연남동 북가좌동 시흥동 이하 시흥동 흑석동 길음동 개 구역을 대상으로 구역 내부, , 1( ), , 5

와 구역 간의 신축 현황을 비교 분석하였다· 67). 
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기간별 신축 현황은 사업추진 이전 대상지 선정 이전 사업추진 중 대상지 선정 공공부문 ( ), ( ~

사업 완료 사업추진 이후 공공부문 사업 완료 이후 로 구분하여 검토하였다 대상지 선), ( ) . 

정시기가 년 말에서 년 초이므로 사업추진 이전은 년도로 한정하였다2010 2011 2010 68). 

공공부문 사업 완료시점은 년 말에서 년 초이므로 년 월을 기준으로 하였2013 2014 2015 5

을 때 사업추진 이후는 년 개월 이상이 경과했다1 3 .

검토대상지의 기반시설 및 필지 현황은 흑석동을 제외한 개 구역이 비교적 유사하다 연4 . 

남동과 북가좌동은 제 종 일반주거지역으로 지정되어 있고 재건축구역 해제지역이다 격2 . 

자형 도로와 대부분 정형의 필지형태를 보이며 과소필지 비율도 낮다 시흥동 흑석동. , , 

길음동은 재정비촉진지구 내 존치지역으로 시흥동과 길음동은 연남동과 북가좌동처럼 격

자형 도로와 정형 필지로 구성되어 있다 반면에 흑석동은 제 종 일반주거지역으로 구릉. 1

지에 입지하며 부정형의 과소필지가 다수 분포한다.

구역명 용도지역 대상지특성 해제일
대상지선정

시기
구역결정

시기
공공부문 사업 

완료시기

연남동
제 종2

일반주거
재건축구역
해제지역

2010.02.25 2010.11.24 2011.10.20 2013.09.

북가좌동
제 종2

일반주거
재건축구역 
해제지역

2010.11.25 2010.11.24 2011.10.20 2013.12.

시흥동1
제 종2

일반주거
존치지역 - 2011.02.17 2012.05.17 2014.02.

흑석동
제 종1

일반주거
존치지역 - 2011.02.17 2012.05.17 2013.12.

길음동
제 종3

일반주거
존치지역 - 2011.02.17 2012.07.26 2013.11.

표 [ 4-10] 신축 현황 분석 대상지

67) 개 구역의 주거환경관리사업 대상지선정 이후 신축 등 현황 조사가 년 월 말을 기준으로 한 것과 달리 개 구역에  17 2015 8 , 5
대한 분석은 주변지역과 비교를 위해 건축허가대장 기준 시점인 년 월 말을 기준일로 하였다2015 5 .

68) 이용한 건축허가대장은 년 이후 건축허가사항을 포함하고 있다 2010 .
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개 구역 모두 사업추진이 시작된 이후 개발이 일어났지만 연남동은 다른 동에 비해 많은 5

신축이 발생하였다 연남동은 사업추진 이전에 재건축구역에서 해제되어 사업추진 이전 . 

기간에도 신축이 다수 보였다 북가좌동 흑석동 길음동 개 구역은 사업추진 이전에는 . , , 3

신축이 일어나지 않았지만 사업추진 기간과 공공부문 사업 완료 이후에 신축이 발생했다. 

연남동 북가좌동 길음동은 사업추진 중에 신축 수가 가장 많았고 완료 이후에도 발생했, , 

다 반면 시흥동은 사업추진 이전에 신축이 더 많은 것으로 나타났다. .

신축은 접도조건이 양호하고 개발밀도가 낮으며 건물 노후도가 년 이상인 필지에서 주30

로 발생하였다 신축 필지규모는 모두 이상이며 과반수가 미만으로 나타나. 100 200㎡ ㎡ 

고 있다 그러나 접도조건만 충족하면 규모가 작은 필지는 합필하여 신축할 수 있기 때문. 

에 도로 특성이나 필지규모에 따른 신축 발생 차이는 나타나지 않는다, 69). 

신축건물의 건축물용도는 가 다가구 다세대주택이며 대부분 도시형생활주택이다 주89% · . 

택과 근린생활시설을 복합한 건물은 연남동에서 전체 신축건물 중 길음동에서 절반46%, 

을 차지한다 연남동은 최근 상업기능이 유입되면서 근린생활시설이 다수 신축되고 있는. 

데 전체 개 신축건물 중 개동 이 근린생활시설을 포함하고 있다63 32 (51%) .

구역 전체건물 수

신축건물 수

사업추진 이전
개월(11~14 )

사업추진 중
개월(33~37 )

사업 완료 이후
개월(16~20 )

계

연남동 291 2 44 17 63

북가좌동 137 0 10 1 11

시흥동 94 6 5 3 14

흑석동 61 0 0 1 1

길음동 133 0 9 1 10

표 [ 4-11] 사업추진기간별 신축 현황 
단위 동( : )

69) 신축은 정형 필지에서 발생하고 있다 그러나 흑석동을 제외한 개 구역 모두 격자형 도로와 정형의 필지로 구성되어 있고 . 4 , 
주로 부정형 필지로 이루어진 흑석동은 신축이 거의 일어나지 않아 이 개 구역으로 신축과 필지형상의 관계에 대해 단정하기 , 5
어렵다.
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연남동 북가좌동 시흥동1

흑석동 길음동

그림 [ 4-5] 주거환경관리사업구역 사업추진 전 후 시점별 신축 등 현황 ·

구역

단독주택 공동주택 근린생활시설

기타 계
계 다가구

다가구
근생+

계
다세대·
연립

다세대
근생+

계 근생
근생+
주택

연남동 14 5 9 41 24 17 6 3 3 2 63

북가좌동 2 2 - 9 8 1 - - - - 11

시흥동 1 1 - 13 13 - - - - - 14

흑석동 - - - 1 1 - - - - - 1

길음동 - - - 7 3 4 1 - 1 2 10

계 17 8 9 71 49 22 7 3 4 4 99

표 [ 4-12] 신축건물의 용도 현황 
단위 동( : , %)

◦ 개 구역 주변지역의 신축 현황5

구역 내부의 신축 현황이 어느 정도 활발했는지를 파악하기 위해 주변지역의 신축현황을 

연도별로 비교해 보았다 주변지역의 공간적 범위는 반경 이내로 하였다 다만 시. 500m . , 

흥동은 주변이 준공업지역이며 길음동은 뉴타운지구로 각각 산업시설과 아파트가 밀집하
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여 비교 범위를 확대할 필요가 있었다 이 두 구역의 주변지역 공간범위는 반경 . 1,000m 

이내로 하였다.

연남동은 홍대상권이 인근에 위치하며 최근 연남동과 연접하고 있는 경의선 숲길공원 공

사가 완료되었다 연남동은 재건축구역에서 해제된 후 신축이 일어났지만 주변지역과 큰 . 

차이를 보이지 않는다 대상지 선정 직후인 년과 년에는 신축 건물이 증가했는. 2011 2012

데 경의선 공원 부지를 기준으로 동쪽 지역과 비교했을 때 이보다 활발한 양상이다 사업. 

추진 중인 년 역시 년보다 감소했지만 주변지역보다 신축이 많다 사업추진 이2013 2012 . 

후인 년과 년에는 경의선 공원 동쪽 주변지역에 오히려 신축이 활발하다 연남2014 2015 . 

동의 신축은 년 사이 경의선 공원 부지 동쪽 주변지역과 비교했을 때 보다 2011~2013 , 

활발한 것을 보면 주거환경관리사업이 어느 정도 영향을 주고 있는 것으로 볼 수 있다. 

북가좌동은 불광천과 연접하고 지하철 이내 역세권이며 주변지역도 저층주거지로 100m 

형성되어 있다 북가좌동은 사업이 시작된 년에 신축이 늘었지만 주변지역의 상황과 . 2011

차이를 보이지 않았고 년 이후에는 다른 지역보다 신축비율이 낮게 나타난다, 2012 . 

시흥동은 주변에 도시자연공원과 준공업지역이 입지하고 있으며 주변 뉴타운사업은 년2012

에 추진위원회가 구성된 이후 진행된 사항이 없다 시흥동은 사업추진 이전에 다른 지역보 . 

다 신축이 높게 나타나며 사업추진 이후에는 사업추진 이전보다 감소하고 주변지역과 비

교했을 때도 차이가 없다. 

흑석동 주변으로는 재개발사업이 추진 중이지만 아직은 저층주거지로 유지되고 있다 흑. 

석동은 구역 내 신축이 없지만 구릉지인 지역특성상 주변지역도 다른 구역의 주변지역보

다 신축 경향이 저조하다. 

길음동 주변은 뉴타운사업이 완료되어 대규모 아파트단지가 조성되어 있다 길음동은 사. 

업추진 기간인 년 각 연도마다 신축이 발생하고 근거리의 주변지역보다는 비2011~2013

교적 활발한 편이지만 반경 내 지역과 비교해 볼 때는 주거환경관리사업에 영향1,000m 

을 받았다고는 할 수 없다. 

내부현황과 주변지역과 비교를 한 결과 연남동을 제외한 개 구역에서는 주거환경관리사, 4
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업 추진이 신축에 영향을 주었다고 보기 어렵다 연남동은 주변으로부터의 개발압력과 주. 

거환경관리사업이 함께 작용하여 신축이 활발하게 일어났음을 알 수 있다.

년2010 년2011 년2012

년2013 년2014 년2015

그림 [ 4-6] 연남동 및 주변지역의 신축 변화

년2010 년2011 년2012

년2013 년2014 년2015

그림 [ 4-7] 북가좌동 및 주변지역의 신축 변화
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년2010 년2011 년2012

년2013 년2014 년2015

그림 [ 4-8] 시흥동 및 주변지역의 신축 변화

년2010 년2011 년2012

년2013 년2014 년2015

그림 [ 4-9] 흑석동 및 주변지역의 신축 변화
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년2010 년2011 년2012

년2013 년2014 년2015

그림 [ 4-10] 길음동 및 주변지역의 신축 변화

융자제도 이용 저조3) 

◦ 년간 총 건 융자신청3 50

서울시는 년 월부터 개 주거환경관리사업구역에 대해 주택개량신축비용을 융자로 2012 8 8 ·

지원하였다 사업구역이 증가함에 따라 융자지원 예산액도 년 억 원에서 년 . 2012 5 2013

억 원 년 억 원으로 연간 배 이상 늘어났으며 년에는 억 원을 편성12.5 , 2014 25.2 2 2015 23

했다 융자이용 건수는 년에 건 년 건 년 건 년 건. 2012 1 , 2013 13 , 2014 21 , 2015 15 70)을 기

록하며 년까지는 꾸준히 증가했다 예산액 대비 융자금액을 살펴보면 년은 2014 . 2012

에서 년은 까지 도달했지만 년은 에 그쳤다6.2% 2013 75.3% 2014 46.5% .

  

70) 년은 월 말 기준 2015 10
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연도 년2012 년2013 년2014 년2015 계

예산액 500 1,250 2,522 2,300 6,572

융자금액 31.1 940.8 1,171.9 324.4 2,468.2

예산 대비
융자비율

6.2 75.3 46.5 14.1 37.6

건수 1 13 21 15 50

호수 1 30 40 15 86

주 년은 월 말까지의 융자이용 현황이다: 2015 10 .
자료 서울시 내부자료: (2015)

표 [ 4-13] 주택개량 융자 이용 현황 
단위 백만 원 건 호( : , %, , )

◦ 집수리 위주 융자신청

융자신청 세부내용을 살펴보면 총 융자 건 중 신축은 건 이고 집수리는 건50 8 (16%) 42

이다 집수리를 위한 융자신청건수는 전체의 지만 융자신청금액의 합은 억 (84%) . 84% 10.4

원으로 전체 융자신청금액의 정도 차지한다 주택유형과 주택개량방식인 집수리 40.8% . 

및 신축 증축에 따라서 융자지원 금액이 다른데 신축 융자금액이 집수리보다 배 높다· 2 . 

융자지원 금액이 크지만 신축을 위한 융자신청은 년과 년에만 있었다 년 2013 2014 . 2015

월 현재까지 신축을 위한 융자신청이 없어 융자신청 금액이 크게 감소하였다 결과적으10 . 

로 년 집수리를 위한 융자신청은 년 월 말 기준임을 감안하면 년과 비슷2015 2015 10 2014

한 수준을 유지하고 있다.

연도 년2012 년2013 년2014 년2015 계

건수

계 1 13 21 15 50

집수리 1 9 17 15 42

신축 0 4 4 0 8

융자신청
금액

계 31.1 940.8 1,171.9 324.4 2,468.2

집수리 31.1 258.3 421.2 324.4 1,035.0

신축 0 682.5 750.7 0 1,433.2

주 년은 월 말까지의 융자이용 현황이다: 2015 10 .
자료 서울시 내부자료: (2015)

표 [ 4-14] 융자지원을 통한 주택개량 현황 
단위 건 백만 원( : , )
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신축을 위한 융자신청금액은 평균 억 원으로 최대 억 원까지 융자금액을 신청하였2 3.15

다 융자지원을 받은 신축 건물의 세대수는 세대에서 세대까지이다 집수리를 위한 융. 3 9 . 

자신청액은 평균 천 백만 원이며 최소 백만 원부터 최대 천 백만 원까지로 고른 분2 5 2.8 4 5

포를 보인다. 

구분 융자신청금액 건수 비율

신축

천만 원 이하9 2 4.0

천만 억 원9 ~2 2 4.0

억 원 이상2 4 8.0

계 8 16.0

집수리

천만 원 이하1 5 10.0

천만 천만 원1 ~3 23 46.0

천만 천만 원3 ~4.5 14 28.0

계 42 84.0

계 50 100.0

표 [ 4-15] 주택개량방식별 융자신청금액  
단위 건( : , %)

구역별 융자신청 건수 현황을 살펴보면 산새마을과 연남동 장수마을 휘경동 순으로 나, , 

타난다 주거환경관리사업 이전부터 산새마을은 두꺼비하우징 시범사업으로 장수마을은 . , 

동네목수 활동으로 집수리사업이 진행된 곳이다 집수리의 주민학습효과와 주변 파급효. 

과를 나타내는 실례라 할 수 있다 연남동은 신청한 건 중 건 이 신축이며 휘경. 8 5 (62.5%) , 

동에서 건 북가좌동에서 건씩 신축을 위한 융자신청이 있었고 그 외 모든 구역은 집수2 , 1 , 

리를 위해 융자를 신청하였다.

그림 [ 4-11] 구역별 융자신청 현황
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집수리 항목으로는 싱크대교체 등 주방 개선과 단열을 위한 창호교체 지붕 방수공사가 , ·

가장 많은 것으로 나타났다 인테리어 도배 와 내벽 또는 외벽에 대한 단열공사도 다수를 . ( )

차지하며 그 외 화장실공사 배관 보일러 전기 등 설비공사 정화조공사도 있었다, , · · , .

집수리 세부내용 건수 집수리 세부내용 건수

주방 및 싱크대 교체 23 단열 내외벽 공사( · ) 17

창호 교체 22 화장실공사 8

지붕방수공사· 22 설비 배관 보일러 전기( , , ) 3

인테리어 도배( ) 18 정화조공사 1

표 [ 4-16] 융자신청 집수리 세부내용
단위 건( : )

주거환경관리사업구역 내 주택소유자의 대다수가 노년층으로 융자 상환능력이 없으며 융

자를 빚으로 인식하고 있어 융자 이용을 꺼린다 또한 아직까지 주택소유자는 재개발 재. ·

건축사업에 대한 미련으로 주택개량에 대한 의지가 부족하다 융자지원에 대한 홍보도 . 

부족하여 융자제도의 이용이 저조한 실정이다. 

공공부문 사업 완료 이후 사후관리 미흡4) 

주거환경관리사업은 주거지 보전 개량 관리를 위한 사업이므로 해당 구역에 대한 지속적· ·

인 관리가 필요하다 하지만 도정법은 공공부문 사업을 제외한 민간부문 사업인 주택의 . 

개량과 관리에 대해서는 정비기금으로 주택개량 지원을 이용할 수 있다는 내용 이외에 

구체적인 방안을 제시하지 않는다 도정법이라는 제도적 틀 아래에서 주거환경관리사업. 

은 정비기반시설과 공동이용시설 확충을 위한 사업으로만 추진되고 있다 도정법에 공공. 

부문 사업 완료 후 저층주거지 관리 내용이 규정되어 있지 않고 주거지 관리 및 주택개량

에 대한 실현방안이 없다 이에 따라 주거환경관리사업구역 내 주택개량과 융자이용도 . 

저조할 수밖에 없다.

서울시 정책으로도 공공부문 사업 완료 후 관리방안을 제시하지 않아 공공부문 사업이 

완료된 구역에 대한 자치구별 관리방안은 다른 형태로 나타난다 년 월 말 현재 . 2015 10

공공부문 사업이 완료된 구역이 있는 개 자치구는 후속관리를 하고 있는 자치구 도봉구8 ( , 
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마포구 성북구 구로구 와 하지 않고 있는 자치구로 구분된다 후속 관리를 진행하고 있, , ) . 

는 성북구는 주거정비과에서 마을담당관으로 구로구는 도시재생과 주거환경관리팀에서 , 

재생기획팀으로 구역 관리업무가 이관되어 공동이용시설을 관리하고 주민공동체운영회 

및 주민공동체 활동을 지원하고 있다 도봉구와 마포구는 공동이용시설 관리만 담당부서. 

를 이관하였다 관리 방안이 없는 자치구는 필요성을 인식하지만 아직 방안을 마련하지 . 

못했거나 관심이 없는 상황이다 공공부문 사업 완료 후 주거지관리 및 주택개량에 있어. 

서 서울시와 자치구 모두 후속적인 관리 혹은 지원이 미미한 상황이다.

구분 자치구 사업 담당부서 관리 담당부서 이관 내용

관리
방안
있음

담당과
이관

도봉구 도시계획과 마을공동체과 공동이용시설 관리
이관마포구 주택과 자치행정과

성북구 주거정비과 마을담당관 공동이용시설 관리 및
공동체운영회 지원담당팀 이관 구로구 주거환경관리팀 재생기획팀

관리방안
없음

서대문구 주택과 - -

금천구 건축과 - -

동작구 도시재생과 - -

은평구 주거재생과 - -

표 [ 4-17] 공공부문 사업 완료 후 자치구 구역 관리 현황

소결4_

주거환경관리사업에서 민간부문인 주민공동체 활동과 주택개량은 주민이 주체가 된다. 

서울시는 주거환경관리사업구역에서 주민공동체 활동과 주택개량을 활성화하기 위한 방

안을 마련하고 지원하고 있다 공동체 활성화를 위해 공동이용시설을 설치하여 주민이 운. 

영할 수 있도록 운영주체와 시설이용비 면제에 관한 제도적 근거를 마련하였다 한시적이. 

지만 주민조직 운영비와 지역재생활동가 파견도 지원하고 있다 이러한 노력의 결과로 주. 

민공동체운영회 승인 및 구성 대상인 개 구역 중 개 구역에서 공동체 활동이 있으며 22 19

이 중 개 구역은 주거환경관리사업 추진으로 주민공동체 활동이 시작되어 지속하고 있14

다 그러나 대부분 주민공동체운영회는 소수 주민으로만 구성되어 있고 회원의 고령화가 . 

심각하다 공동체 활동과 공동이용시설 운영을 위한 운영비 마련도 주민에게 큰 부담이 . 
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되고 있어 지속적인 공동체 활동에 어려움이 있다. 

서울시는 주택개량을 활성화하여 민간부문의 주거환경도 개선하기 위해 저금리 융자제도, 

주택개량 상담창구 운영 규제구역 등에 대한 주택개량 보조금 지원 집수리지원센터 설, , 

치 집수리 매뉴얼 발행 주택개량 아카데미 운영 주택개량 종합정보 서비스망 구축 등 , , , 

지원 정책을 마련 운영하고 있다 그러나 주거환경관리사업구역에서 주택개량은 활발하지 · . 

않으며 주거환경관리사업이 신축에도 큰 영향을 주지 않았다 융자제도 이용도 저조하여 . 

융자지원이 시작된 년부터 년 월까지 약 년간 총 건이 신청되었으며 예산2012 2015 10 3 50

의 만 이용되었다 융자지원 신청이 저조한 것은 홍보가 부족하고 주택소유자 대다37.6% . 

수가 상환능력이 없는 노년층이기 때문이다. 

주거환경관리사업구역 내 주택개량과 융자이용이 저조한 근본적인 이유는 근거법인 도정

법으로 공공부문 사업 완료 후 저층주거지 관리 내용이 규정되어 있지 않고 주거지 관리 

및 주택개량이 지속되도록 하는 실현방안이 없다는 것이다 정책적으로도 공공부문 사업 . 

완료 이후 관리방안이 구체화되어 있지 않아 자치구별로 사후관리에 다른 양상이 나타나

지만 주택개량에 관한 자치구 관리는 수행되지 않는다 다양한 주택의 유형과 규모로 구. 

성된 저층주거지는 서민의 주거 안정에 기여하고 있다 저층주거지 거주민의 주거복지를 . 

실현하고 지역의 슬럼화에 의한 사회적 비용을 방지하는 측면에서 저층주거지의 주택개량

을 활성화하기 위한 지속적인 공공지원이 필요하다. 

주거환경관리사업에서 주민참여가 저조한 원인 중 하나는 주민이 실질적인 이익을 체감하

지 못한다는 것이므로 주택개량을 촉진하여 주민이 사업의 효과를 체감할 수 있도록 하, 

는 데 공공의 역할이 필요하다 주거환경관리사업은 저층주거지의 주거환경을 개선하고 . 

쾌적한 주거환경 수준이 유지되도록 실효성 있는 수단이 되어야 한다 공동체와 주택개량. 

의 활성화를 위해서는 도정법 차원의 제도적 개선과 함께 주거환경관리사업 추진 방식과 

공공지원에 개선이 필요하다.
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05ㅣ 해외 주거지 관리 사례

일본의 마을만들기와 연계한 주거지 관리 및 지원1_

도쿄도의 노후주거지역 지원체계1) 

◦ 노후주거지역의 현황과 과제

도쿄도 내 구에서 지진피해가 예상되는 정비지역은 약 에 달하며 전철 순환선23 7,000ha

인 야마노테선의 외연부를 중심으로 분포한다 정비지역은 도로 공원 등 기반시설이 부족. , 

하며 노후화된 목조건축물이 밀집하고 있지만 소유주 대다수가 고령화되고 필지는 협소, 

하며 권리관계는 복잡하여 주택개량이 정체되었다 이에 도쿄도는 노후주거지역을 정비. ·

개선하기 위해 방재도시만들기 추진계획「 」71)을 수립하였다 지역위험도가 높고 노후화된 . 

목조건축물이 밀집하여 지진 시 큰 피해가 예상되는 지역에 대해 정비지역으로 지정하고, 

도로를 정비하며 건물의 불연화 내진화를 촉진하고자 하였다· .

자료 : (2012), 10東京都 木密地域不燃化 年プロジェク「 ト」 施方針実
그림 [ 5-1] 도쿄도 정비지역

71) 방재도시만들기 추진계획 은 도쿄도 지진대책조례를 근거로 년에 수립되어 년 개정되었다 ( ) 1995 2010 .防災都市 推進計づくり 画
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◦ 목조주택 밀집지역 불연화 년 프로젝트를 통한 공공지원10

년부터 시작된 목조주택 밀집지역 불연화 년 프로젝트는 정비지역을 대상으로 하2012 10

여 집중적으로 건물을 불연화하고 도시계획도로를 정비하는 사업이다 기존 방재도시만. 

들기 추진계획의 목표연도를 년 앞당겨 년도까지 불연화율 을 로 향5 , 2020 ( ) 70%不燃化率

상하고 연소차단대72)를 형성하여 주요 도시계획도로를 정비하는 것을 목표로 하100% 

였다 이를 위해 특별 지원제도인 불연화추진특정정비지구 이. ‘ ( , 不燃化推進特定整備特区
하 불연화특구 를 지정하고 구와 연계하여 사업을 추진한다 도시계획도로를 정비하기 )’ . 

위해 특정정비노선 을 구축하고 연소차단대에 해당하는 토지 소유자의 ‘ ( )’特定整備路線

주거환경에 대해서 지원한다.

공공은 기반시설 확충사업을 추진하고 지역 정비체계를 구축하기 위해 미접도 필지를 

매입하여 도로를 확충한다 동시에 주변 주민의 참여를 독려하여 필지를 정비함으로써 . 

접도 여건을 개선하고 도시계획시설용지를 확보한다 이때 주민합의가 형성되어 추진될 . 

수 있도록 도로정비에 필요한 인원을 파견하거나 현지사무소 운영비 등을 지원한다 이. 

러한 공공의 미접도 필지 매입은 마을만들기의 시작점이며 안전한 마을만들기를 가능, 

하게 한다.

자료 : (2013), , vol.51, p.3東京都防災 建築 街まちづくりセンタ み･ ー 並
그림 [ 5-2] 미접도 필지 해소를 위한 지원방안 활용 사례 

72) 지진에 의한 시가지 화재 발생 시 확산을 저지하는 도로 하천 철도 공원 등의 도시계획시설과 근접 건축물로 구성되는  , , , 
벨트 형태의 불연 공간( )不燃
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자치구는 사업추진 지원 시스템을 강화하여 정비효과를 극대화하고자 민간부문에는 전문

가 파견 재건축 시 설계비용 보조 세제 혜택 등 다양한 지원방식을 중복 적용한다 주민, , . 

을 불연화사업에 동참시키고자 마을만들기 초기 단계에 마을만들기 컨설턴트를 파견하‘ ’

고 비용을 지원한다 전문가가 생활재건계획을 제시해주고 주택개량을 지원하여 주민부. 

담을 경감하는 방안을 마련하고 있다 특히 목조불연화협력원이 방문하여 주민 수요와 . 

현황을 파악하고 변호사 세무사 등 전문가를 파견해 권리관계를 조정하며 공공주택을 , , 

알선한다 주택개량을 위해 노후주택을 철거하거나 재건축을 하게 되면 철거비와 설계비. 

에 대한 보조금이 있다 고정자산세와 도시계획세 등에 대한 감세 혜택도 부여한다. .

자료 : (2013), , vol.51, p.3東京都防災 建築 街まちづくりセンタ み･ ー 並
그림 [ 5-3] 노후주택 철거 재건축 시 지원 정책 활용 사례·

지역밀착형 마을만들기 사업을 통한 쿄지마 지구의 주택개량2) ( )京島

◦ 스미다구 쿄지마지구의 마을만들기 사업 추진

쿄지마지구는 도쿄의 대표적인 노후주거지 중 하나로 관동대지진 이후 도시기반시설 정비

가 이루어지지 않은 상태에서 목조주택이 급속하게 증가하면서 형성되었다 쿄지마지구 . 

내에는 필지가 협소하고 접도조건이 불량한 노후주택이 블록 내부나 좁은 가로변에 입지

하고 있었다 고령의 주택소유자가 많아 주택개량에 대한 의욕이 낮고 자금도 확보하기 . 

어려워 재건축이 정체되었다 건축물이 노후화되고 공공시설은 부족하여 주거환경이 악화. 

되면서 젊은 층이 유출하였다 이로 인해 구역 내 고령화가 심화되고 지역이 쇠퇴하면서 . 

주거지 정비의 필요성이 대두되었다.
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자료 : (2014), , no.30(http://www.city.sumida.lg.jp)墨田 公社 京島地まちづくり まちづくりニュ ス区 ー
그림 [ 5-4] 쿄지마지구의 좁은 골목길

노후주거지의 방재성능을 향상시키고 시가지를 개선하기 위해 종합적 마을만들기가 추진

되었다 년대에 전면 재개발이 검토되었으나 사업성이 낮아 부분적인 개선방식을 적. 1970

용하였다 년 스미다구와 지역주민으로 구성된 쿄지마지구 마을만들기협의회가 조직. 1981

되었다 이후 년부터 년에 걸쳐 도쿄도목조밀집지역정비사업이 추진되었는데. 1983 2013 , 

년대 이후에는 사업주체가 도쿄도에서 스미다구로 이관되었다 스미다구는 쿄지마 1990 . 

마을만들기센터에 약 명의 직원을 상주시켜 지역밀착형 사업을 전개해 나갔다10 . 

년에는 마을만들기계획을 재검토하여 공공이 우선정비노선에 해당하는 도로를 정비2000

하고 해당 토지소유자가 자력으로 재건축할 수 있도록 지원하는 방식으로 전환하였다. 

도쿄도와 스미다구는 함께 노후한 목조주택을 철거하고 협소한 도로를 확폭 정비하였으, ·

며 목조주택의 불연화를 중점적으로 추진하였다 년에는 불연화특구를 지정하여 민. 2013

간의 주택개량을 종합적으로 지원하였다 주택소유자 의향에 따라 주택을 개량하기 위해 . 

건축 법률 세무 등 전문가의 상담체계를 구축하였다 불연화촉진대책에 따라 세제혜택, , . 

도 부여하고 불연화율은 에서 도쿄도 목표인 까지 향상시켰다53% 70% .

◦ 주택개량 활성화를 위한 종합적 지원

스마다구는 주택개량 지원기관으로 마을만들기 지원센터인 마을만들기역 을 설치하‘ ( )’驛

였다 마을만들기역은 주택에 대한 상담소 기능을 하며 쿄지마지구 마을만들기 협의회 . 

사무국 업무도 병행하게 되었다 특히 마을만들기역에서는 재건축 및 주택개량에 대해 종. 

합적으로 컨설팅하는 제도인 마을만들기 콘세르즈 를 운용하였다 건축 법‘ (concierge)’ . , 
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률 세무 등 전문가가 주민을 직접 상담하며 주택소유자의 의향에 따라 구체적인 방안을 , 

제안하도록 하였다. 

자료 : (2014), , no.30(http://www.city.sumida.lg.jp)墨田 公社 京島地まちづくり まちづくりニュ ス区 ー
그림 [ 5-5] 무료 토지이용계획 개략건축설계 협의·

주택개량의 체계적인 지원을 위해 지정된 불연화특구에는 노후주택 철거비 신축주택 설‘ ’ , 

계비 등에 대한 보조금 지원 제도와 불연화 재건축 시 고정자산세 및 도시계획세 감면의 

세제혜택이 적용되었다 특히 주택을 철거하고 공터로 방치할 경우 토지관련 세액이 배. 4

로 증가하지만 불연화특구에서는 세제감면제도를 통해 노후주택 철거 후 공터로 존치하

더라도 철거 전 세액이 적용73)되어 년간 고정자산세 도시계획세가 감면된다 또한 목조 5 , . 

또는 경량철골조 주택을 철거하고 주거용도 비율이 이상인 내화건축물 또는 준내화50% 

건축물로 재건축하는 경우에는 고정자산세와 도시계획세가 년간 전액 감면된다5 .

그 외 건축비 보조와 다양한 조건에 따른 가산보조금이 있다 불연화 년 프로젝트에서. 10

는 불연화특구 내에서 일정 기준을 충족하는 불연건축물을 건축한 건축주에 대해서 건축

비 만 엔 를 보조한다 건축비보조금 이외에도 노후 건축물 철거 건축설계 건축선 (150 ) . , , 

후퇴에 의한 도로 확폭 도로가각면 주택불연화 임대용 공동주택 건축협정 준수 합필 , , , , , 

건축 등에 따라 별도의 가산보조금이 지급된다.

73) 신축주택 공사 수익사업에 활용 부적절한 관리 소유권 이전 시에는 감면에서 제외된다 , , , .
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구분 지급액

노후 건축물 철거 상한액 만 엔90

건축설계비 보조 상한액 만 엔50

건축물 후퇴로 주요생활도로 확폭 만 만 엔60 ~100

주요생활도로에 면한 필지의 가각전제 만 엔60

화기를 사용하는 점포를 포함한 주택의 불연화 만 엔50

일정기준 이상의 임대용 공동주택 건축 만 엔100

협정 등을 준수하여 통일성 있는 설계로 건축 만 엔100

합필에 의한 공동 건축 권리자 인당 만 엔1 100

자료 : (2014), , no.30(http://www.city.sumida.lg.jp)墨田 公社 京島地まちづくり まちづくりニュ ス区 ー

표 [ 5-1] 건축비 보조 이외에 다양한 조건에 따른 가산보조금 지급 

자료 : (2014), , no.30(http://www.city.sumida.lg.jp)墨田 公社 京島地まちづくり まちづくりニュ ス区 ー
그림 [ 5-6] 쿄지마지구의 마을만들기 사업현황
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영국의 커뮤니티 활성화 정책으로서 주택개량 지원2_

주거지원사업 지원체계1) 

◦ 중앙 및 지방정부의 지원체계

영국의 주거지원사업은 중앙정부 부처인 지역행정자치부(DCLG ; Department for Communities 

와 그 산하기관인 가 and Local Government) HCA(Homes & Communities Agency)

핵심적인 역할을 하고 있다 지방정부는 중앙정부와 협력하거나 중앙정부로부터 후원받. 

는 다양한 공공조직과 유기적인 관계를 맺어 주거지원사업을 추진하고 있다 지방정부는 . 

중앙정부와 연계하여 과 서비스를 통Decent Homes Programme Supporting People 

해 노년층 및 취약계층 주택을 대상으로 관련 서비스와 지원 정책을 추진하며, 

HIAs(Home Improvement Agencies)74)와 서비스 등을 행 재정적으로 지Handyperon ·

원한다 서비스를 실행하는 주요 조직인 는 지방정부와 유기적인 연. Handyperson HIAs

계를 이루며 주거지원사업을 진행한다.

그림 [ 5-7] 중앙정부와 지방정부의 주거지원사업 체계 

74) 년 가 현 의 중앙 기구인 에 재정을 지원하면서 시작되어 영국 전역에 개 지점을 가지고  2002 DCLG HIAs Foundations 318
있다 지자체와 협력하여 주로 노년층 및 취약계층을 대상으로 주거에 관한 포괄적인 상담 주택 개량 안전 보안에 관한 . , · ·
지원 에너지효율 향상에 관한 상담 집수리 등 서비스를 제공한다, , .
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영국의 주거지원정책은 노년층을 포함한 취약계층의 주거 독립성과 삶의 질을 높이는 것

을 목적으로 한다 특히 노년층의 주거에 대한 지원은 노년층의 건강과 안전을 향상하는 . 

것과 함께 주거 독립성을 확보하여 오랜 시간에 걸쳐 형성된 지역 커뮤니티를 유지하는 , 

것이 강조된다 이를 위해 영국 중앙정부는 직접 예산을 집행하며 지방정부는 주거지원사. , 

업에 투자하고 관련 공공 및 민간 조직과 연계하여 사업을 추진한다. 

◦ 주택의 질 제고정책 : Decent Homes Programme

영국 정부는 년에 공공임대주택 의 질과 임대 서비스의 수준을 높이2000 (Social Housing)

기 위해서 을 도입하였다 프로그램 실행의 기준이 되는 Decent Homes Programme . 

를 수립하여 규모 상태 시설성능 적정온도에 관한 일정한 주Decent Homes Standard , , , 

거환경 수준75)을 규정하였다 이에 따라 지방정부는 에서 . Decent Homes Programme

중앙정부의 자금을 받아 공공임대주택을 중심으로 부엌 화장실 중앙난방시스템 전기배, , , 

선 등에 대한 개선사업을 추진한다 년부터는 주거환경이 열악한 민간 주택에 거주. 2002

하는 사회 취약계층을 지원하기 위해 공공임대주택뿐만 아니라 민간주택에도 적용되었다. 

자료 : http://www.casey.co.uk

그림 [ 5-8] 주택 내부 부엌 교체 작업  Decent Homes Programme 

으로 노후주택을 대상으로 하는 주거환경 개선뿐만 아니라 Decent Homes Programme

지역 커뮤니티기반의 재생을 도모하고 있다 을 통한 주거. Decent Homes Programme

75) 최소한의 적정 수준으로 현행 법적 최소기준을 갖는 주거 합리적인 수준으로 개보수가 된 주거 합리적인 수준의 현대적  , , 
시설과 서비스를 갖춘 주거 내부 실내온도가 합리적인 수준으로 유지되는 주거, 
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환경 개선 사업은 소외된 이웃과 지역 커뮤니티의 간극을 좁히는 매개가 된다 거주민의 . 

건강을 증진하고 주택시장을 활성화하며 커뮤니티가 지속가능하도록 하기 때문에 넓은 

의미로는 지역재생전략의 한 부분으로 역할을 하고 있다 집수리 관련 일자리를 창출하고 . 

기술트레이닝을 할 수 있도록 하여 지역 경제 회복에도 긍정적인 영향을 주는 것으로 평

가된다 뿐만 아니라 거주민의 자존감을 높이고 공동체에 대한 자부심을 갖도록 한다. . 

년 런던시는 으로 총 세대 규모의 저소득층 및 2013 Decent Home Programme 22,000

노약자를 위한 공공임대주택 단지인 의 주택개량 사업을 추진하Tower Hamlets Homes

였다 총 억 파운드 약 억 원 의 예산을 투입하고 부엌 욕실 보일러 난방 시스. 1.6 ( 2,800 ) , , ·

템 현관문 지붕 옥상 빗물 저장 및 관리기기 창문 등 교체 전기 배선 재작업 주택 , , , , , , 

외벽 수리 및 단열 보강 등을 실행하였다. 

주택개량 사업 추진 시 지역의 민간 중소업체와 직접 계약을 Tower Hamlets Homes 

맺고 공사에 참여시켜 지역경제 활성화에도 기여했다 추진과정에서는 시행 업체 거주민. , 

과 원활하게 소통하여 거주자의 요구와 필요를 최대한 수렴하려고 노력하였다 이와 함께 . 

주택 외관을 개선함으로써 지역의 디자인 및 이미지를 개선시키며 지역 공동체가 활성화

되는 효과를 거두었다. 

자료 : http://www.eastlondonlines.co.uk

그림 [ 5-9] 개량 사업 전 좌 후 우 의 Decent Homes Programme ( ), ( ) Tower Hamlets Homes 

◦ 종합 주거지원 프로그램 : Supporting People

년부터 시작된 은 취약계층이 독립적으로 살아갈 수 있도록 돕2003 Supporting People

고 사고를 예방하여 의료서비스 사회 복지서비스 등의 지출을 줄이기 위해 추진되는 종, , 
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합 주거지원 프로그램이다 주택 관련 기금 서비스 부채 및 공과금 납부 관련 상담 서비. , 

스 예방 또는 사고 후 대책을 지원하는 긴급 상황 관리 서비스 등을 지원한다 지방정부, . 

가 로부터 재정 후원을 받고 추진한다 처음에는 공공임대주택에 거주하는 취약계DCLG . 

층을 대상으로 한 서비스였지만 최근에는 포괄적으로 적용되어 모든 주택 유형의 거주민, 

노숙인 등으로 확대되고 일반 주택소유자까지 포함한다. 

년 지역행정자치부의 금융 혜택 조사 보고서는 이 종합 지원 2009 Supporting People 

서비스를 통해서 얻을 수 있는 포괄적인 재정적 효과가 예를 들어 년에 억 파운드를 , 1 16

지원 서비스에 투자했을 때 억 파운드의 효과를 볼 수 있다는 결과를 제시했다34 . 

기본적으로 프로그램은 주택기금 지원의 성격이 강했으나 년 Supporting People , 2012

이후로 나 과 같은 주거관리 개량 서비스 등에 직접적으로 관여하기 HIAs Handyperson ·

시작하였다 따라서 지방정부는 주거관리 개량 서비스 영역에 대한 예산을 확대하였다. · .

◦ 집수리 지원정책 : Handyperson Services

는 가 년부터 시행해 온 간편 집수리 지원정책으로 주Handyperson Services DCLG 2009

로 노년층과 장애인을 대상으로 한다 목공사 커튼 블라인드 달기 문 창호 담장 대문 . , · , , , , 

등 보수 가구 옮기기 배수로와 배수구 청소 배관 관련 작업 등의 주택개량을 포함하여 , , , 

다양한 종류의 주거관련 서비스76)를 제공한다 영국 정부는 년에 천 백만 . 2009~2010 1 3

파운드 약 억 원 를 책정하는 것을 시작으로 년까지 천 백만 파운드 약 억 ( 228 ) 2015 6 4 ( 1,121

원 를 지원했으며 주로 비영리전문주택관리기관인 가 지원금을 받아 서비스를 제공하) HIA

고 있다. 

를 통한 서비스는 공공의료서비스와 다양한 사회복지서비스에 들어HIAs Handyperson 

가는 예산 지출을 절감하고 만여 개의 일자리를 창출하여 지역사회의 고용시장을 활성13

화시키는 효과가 있는 것으로 평가되고 있다.

76) 기본 집수리 낙상 사고 방지 및 예방기본 치료 서비스 집안 내 안전 주거 보안에너지 효율 상태 체크 및 향상 화재경보기  , · , · · , 
설치 전기담요 상태 체크 및 노후한 전기관련 제품 교체 수혜자의 병원 치료 후 주거 환경의 안전성 확보를 위한 리모델링· , , 
수혜자에게 필요한 다른 서비스를 파악하고 연결시켜주는 일 등
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주택개량 활성화를 위한 기타 지원 정책2) 

◦ 원활한 주택개량을 위한 업체의 수준 제고 : Competent Person Scheme

영국은 지붕 교체 중앙난방 시스템 확장 벽 단열 공사 보일러 교체 욕실 및 화장실 , , , , 

전기 공사 창문 문 교체 샤워 부스 설치 외부 창고 전기시설 설치 등에 관한 주택 개량 , · , , 

및 유지 보수 시 건축규제 이행을 지방정부 건축부서에 신고하거(Building Regulations) 

나 승인된 민간 감독관에게 확인 받아야 한다 검사 진행을 위해 비용을 지불해야 하고 . 

감독자에게 모든 공사 정보를 상세하게 서면으로 작성하여 제출해야 하기 때문에 상당한 

비용과 시간 노력이 요구된다 또한 만약 개인 혹은 공사를 위임받은 업체가 관련 법규를 , . 

어길 시 법적 경제적 제재가 가해지게 된다· . 

정부는 일반 주택소유자도 주택개량을 원활하게 할 수 있도록 Competent Person 

을 진행하고 있다 이 정책은 정부로부터 승인 받은 숙련 기술자 및 관련 업체가 Scheme . 

개량공사를 진행하게 하여 지방정부나 민간 감독관의 확인 절차를 배제하는 등 총 공사 

기간 비용 노력을 줄이고 결과물의 만족도를 높이는 데 목적이 있다, , .

◦ 커뮤니티 합의를 통한 주택개량 유도 : Neighbours’ consultation scheme

주택 공사로 일어날 수 있는 이웃과의 갈등을 최소화하고 지역 커뮤니티를 강화하기 위해 

정책이 제시되었다 이 시책에서는 주택소유자가 주Neighbours’ consultation scheme . 

택 확장 공사를 추진하기 전에 시청에 사업추진을 신청하도록 한다 시청은 신청을 받은 . 

후 공사를 희망하는 주택의 주변 이웃에게 이 사실을 공지해야 하고 이웃이 반대의견을 , 

제시하지 않을 때에만 공사가 진행될 수 있다 반대의견이 나오면 시청은 그 공사가 주변 . 

이웃에게 끼칠 부정적인 영향을 검토한다 검토 절차는 관련 시 의원과 기획위원회가 관여. 

하게 되며 신청자가 이 모든 과정을 거치는 데에 드는 비용은 무료이다, .

이 정책이 추진되어 반대의견이 없는 공사는 빠르게 처리될 수 있다 이와 함께 이웃단위. 

의 커뮤니티 합의를 이뤄낼 수 있으며 이웃의 생활 편의가 보호될 수 있다 개량 공사를 , . 

원하는 주택소유자는 경비를 절감할 수 있다 반면에 공공은 주택 개량 및 유지 보수에 . 

대한 불필요한 정책적 형식주의를 걷어내고 개인에게 행사할 수 있는 권력을 최소화 합리, 

화시켜 지역 주민에게 최대한 그 역할을 분산시킬 수 있다.
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미국의 커뮤니티 기반 주택 및 주거환경 개선 지원 3_

커뮤니티개발기구1) (CDCs)

◦ 주택공급 및 커뮤니티 활성화를 위한 CDCs

CDCs(Community Development Corporations)77)는 저소득층 커뮤니티에 기반을 두

고 저소득층의 주거환경 개선을 지원하여 주민의 역량을 강화하는 비영리 민간조직이다, . 

활동 범위에 따라 규모의 편차가 있지만 는 대체로 명 내외의 직원과 명 내외의 CDCs 10 10

이사회 임원으로 구성된 소규모 조직으로 운영된다 별 활동 범위는 단일 근린. CDCs

개 이상 다수 근린 도시 단일 카운티 다수 카운티 주(neighborhood), 2 , , (county), , 

단위 등으로 다양하다 가 활동하는 지역주민 대다수 가 지역 중위소(State) . CDCs (87%)

득의 이하 소득수준인 저소득층이다50% 78) 상당한 수의 는 고령자 장애인 노숙. CDCs , , 

인 등 특수한 취약계층을 위한 주택을 공급하는 것으로 나타난다.

는 주로 저소득층을 대상으로 주택을 공급하고 있는데 가 공급한 주택은 CDCs CDCs

년 기준 총 만 호 수준이다 이 중 임대용으로 공급한 물량이 약 만 호 자가주2005 125 . 85 , 

택이 약 만 호이다 년대 초 주택건설량은 연간 만 호 수준이었으나 40 . 1990 CDCs 2.7 90

년대 중반에는 연간 만 호로 증가하고 년대 말과 년대 중반까지 연간 만 6.2 1990 2000 8.6

호 이상으로 급증하였다 의 주택공급이 급증하게 된 원인으로 년대 이후 . CDCs 1990

급증과 역량 향상 풍부한 재원 저렴주택에 대한 수요 증가 등을 꼽을 수 있다CDCs , , . 

특히 연방차원의 주된 자금원인 프로그램HOME 79)은 최소한 예산의 를 해당지역 15%

비영리 주택건설업자가 사용하도록 의무화하고 있어 저소득층 커뮤니티의 저렴주택을 위

한 자금원이 상대적으로 풍부하다.

77) 의 명칭은 이외에도  CDCs Community Development Corporations CBOs(Community Based Corporations), LDCs(Local 
등이 혼용되고 있다Development Corporations) .

78) 일반적으로 가구소득이 지역중위소득의 이하인 경우는 지역중위소득의 이하인 경우는  30~50% very low income, 30% 
빈곤층으로 간주된다.

79) 은 미국 연방 주택도시개발부 HOME Investment Partnerships Program (HUD ; Department of Housing and Urban 
에 의해 운영되는 연방차원의 포괄보조금 프로그램으로 주정부를 비롯한 지방정부 적격대상기구에 지급되며 Development) , 

저소득층을 대상으로 하는 저렴주택 공급을 확대하기 위한 관련 활동에 사용된다.
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주택건설 이외에도 가 수행하는 주택관련 활동은 기존주택의 매입 재생CDCs , 

주택개조 및 에너지효율화 사업 건설관리 주택보존 자조주택 등이 있(rehabilitation), , , , 

다 주택관련 활동은 다른 활동을 위한 기반이 되며 상업시설 등에 비해 관리가 용이하고 . , 

위험부담이 적은 것으로 인식되고 있다.

의 활동 중 주택 이외의 영역은 상업산업 및 커뮤니티시설의 개발 개발사업 참여를 CDCs · , 

통한 일자리 창출 빈곤퇴치 전략 중 하나인 소액대출이다 이를 통해 커뮤니티의 자생적 , . 

기업을 돕고 저소득가구의 자산형성을 지원하고 있다 특히 년에는 커뮤니티 시설개, . 2005

발에 대한 참여가 두드러진다 예를 들면 육아보육시설 학교 체육활동시설 문화센터. , , , , , 

커뮤니티 센터 노인 시설을 개발하거나 개발에 참여하였다 지속적으로 커뮤니티시설 관, . 

련 지역조직이 에게 시설 개발을 발주하고 있으며 는 다른 비영리조직과 함께 CDCs CDCs

해당 사업을 수행하고 있다.

는 개발활동과 함께 커뮤니티 형성을 위한 활동 등 다양한 커뮤니티 지원활동에도 CDCs

참여하고 있다 커뮤니티 지원 서비스의 주체가 되기도 하며 지역사회의 다양한 조직과 . , 

연대하기도 한다 커뮤니티 형성 관련 활동 중 가장 큰 비중을 차지하는 것은 주택소유자. 

를 위한 카운슬링 자금 사용 예산 및 신용 관련 카운슬링 저소득층 각종 (59%), · (54%), 

교육 및 직업 관련 훈련 활동 등으로 저소득층이 역량을 강화하여 다양한 사회적 (53%) , 

기회를 얻을 수 있도록 지원하는 데 초점을 맞추고 있다 이외에도 커뮤니티 조직화 세입. , 

자 카운슬링 청소년 프로그램 주거지원서비스 직업 기술 훈련 홈리스 서비스 노인 프, , , , , 

로그램 긴급 식료품 지원 교통지원 지역사회 안전 활동, , , , IDA80) 지원 문화 보건 건강활 , · ·

동 지원 마약 방지 이민자 지원 출소자 사회진입 프로그램 등 활동이 있다, , , .

◦ 의 커뮤니티 개발 체계CDCs

는 연방정부의 커뮤니티개발 포괄보조금제도CDCs (Community Development Block 

Grant)81)나 프로그램 등에서 지원되는 보조금HOME 82)과 각종 재단의 지원금 중개기, 

80) 소액대출 방안으로서 를 통해 주민을 돕는 비중이 높아지고 있다 는 특별한  IDA(Individual Development Account) . IDA
목적의 저축에 대해 그들이 기여한 바에 해당하는 매칭펀드를 만들어서 저소득층이 자산을 형성할 수 있도록 도와주는 것이다. 
이렇게 쌓인 펀드는 생애 첫 주택 마련 교육비 지출 소규모 창업 사업 확장 시 인출할 수 있다 매칭펀드를 마련하기 , , , . 
위하여 다양한 공공 민간 각종 에서 기금을 지원받는다, , foundation .
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구 기업 종교단체 등 외부 민간 기구에서의 기부금 등 매우 다양하게 자금 지원을 받아 , , 

사업 재원을 확보한다 특히 공공분야의 펀딩을 이용하여 민간부문의 투자를 이끌어내는 . 

것에 전문적이다. 

는 재원을 마련할 때 중개기구 의 지원을 받고 있다 국가차원이나 CDCs (intermediaries) . 

지역차원에서 설립되는 중개기구는 민간기구로서 에 정부의 자금을 할당하고 네트CDCs

워크를 형성하여 의 조직력을 강화한다 기술 및 정보도 함께 지원하고 직원CDCs . CDCs 

에 대한 교육도 제공한다 이외에도 지역의 공공부문 시정부나 계획당국 과 를 연결. ( ) CDCs

하거나 지역의 자선단체 은행가 개발업자 등과 지역의 커뮤니티 개발 파트너십을 형성, , , 

하는 데 중요한 매개가 된다.

자료 를 바탕으로 재정리: Frisch & Servon(2006), p.92

그림 [ 5-10] 추진 체계CDCs 

81) 는 기존에 개별적으로 분산되어 추진되어 온 연방정부 차원의 도시 커뮤니티개발 지역개발사업을 하나의 포괄보조금으 CDBG , , 
로 통합한 것이다 자금은 지역중위소득의 이하 소득을 갖는 중 저소득층에게 편익을 제공하고 슬럼을 제거. CDBG 80% · · 
방지하며 커뮤니티의 시급한 필요에 대응하는 데 사용된다 특히 커뮤니티는 자금의 최소 를 중저소득층을 위하여 . CDBG 70% ·
사용해야 한다.

82) 연방정부의 주택도시개발부를 비롯하여 미 농업부 의 농촌지역 개발을  (USDA, United States Department of Agriculture)
위한 주택개량기반시설 개선 등의 프로그램 저소득주택세금공제 프로그램 에너지 효율화 · , (Low Income Housing Tax Credit), 
사업 교통 청소년 고용과 같은 규모가 비교적 작은 프로그램 등 다양한 프로그램이 단독 또는 다른 지원금과 혼합하여 , , 
저소득층을 위한 주택건설 및 커뮤니티개발에 활용되고 있다.
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커뮤니티 활성화 사례 페어팩스 르네상스 개발기구2) : (FRDC)

◦ 페어팩스 르네상스 개발기구 의 개요(FRDC)

는 커뮤니티를 종합적으로 개FRDC(Fairfax Renaissance Development Corporation)

발하여 페어팩스 네이버후드를 강화하는 것을 목적으로 년에 설립된 이다1992 CDC . 

의 프로그램 보조금 지원 대상기구인 커뮤니티주택개발기구HUD HOME (Community 

로 승인받았다Housing Development Organization) .

오하이오주 클리블랜드 의 페어팩스 네이버후드는 다운타운 클리블랜(Cleveland, Ohio)

드와 유니버시티 서클 사이에 입지하여 도시의 상업지구 및 다양한 (University Circle) 

문화시설에 대한 접근성이 용이하다 풍부한 문화유산을 보유한 지역이기도 하여 년. 1920

까지 빠른 인구성장을 겪으면서 한때 인구가 만 천 명에 이르렀지만 년 기준으로 3 4 2010

천여 명까지 하락했다 클리블랜드시 전체 단독주택 중 정도의 주택가격이 만 달러 6 . 4% 3

이하인 것에 비해 페어팩스 내 단독주택의 절반 이상의 주택가격이 만 달러 이하로 페어3 , 

팩스는 저소득층이 밀집한 커뮤니티이다.

자료 : http://www.nhlink.net/maps/index2.php

그림 [ 5-11] 클리블랜드시의 네이버후드
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는 페어팩스 네이버후드를 대상으로 저렴주택 및 일반주택의 개발 상업시설 개발FRDC , 

을 통한 경제적 성장 지원 커뮤니티 종합계획 수립 등 다양한 활동을 하며 커뮤니티 재생, 

을 실현하고 있다 이사회 멤버는 년 임기의 무보수 자원봉사직으로 회 연임 가능하며. 3 2 , 

다양한 분야에 식견을 갖춘 인물로 구성된다 현재 이사회의 이사는 인으로 이 중 인. 11 7

이 지역주민으로 구성되어 있고 변호사 건설회사 직원 성직자 등이 함께하고 있다, , , .

◦ 의 주요 활동FRDC

년대 중반부터 는 종합계획 을 수립하여 1990 FRDC (Comprehensive Master Planning)

페어팩스 네이버후드의 주택개발과 경제적 활성화를 지원하고 있다 주택과 관련된 다양. 

한 사업과 함께 건강 증진 커뮤니티 지원 경제활동 지원 등도 수행하고 있다, , . 

종합계획 수립과정에서는 지역주민 관련 기관 상업시설 관계자 공공기관 공무원 등이 , , , , 

함께 참여하여 네이버후드 재생을 위해 협력한다 종합계획 수립 이후 년마다 전략적 . 5

투자계획 을 수립 및 갱신하여 개발기회와 근(SIP, Fairfax Strategic Investment Plan)

린의 요구 변화에 대응하고 있다 수립 과정은 주민참여를 필수로 하고 있다 는 . SIP . SIP

클리블랜드 지역 종합계획을 실현하는 하나의 부문계획으로 자리 잡고 있다. 

자료 : http://fairfaxrenaissance.org

그림 [ 5-12] 전략적 투자계획 수립 시 주민참여과정

주택공급을 비롯하여 주거와 관련한 다양한 활동을 한다 년 이후 총 호의 신규. 1996 348

주택을 건설했으며 호에 대한 주택개량 사업을 진행했다 사회복지센터 상업시설, 650 . , , 

청소년 교정시설 주민건강증진센터와 함께 커뮤니티 지원활동의 일환으로 하는 조손가정, 

용 공동주택단지83)도 건설하였다 이 외에도 커뮤니티센터 개량 주택매입 및 기존주택 . , 
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개조 유지관리 지원 시범사업 임대 후 분양전환, , (Model Block Program), 84) 주택에너, 

지 효율 증진 사업85) 등도 추진하고 있다 . 

자료 : http://fairfaxrenaissance.org

그림 [ 5-13] 의 개조 후 임대아파트 좌 세대공존 주택단지 우 FRDC ( ), ( )

주택 관련 사업 이외에도 커뮤니티 내 주민의 건강 증진을 위한 사업을 추진한다 클리블. 

랜드 클리닉 종합병원과 연계하여 페어팩스 내에 커뮤니티 건강증진센터를 개설하고 무, 

료 건강진료 및 예방접종 운동 클래스 운영 금연 프로그램 건강 교육 등 주민 건강지원 , , , 

프로그램을 운영한다. 

클리블랜드시 계획당국과 공조하여 지역 중소규모 업체에 부지매입 디자인 검토 건축허, , 

가 취득 지역지구제 검토 등을 지원하고 직업창출 기회로 연계하여 지역경제 활동을 지원, 

한다 이력서 작성 컴퓨터 교육 직업 교육 등과 함께 창업희망자를 대상으로 각종 정보. , , 

와 기본교육을 제공하여 개인의 경제적 자립도 지원한다. 

지역주민 모임 및 금융 교육86) 초등학교 점심 친구, 87) 안전한 커뮤니티 만들기 모임 등 , 

83) 미국 내에서는 여섯 번째 오하이오 주에서는 최초로 건설된 세대공존형 특수목적의 저렴주택 이다 , (affordable housing) . 
페어팩스 네이버후드 내 조손가정의 양육활동을 지원하기 위한 목적으로 건설계획이 수립되어 년 월 준공되었다 세 2014 5 . 55
이상 가구주가 미성년자의 법적 양육자로 지정된 조손가정 가구가 입주하고 손자녀 양육을 위한 서비스가 제공된다 저소득40 . 
가구 주택프로그램 중 우수사례로 선정되었고 오하이오주의 연합에서 (Low Income Housing Tax Credit Project) , CDC 
올해의 우수 프로젝트로 지정하는 등 지역사회에서 모범사례로 인식되고 있다.

84) 주택을 개조하여 지역주민에게 년간 임대한 후 희망자에게는 주택구입 옵션을 주는 프로그램 15

85) 주택의 에너지 효율 증진사업은 일정소득 이하 가구원 수별 빈곤 기준선의 소득 가구를 대상으로 하며 노년가구 세  ( 200% ) , (60
이상 장애인가구에 대해서는 우선권이 주어진다), .
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다양한 커뮤니티 역량강화 프로그램도 운영한다 그밖에도 네이버후드가 쇠락함에 따라 . 

발생하는 공지를 활용하여 공원을 조성하거나 도시농업 활동을 지원한다 주민이 자발적. 

으로 참여하여 쇠퇴한 지역사회가 개선되어 가는 과정을 직접 체험하면서 공동체 의식을 

함양하도록 한다 도시농업활동으로 온실을 마련하고 유기농 작물을 재배하는 등 경제적 . 

활동도 가능하게 한다.

자료 : http://fairfaxrenaissance.org

그림 [ 5-14] 공지를 활용한 공원 조성 및 도시농업 

시사점4_

◦ 마을만들기와 연계하여 주택개량을 위한 종합적인 지원

일본은 공공이 미접도 필지를 매입하여 도로를 확충함으로써 주택개량과 마을만들기의 

시작점을 마련하고 있다 전문가를 현장에 파견하여 지역밀착형으로 사업을 추진하며 여. 

러 가지 보조금과 세제혜택을 부여하여 주민의 주거환경 개선을 지원하고 부담을 줄여주

려고 한다.

86) 은 지역자원센터로 지역주민의 역량을 강화하기 위하여 창업 재정교육 대 청소년 대상 정보제공 및  PNC Connection , 10
활동 예술 및 문화 활동 건강 및 영양 정보 기술지원 다양한 컴퓨터 프로그램 교육 등 다양한 프로그램을 무료로 제공한다, , , ( ) .

87) 세 이상 자원봉사자가 매주 금요일 페어팩스 내 초등학교를 방문하여 학년에서 학년 학생을 대상으로 대화하고 교육활동을  18 3 5
지원하며 학생에게 롤모델을 제공한다.
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특히 쿄지마지구 마을만들기 사업 추진 시 지자체는 불연화특구를 지정하고 컨설팅 보조, 

금 세제혜택 등 다양한 지원을 체계적으로 적용하여 주택개량 실현 가능성을 높였다 주, . 

택개량 지원기관인 마을만들기역을 설치하고 다수의 담당자를 상주시켜 현장 필요에 대

응하고자 하였다 마을만들기 콘세르즈를 운영하여 주민이 전문가로부터 주택개량과 관. 

련한 종합적인 컨설팅을 받을 수 있도록 지원하고 있다 고정자산세와 도시계획세를 감면. 

하고 철거비와 설계비에 대해 보조금 지원으로 주택개량에 대한 주민 부담을 줄였다 다. 

양한 조건에 따른 가산보조금을 지급하여 주택개량 시 공공성 확보를 유도하였다.

◦ 주택개량 및 커뮤니티 활성화를 위한 지역기반 전문민간기구의 역할 강화

미국은 주거환경 개선과 커뮤니티 활성화에 있어 지역사회에 기반을 두는 비영리단체인 

커뮤니티개발기구 가 중요한 역할을 담당하고 있다 지역기반 비영리단체는 주민(CDCs) . 

과의 소통과 주민의 요구 파악에 보다 적극적이고 전문성을 가지고 있어 공공부문에서 

직접 사업을 추진할 경우 더 효과적으로 사업을 시행할 수 있다 는 의사결정의 주. CDCs

요한 구성원으로 지역주민이 참여하고 있고 해당지역의 자원 활용을 극대화하는 노력을 , 

기울이고 있다 의 커뮤니티 개발은 해당 지역 거주민의 주거환경 개선 주민의 역량. CDCs , 

강화 등 사람 중심의 지원이 많은 부분을 차지한다 이와 함께 특정인이 아닌 지역사회 . 

전체를 대상으로 하는 사업도 시행하고 있다 즉 공공시설의 개선 상업시설의 설치 및 . , 

지원 특정 시설의 유치나 노후 시설의 개량 등 지역전체에 혜택이 돌아가는 사업도 함께 , 

병행하여 사업효과를 증대하고 있다.

보조금 지원 시 일정비율을 에 할당하고 지역기반 비영리단체에 지원하는 HOME CDCs

정책은 가 활발히 활동할 수 있도록 여건을 조성하였다 이에 따라 미국의 CDCs . CDCs 

수가 증가하고 활동역량이 강화될 수 있었다 는 정부의 보조금을 비롯하여 다양한 . CDCs

경로로 재원을 확보하고 있다 특히 중개기구가 연방이나 지방정부 지역 내 다른 재단이. , 

나 자금원으로부터 후원을 받아 에 재정을 배분 지원하고 있어 의 재원 마련CDCs · CDCs

에 중요한 역할을 한다. 
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영국은 등 Handyperson services, Decent Homes Programme, Supporting People 

노년층 및 취약계층의 주거환경 개선과 커뮤니티 활성화를 위한 정책을 마련하고 있다. 

중앙정부가 지원하고 지방정부가 운영하며 비영리민간기구인 가 실행기관으로 역할HIAs

을 하고 있다 전국 각지에 가 분포하고 있으며 지자체와 협력하여 주거에 관한 포괄. HIAs

적인 상담 주택 개량 안전 보안에 관한 지원 에너지효율 향상에 관한 상담 집수리 등 , · · , , 

서비스를 제공한다 의 활동 등 주택개량 지원사업을 일자리 창출과 연계하여 지역경. HIAs

제 활성화를 유도하고 주택 및 주거환경의 질을 향상시켜 거주민의 지역 커뮤니티 참여와 

커뮤니티 활성화를 도모하고 있다.

◦ 민간부문 주거환경 개선 사업의 효율적 추진을 위한 다각적 지원

일본 스미다구의 마을만들기 지원센터 설치와 마을만들기 콘세르즈 운용 영국의 는 , HIAs

개인이 주택개량을 할 때 건축 법률 재정 세무 등에 관한 종합적인 컨설팅을 하고 구체, , , 

적인 방안을 제안하여 실현성을 강화하고 있다 영국 은 민. Competent Person Scheme

간의 주택개량 시 정부의 승인을 받은 기술자 또는 업체가 주택개량 관련 사항을 일괄 

처리하도록 하여 사업추진의 부담을 줄여준다 은 . Neighbours’ consultation scheme

이웃과 합의를 거쳐 공사를 진행하도록 하여 주택개량 공사 시 발생할 수 있는 이웃과의 

분쟁을 미연에 방지하고 이웃의 생활 편의를 보호하고 있다. 
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06ㅣ 주거환경관리사업의 개선방향

주거환경관리사업의 개선과제 및 방향1_

주거환경관리사업의 쟁점과 개선과제1) 

도정법에 주거환경관리사업이 도입되면서 제도적으로 공공이 저층주거지에 대하여 기반시

설을 적극적으로 정비하여 주거환경을 개선할 수 있는 토대가 마련되었다 서울시는 주거. 

환경 개선과 함께 도정조례에 공동체 활성화 방안을 도입하여 공동체 활성화를 통한 저, 

층주거지의 사회 경제적 재생을 도모하였다 주민이 참여하여 정비계획을 수립하고 주민· . 

공동체운영회가 주거환경관리사업으로 설치된 공동이용시설을 자체적으로 운영하여 공, 

동체 활동이 없는 마을이 공동체 활동을 시작할 수 있는 계기도 마련되었다.

주거환경관리사업의 많은 성과에도 불구하고 공공부문 사업 추진과정과 민간부문 사업인 

공동체 활성화 및 주택개량에서 크게 두 가지 쟁점이 있다 이는 첫째 사업 목적과 사업. , 

수단 간의 부정합성과 둘째 사업중심의 공동체 활성화 추진으로 인해 사업추진에 한계, , 

가 발생하고 있다. 

그림 [ 6-1] 주거환경관리사업 주요 쟁점의 원인
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◦ 주거환경관리사업의 목적과 수단 간 부정합

주거환경관리사업의 위상이 뚜렷하지 않고 사업추진에 혼란이 발생하는 것은 주거환경관, 

리사업 추진 목적이 근거법인 도정법의 성격과 일치하지 않는 것으로부터 비롯된다 서울. 

시 주거환경관리사업의 추진 목적은 공공의 지원하에 주민공동체가 주체적으로 저층주거

지를 개선 및 관리하고 보전할 수 있도록 하여 지속가능한 주거환경을 조성하는 것이다. 

반면에 주거환경관리사업의 근거법인 도정법은 전면철거 방식의 정비사업이 원활하게 추

진되는데 필요한 절차와 방법을 제시하는 사업법이다 따라서 사업이 완료된 이후의 주거. 

지에 대한 관리방안은 제시하지 않는다 지속적인 저층주거지 관리와 보전을 목적으로 하. 

는 주거환경관리사업은 사업완료 시점이 분명한 도정법으로는 주거환경 개선 관리를 위한 ·

방법과 주체에 대한 내용을 마련하는 등의 운용이 어렵다. 

주거환경관리사업 취지에 대해 사업시행자인 자치구의 공감대와 이해가 낮을 경우 주거환

경관리사업은 사업법인 도정법을 근거로 하여 단순히 정비기반시설의 정비 혹은 설치 사업

으로서만 추진될 우려가 있다 주민참여계획은 수립되지만 사업시행에 주민의견이 반영되. 

지 않게 된다 주택개량에 있어서도 융자지원만 마련할 뿐 전략적으로 주택개량을 활성화. 

할 수 있는 사업내용이나 정책이 부재하기 때문에 주택개량 성과가 미미할 수밖에 없다. 

사업목적과 수단 간 부정합성으로 주거환경관리사업의 취지가 퇴색되므로 주거환경관리

사업의 위상을 명확하게 정립할 필요가 있다 저층주거지 관리와 주택개량을 위한 규정과 . 

세부 실현내용이 법제도적으로 마련되며 공공부문 사업 완료 후에도 공공지원하에 주거, ․
환경의 개선과 관리가 지속되도록 실행체계가 마련될 필요가 있다.

◦ 사업중심의 공동체 활성화의 한계

서울시 주거환경관리사업은 저층주거지의 물리적 환경을 개선할 뿐만 아니라 공동체 회복

을 통해 사회관계망을 형성하고 나아가 경제적 재생까지 포함한 종합적인 재생을 실현하

는 것을 목적으로 하고 있다 이웃과의 관계가 회복되어 주민의 거주 만족도가 향상될 . 

뿐만 아니라 공동체에 의해 주거환경이 관리된다는 측면으로도 주거환경관리사업에서 공

동체 활성화는 필요성과 타당성이 있다 하지만 사업구역의 종합적 재생을 목적으로 공동. 

체 활성화를 무리하게 추진하여 주민부담을 가중시켰다 공공이 물리적 환경을 개선하는 . 
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사업을 공동체와 협력하여 추진할 때도 미숙함이 나타나고 있다. 

물리적 환경의 개선뿐만 아니라 사회 경제적인 재생을 목적으로 하고 있어 사업내용이 포·

괄적이며 지역특성에 따른 목표가 명확하지 않다 사업 초기에는 공동이용시설 설치를 매. 

개로 사회 경제적 재생을 도모하고자 지역특성이나 주민역량과 상관없이 협동조합 마을· , 

기업 사회적기업 등을 설립하도록 하여 주민부담을 가중시켰다 현재는 구역 내 공동이용, . 

시설의 필요성을 확인한 후 설치를 결정하지만 주민공동체운영회의 공동이용시설 운영과 

마을의 종합적 재생의 연계성에 대한 논란은 여전히 남아있다.

공동체 활성화가 사업추진의 목적이 된다면 주민의 사회적 관계망을 형성하기 위한 지원

과 노력이 우선되어야 한다 그러나 공동체 활성화는 물리적 환경 개선사업처럼 목표기간. 

을 정해놓고 추진할 수 있는 사항이 아니지만 서울시 주거환경관리사업은 공동체 활성화, 

를 공공부문 사업의 일정에 맞춰 추진하고 있다.

공공은 주거환경관리사업 추진 시 거버넌스 일원인 주민과의 협력에 소극적이다 사업추. 

진 이전에 주민에게 사업을 홍보하여 이해를 도모하고 주민을 설득하는 과정을 비롯하여, 

공공 주민 계획가 전문가의 협의체계 운용이 미흡하다 따라서 공공이 사업 초기에 사업 · · · . 

진행을 주도한 이후 공공부문 사업이 완료되면 주민에게 공동이용시설 등 모든 관리 및 

운영에 대한 부담을 전가하는 구도가 되었다.

주민역량이 확보되고 공동체가 활성화되기 위해서는 절대적인 시간이 필요하다 공공은 . 

주민역량이 갖춰지도록 장기적인 관점으로 홍보와 교육 기회를 제공하며 주민역량의 성장 

속도를 고려한 지원체계를 갖출 필요가 있다 주민참여계획 이전에 주민관계망을 형성하. 

는 것이 우선되어야 하고 공동체 활성화가 공공부문 사업의 일정에 맞추어 추진되는 방식

은 지양되어야 한다 현재와 같이 모든 사업구역을 대상으로 사회 경제적 재생을 목적으. ·

로 하여 공동이용시설을 설치하고 시설 운영을 위해 주민공동체운영회를 조직하도록 하는 

방식도 개선되어야 한다 공공은 주민을 파트너로서 인식하여 협력하고 끊임없이 소통하. 

며 협의하려는 자세가 필요하다.
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주거환경관리사업의 차별성2) 

◦ 유사사업과 차별성

전면철거방식을 적용하지 않고 저층주거지의 주거환경을 개선하는 사업에는 여러 가지가 

있다 같은 도정법을 근거로 하는 주거환경개선사업의 현지개량방식과 경관법에 의한 도. 

시경관사업 지역발전위원회 국토교통부 가 주관하는 취약지역 생활여건 개조사업 새, · ·LH (

뜰마을사업 과 국가균형발전특별법에 의한 도시활력증진사업도 저층주거지를 대상으로 )

기반시설을 정비하고 주민공동체를 활성화하거나 주택개량을 지원하기도 한다.

주거환경개선사업은 저소득 주민이 집단으로 거주하고 기반시설이 매우 열악하며 노후불·

량주택이 밀집한 지역을 대상으로 하기 때문에 취약계층의 주거복지를 구현하기 위해 공

공의 역할이 큰 사업이다88) 이에 비해 주거환경관리사업은 일반 저층주거지 관리를 위한 . 

사업이며 주민공동체 활성화를 유도한다89). 

도시경관사업은 경관의 보전 관리 및 형성을 위해 경관계획이 수립된 지역을 대상으로 한·

다 사업내용은 주거환경관리사업 공공부문 사업과 유사하며 주민참여를 통해서 사업내. 

용이 결정되는 것도 비슷하다 하지만 주거환경관리사업은 주거환경 개선을 목적으로 공. 

공의 지원하에 주택개량사업이 추진된다.

취약지역 생활여건 개조사업은 재해 위생 안전 등 생활환경이 취약한 지역을 대상으로 , , 

기초생활인프라와 노후 불량한 주택환경을 개선한다 지역주민의 능동적인 참여를 바탕. 

으로 일자리 복지 등 마을공동체 활성화를 도모하여 지역의 지속가능한 활력 창출 및 삶·

의 질 향상을 목적으로 한다 사업내용은 주거환경관리사업과 유사하지만 사업대상이 취. 

약계층으로 한정되어 있다.

도시활력증진사업은 크게 도시생활환경개선사업과 지역역량강화사업으로 구분된다 도시. 

생활환경개선사업은 도활지역90)에 거주하는 지역주민에게 최소한의 기초생활수준을 보

88) 국토해양부 단계 주거환경개선사업 성과평가 및 개선방안 연구 (2013), 2 , p.30｢ ｣
89) 서울시는 년 이후 신규로 주거환경개선사업을 추진하지 않으며 향후에도 추진 계획이 없다 2010 .

90) 도활지역이란 특별 광역시의 군 구 일반시 도농복합시 중 인구 만 이상의 대도시에 해당하는 기초지자체로 도시생활환경개 , , , , 50
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장하고 지역의 특색 있는 발전을 도모하기 위해 추진한다 지역역량강화사업은 지역공동. 

체 회복 및 지역 주민역량 강화를 목적으로 하고 있다 이 사업은 도활지역 지자체에 예산. 

을 포괄적으로 지원한다는 특징을 가진다 공공이 도시생활환경개선사업으로 기반시설을 . 

정비하고 지역역량강화사업을 통하여 공동체 활성화를 유도하고자 하여 사업내용이 유사

하지만 사업구역의 규모에서 주거환경관리사업과 차이를 보인다, . 

사업명
유사사업 주거환경관리

사업의 차별성정의 사업내용 특징

주거환경
개선사업
현지개량(
방식)

도시 저소득주민이 집단으로 거주
하는 지역으로서 정비기반시설이 
극히 열악하고 노후불량건축물이 ·
과도하게 밀집한 지역에서 주거환
경을 개선하기 위하여 시행하는 
사업

소방도로 및 보행자․
도로를 비롯한 공공
시설 확충 주민의 , 
소득원 개발
주택개량․

취약계층의 주․
거복지를 구현
하는 데 효과적
인 수단

일반저층주거․
지 유지 관리· ·
보전 주민공, 
동체 형성

도시경관
개선사업

경관의 보전 관리 및 형성을 위해 ·
추진하는 사업

공공시설 정비 확충· , ․
주민편의시설 설치, 
야간경관 조성 담장, 
개선 방음벽 교체, , 
간판정비 텃밭조성, , 
옹벽정비 등

주민조직 경관, ․
협정을 통한 
경관 개선사업

주택개량을 통․
한 주거환경 
개선

취약지역
생활여건
개조사업

재해위험 위생환경 주택상태 등 , , 
생활환경이 매우 취약한 지역에 대
하여 열악한 기초생활 인프라 정비 
및 노후 불량한 주택환경을 개선하
고 지역주민들의 능동적인 참여를 , 
바탕으로 일자리 복지 등 마을공동·
체 활성화를 도모하여 지역의 지속
가능한 활력 창출 및 삶의 질 향상
을 목표로 새롭게 추진하는 사업

생활인프라 개선․
집수리지원 기초생: ․
활수급자 및 차상위
계층 한정 지원, 
경보수
휴먼케어 주민자활: , ․
복지 주민건강 증진 , 
등

취약계층의 물․
리적 주거환경 
개선을 비롯한 
사회 경제적 ·
재생

일반 저층주거․
지를 대상

도시활력
증진지역
개발사업

국토교통부에서 정부의 지역발전
정책에 따라 지자체 스스로의 발전
을 유도하기 위하여 도시활력증진
지역에 해당하는 지자체에 예산을 
포괄적으로 지원하여 시행하는 
사업

마을단위의 생활기반․
시설 확충 거주환경, 
개선 골목상권 개, 
선 공동체 활성화, 
지역주민 역량강화 ․
프로그램 개발 및 
운영

지자체에 예산․
을 포괄적으로 
지원 
도시생활환경개․
선 및 지역역량
강화사업으로 
구분하여 시행

마을단위 규모․

표 [ 6-1] 주거환경관리사업의 유사사업 개요 및 차별성

선사업은 소규모 마을단위의 주거지 상업지 등이 될 수 있다· .
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앞서 살펴본 여러 유사사업과 주거환경관리사업은 사업내용에 있어 중복되는 부분이 있

다 그림 에서 볼 수 있듯이 기반시설 여건 및 주민소득계층 측면의 사업대상지 특성. [ 6-2]

을 비교해 볼 때도 다른 사업과 크게 다르지 않다91) 그러나 이들 유사사업과 비교했을 . 

때 주거환경관리사업은 서울시 주거지역에서 가장 높은 비율을 차지하고 있는 저층주거지

를 대상으로 하는 마을단위 환경개선 수단이며 향후 저층주거지의 다양한 주택재고를 , 

관리하기 위해 필요한 공간단위의 사업이라는 점에서 차별성을 가진다 무엇보다 주거환. 

경관리사업은 마을단위의 환경개선 내용을 주민이 함께 계획하고 이를 통해 자발적인 주, 

택개량으로 연계시킬 수 있다는 의의를 가진다. 

그림 [ 6-2] 주거환경관리사업과 유사사업의 대상지 범위 그림 [ 6-3] 주거환경관리사업의 의의

◦ 도시재생사업과 차별성

년 월에 제정된 도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법 이하 도시재생법 에 의하2013 6 ( )「 」

여 도시재생사업이 도입되었다 도시재생사업은 물리적 환경 개선과 사회 경제적 재생의 . ·

종합적인 재생을 꾀한다는 점에서 주거환경관리사업과 유사하게 인식된다 서울시도 주거. 

환경관리사업을 주민참여형 재생사업으로 명명하며 추진하여 명칭에 있어서도 차이를 알 

수 없다 주거환경관리사업의 대상과 목표를 명확하게 함으로써 주거환경관리사업이 도. 

시재생사업에 대해 차별성을 가질 필요가 있다. 

도시재생사업은 도시재생법에서 정의92)하고 있듯이 복합적인 쇠퇴현상을 보이고 있는 광

91) 국토해양부 단계 주거환경개선사업 성과평가 및 개선방안 연구 재정리 (2013), 2 , p.31 

92) 도시재생법 제 조 정의 제 항 제 호 도시재생사업 이란 도시재생활성화지역에서 도시재생활성화계획에 따라 시행하는 다음  2 ( ) 1 7 “ ”
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역단위의 지역에서 다양한 수단을 활용하여 물리 사회 경제적 쇠퇴에 종합적으로 대응ㆍ ㆍ

하기 위한 사업이다 반면 주거환경관리사업은 마을단위를 대상으로 한다 주민이 참여. , . 

하여 마을계획을 수립하고 주민공동체가 지속적으로 마을의 주거환경을 개선 관리를 할 ·

수 있도록 공공은 공공부문인 기반시설 정비를 직접 추진하고 민간부문을 지원하는 사업, 

이다 즉 주거환경관리사업은 도시재생사업을 추진할 때 적용될 수 있는 사업 수단 중 . 

하나이며 마을 단위의 주거환경 개선 관리가 중심인 사업이다‘ ’ ‘ · ’ .

저층주거지 관리수단으로서 주거환경관리사업의 개선방향3) 

◦ 주거환경관리사업의 대상 목적 목표 주체 재정립· · ·

주거환경관리사업의 목적과 사업 수단 간 부정합성과 사업중심으로 진행되는 공동체 활, 

성화의 한계를 개선하기 위해 먼저 저층주거지 관리수단으로서 주거환경관리사업의 대상·

목적 목표 주체를 재정립한다 서울시 주거환경관리사업은 저층주거지를 대상으로 지속· · . , 

적으로 기반시설을 정비하고 주택을 개량하는 방식으로 주거환경을 개선 관리하기 위해 ·

추진한다 사업 목표는 단계적으로 접근하고 지역과 주민특성 시간에 따라 다르게 적용. , , 

한다 주거환경관리사업의 단계 목표는 주민참여계획 실현을 통한 마을환경 개선과 시민. 1

의식 형성이다 단계 목표는 단계 목표를 달성하고 주민 역량과 의지가 있는 구역을 . 2 1

대상으로 성숙한 주민공동체의 자발적인 주거환경 개선 관리로 한다 사업 주체는 공공과 · . 

주민 전문가가 협력하는 거버넌스이다, .

각 목의 사업을 말한다.
가 국가 차원에서 지역발전 및 도시재생을 위하여 추진하는 일련의 사업. 
나 지방자치단체가 지역발전 및 도시재생을 위하여 추진하는 일련의 사업. 
다 주민 제안에 따라 해당 지역의 물리적 사회적 인적 자원을 활용함으로써 공동체를 활성화하는 사업. · ·
라. 도시 및 주거환경정비법 에 따른 정비사업「 」 및 도시재정비 촉진을 위한 특별법 에 따른 재정비촉진사업 「 」
마 도시개발법 에 따른 도시개발사업 및 역세권의 개발 및 이용에 관한 법률 에 따른 역세권개발사업. 「 」 「 」
바 산업입지 및 개발에 관한 법률 에 따른 산업단지개발사업 및 산업단지 재생사업. 「 」
사 항만법 에 따른 항만재개발사업. 「 」
아 전통시장 및 상점가 육성을 위한 특별법 에 따른 상권활성화사업 및 시장정비사업. 「 」
자 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 에 따른 도시 군계획시설사업 및 시범도시 시범지구 및 시범단지를 포함한다 지정에. · ( ) 「 」

따른 사업   
차 경관법 에 따른 경관사업. 「 」
카 그 밖에 도시재생에 필요한 사업으로서 대통령령으로 정하는 사업. 
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◦ 서울시 주거환경관리사업의 개선방향

재정립된 사업 대상 목적 목표 주체에 따른 서울시 주거환경관리사업의 개선방향은 첫째· · · , 

주거환경관리사업의 대상지와 내용을 재정의하고 주택개량 지원 체계를 강화하여 주거환

경관리사업을 차별화한다 둘째 주거환경관리사업에서 기반시설 정비를 통한 주택개량이 . , 

가능할 수 있도록 사업유형을 구분하여 추진한다 셋째 사업단계를 구분하고 구역의 사. , 

업 목표에 따라 다르게 적용한다 넷째 공공과 주민 전문가가 협력하여 사업을 추진할 . , , 

수 있도록 토대를 마련하며 지원을 강화한다. 

그림 [ 6-4] 주거환경관리사업의 개선방향

주거환경관리사업의 개선방안2_

저층주거지 관리 사업으로서 주거환경관리사업의 차별화1) 

주거환경관리사업 대상과 내용의 제도적 재정의(1) 

◦ 대상지 기준의 보완

주거환경관리사업이 저층주거지의 주거환경을 개선하고 관리하는 효과적인 수단이 되기 

위해서는 현재 도정법 시행령에서 규정하고 있는 주거환경관리사업 정비계획 수립대상구, 

역 기준에 대한 개선이 필요하다 도정법 시행령에서 정비 예정 구역 해제지역 재정비촉진. ( ) , 
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지구의 존치지역을 제외한 일반적인 저층주거지에 대한 정의를 하고 있다 즉 대상지를 . 

전용주거지역 제 종 제 종 일반주거지역으로 한정하고 있다 이로 인해 단독주택 및 , 1 · 2 . 

다세대주택이 밀집하면서 전용주거지역 및 제 종 제 종 일반주거지역과 연접하고 있는 1 · 2

제 종 일반주거3 지역 상업지역 준주거지역 준공업지역은 사업대상지에서 제외된다 이, , , . 

러한 지역이 실질적으로 하나의 마을로 인식되지만 대상지 기준에는 용도지역이 우선되기 

때문에 대상지에서 제외된다 따라서 마을단위로 주거 환경을 개선 및 관리하기 위해서는 . 

대상지 선정은 저층주택이 밀집한 현황을 기준으로 하고 용도지역을 부차적 기준으로 한다.

제도 현행 개정 안( )

도정법
시행령
별표[ 1] 
제 호5
가목

전용주거지역 제 종 일반주거지역 및 제 종, 1 2  
일반주거지역 중 단독주택 및 다세대주택 
등이 밀집한 지역으로서 주거환경의 보전·
정비 개량이 필요한 지역·

단독주택 및 다세대주택 등이 밀집하고 주
거환경의 보전 정비 개량이 필요한 지역· ·
으로서 전용주거지역 제 종 일반주거지, 1
역 및 제 종 일반주거지역 면적의 합이 전2
체 토지면적의 분의 를 초과하는 지역3 2

표 [ 6-2] 대상지 기준 보완을 위한 제도 개선 안 ( )

◦ 저층주거지 관리의 제도적 근거 확보

주거환경관리사업이 저층주거지 관리를 위한 효율적인 수단이 되기 위해서 도정법 내에 

주거환경관리사업에 필요한 정비계획 내용을 추가 보완할 필요가 있다 저층주거지 유지· . ·

보전 관리를 목적으로 추진하는 주거환경관리사업 정비계획 내용은 도정법 제 조 시행령 · 4 , 

제 조에서 별도 항목으로 마련하는 것이 바람직하다 주거환경관리사업에서 주민공동체13 . 

에 의한 저층주거지 관리의 근거를 마련하기 위해 정비계획 내용에 주거환경 관리 주민참, 

여계획 공동체 활성화를 포함한다 주거환경 관리에 관한 세부사항은 조례로 위임한다 도, . . 

정조례에서는 주거환경 관리를 위한 세부내용을 규정한다 도정조례 제 조 제 항 제 호를. 8 3 3  

신설하여 주거환경 관리주체 및 내용 주택개량 방안 공공지원 방법 등 세부내용을 제시, , 

한다. 

장기적으로는 저층주거지 관리를 위한 새로운 제도적 틀을 마련할 필요가 있다 현재 저. 

층주거지와 단독다가구다세대주택을 포함하는 저층주택의 관리에 대한 제도적인 근거가 ‧ ‧
미흡한 상태이다 주택법과 공동주택관리법은 공동주택을 대상으로 운용하고 있고 건축. , 
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법은 모든 건축물을 대상으로 하고 있지만 향후 다양한 주택재고를 유지관리하기 위해서‧
는 저층주택에 대한 제도적인 보완이 필요하다 저층주거지의 관리내용 관리방법 관리. , , 

주체 비용마련 등에 대해 구체적으로 제시하는 주택법 공동주택관리법 수준의 가칭 저, , ( )

층주택지관리법이 필요하다.

그림 [ 6-5] 저층주거지 보전 관리를 위한 제도의 장기적 개선방향 ·

주택개량 활성화를 위한 지원 체계 강화(2) 

◦ 주택개량의 다양한 메뉴 마련 및 사업추진 지원

집수리 개별신축 건축협정에 의한 합필 맞벽건축 소규모공동주택 가로주택정비사업 등 , , · , , 

토지등소유자가 선택할 수 있는 주택개량 방식별로 사업추진 및 지원 시스템을 마련한다. 

공공은 모든 주택개량 방식에 대해서 사업절차를 정의하고 절차별로 소유주가 준비해야 

할 사항과 공공의 지원 방안을 정리한 매뉴얼을 마련한다 주택개량을 고민하는 토지소유. 

자에게 선택할 수 있는 정보를 제공할 뿐만 아니라 무엇보다 공공의 주택개량 지원을 위

한 지침으로 이를 활용한다.

◦ 주택개량을 위한 종합적이며 다각적인 공공지원

주택소유자가 주택개량에 대한 부담과 어려움을 극복하고 실천할 수 있도록 공공은 금융

지원 인력지원 주거지원 등 종합적이며 다각적으로 지원방안을 마련하고 실행한다, , . 

주택개량을 위한 직접지원은 전체 주거환경관리사업구역의 준공공공간에 대한 미관개선



122 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

과 에너지성능향상 주민보건 증진 목적을 위한 집수리에도 확대한다 주택개량 보조금 , . 

지원은 특성보전 필요지역과 규제지역 등에 대한 주택개량비용을 보조할 수 있다는 도정

조례를 근거로 실행되고 있다 한양도성 마을로서 역사문화적 특성 보전이 필요한 지역인 . ·

장수마을은 집수리 시 공사비의 최대 만 원까지 직접 지원받고 있다50%, 1,200 . 

문화재보전구역과 규제지역 등에 한정하고 있는 직접 지원 방식인 보조금제도는 주거환경

관리사업구역 전체로 확대하고 지붕 담장 현관문 포함 외벽 등 준공공공간에 대한 미, ( ), 

관개선에도 보조금을 지원한다 다만 규제지역 등과 달리 공공 부담 비율을 낮추어 차등. 

화한다 주택의 에너지성능 향상을 위해 창호 단열 바닥의 수리 및 교체와 주민 보건 . , , , 

향상을 위해 화장실 주방에 대한 수리 및 시설교체에 소요되는 비용도 보조한다 다만 , . 

주민의 연령 소득과 재산수준에 따라 차별적으로 지원한다, . 

이를 제도화하기 위해서 도정조례 제 조 정비기반시설 설치비용의 지원 등 의 제 항에 38 ( ) 6

준공공공간에 대한 미관개선과 주택의 에너지성능 향상 주민보건 향상을 위한 집수리 , 

시 공공 보조에 대한 내용을 추가한다 운영에 있어서는 주민협정을 맺은 주민의 주택에 . 

우선 지원하는 방안도 고려할 수 있다.

구분 기존 내용 개선안

도정
조례

제 조38
제 항 6
개정

시장은 주거환경관리사
업구역 중 역사문화적 ·
특성 보전이 필요한 지역 
또는 경관지구고도지구·
와 같은 규제지역 등의 
주거환경개선을 위하여 
시장이 지정하는 구역의 
토지등소유자에 대하여 
주택개량비용을 예산의 
범위 안에서 공사비용의 
분의 까지 보조 지원2 1

할 수 있다.

시장은 주거환경관리사업구역의 주거환경개선을 위하여 시
장이 지정하는 구역의 토지등소유자에 대해 주택개량비용을 
예산의 범위 안에서 다음 각 호의 기준 및 범위에 따라 공사비
용을 보조 지원할 수 있다.

역사문화적 특성 보전이 필요한 지역 또는 경관지구고도1. · ·
지구와 같은 규제지역 등 공사비용의 분의 이내2 1 
기존건물의 지붕 담장 현관문 포함 외벽 등 준공공공간2. , ( ), 
에 대한 미관개선 시 공사비용의 퍼센트 이내40
주택의 에너지성능 향상을 위한 창호 단열 바닥의 수리 3. , , 
및 교체와 주민 보건 향상을 위한 화장실 주방에 대한 , , 
수리 및 시설교체에 소요되는 비용에 대해 주민연령소득· ·
재산정도에 따라 보조비율을 차등적용하며 보조비율은 규
칙에서 정한다.

표 [ 6-3] 주택개량 보조금 지원을 위한 제도 개선 안 ( )

종합컨설팅 차원에서 주택개량상담 지원을 확대 강화한다 현재 서울시 주택개량상담실· . 

은 상담을 희망하는 주민이 전화나 온라인으로 신청 시 공공건축가 및 건축사 등 전문상
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담사가 주택개량 범위를 진단하고 개략적으로 비용을 산출하며 법령 융자 및 수급자 , , 

무상지원 등 각종 제도와 지원에 대해 안내하는 방식으로 운영된다 그러나 주민과 밀착. 

된 종합적인 컨설팅은 아니기 때문에 상담이 주택개량으로 연결되는 것을 보장하기 어렵

다 주택개량이 필요한 주택소유자의 상당수가 노년층이며 주택개량 과정은 일반인이 접. 

근하기에 쉽지 않으므로 종합컨설팅 차원의 지원이 필요하다 주택소유자가 직접 신축을 . 

할 때는 설계 및 시공을 비롯하여 금융과 건축허가 세금처리 등 전반적인 업무처리에 부, 

담이 크기 때문에 이에 대한 원스톱 지원서비스를 제공한다. 

이를 위해 공공에서 마을건축가를 파견하여 주거환경관리사업구역 내 주택에 대해 주택

개량에 관련한 사항을 종합적으로 컨설팅한다 우선 주택을 방문하여 건축물을 진단하고 . 

주택개량방식별 개략 견적을 제시한다 의뢰인의 경제적 상황 공공지원 수혜 여부 등을 . , 

반영하여 주택개량 방식과 범위를 의뢰인이 선택결정할 수 있도록 한다 설계 허가 또는 · . , 

신고 철거 공사 사용승인 등 일련의 주택개량 절차와 관련된 계약 법적 조치 등 상담과 , , , , 

안내가 필요한 모든 사항과 임시주거 알선 금융조달 방법 상담 및 공공지원 신청 세금납, , 

부 하자보수 손해배상 청구 시 지원 등에 대해서도 컨설팅한다, · . 

그림 [ 6-6] 주택개량 지원 방향

주민이 쉽고 편하게 마을건축가 지원을 받도록 하기 위해 다양한 창구를 마련하여 주민의 

서비스접근성을 강화한다 전화 및 인터넷을 통한 신청을 비롯하여 주민워크숍이나 주민. 

회의 시 마을건축가 파견 집수리지원센터 정기적 파견 를 이용한 실시간 상담과 진, , SNS

단 등으로 주민이 쉽게 서비스를 이용할 수 있도록 한다.

마을건축가 종합컨설팅지원을 위해 우선 서울시는 마을건축가 모집 교육 계약 파견 관, , , , 

리 등에 관한 운영방안을 마련한다 마을건축가제도는 주택개량을 지원하고 청년전문가. 
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를 육성하여 일자리를 창출하는 방향으로 추진한다.

주거환경관리사업구역에 대한 서울시 주택개량 융자지원은 기존 내용을 유지하되 수혜자

에게 의무를 부여한다 서울시 주거환경관리사업구역 주택개량 융자지원의 년 월 . 2015 12

말 현재 적용금리는 연 로 금융기관 위탁수수료를 제외한 나머지 이자를 제외하는 0.7%

형태이다 이러한 융자지원 내용을 유지하지만 집수리부분의 지붕 담장 등 외관에 대한 . , , 

수리와 신축 시 정비계획에서 제시한 건축물 배치 형태 등의 권장사항을 준수하도록 하여 ·

주택개량 융자지원이 경관개선의 효과로 이어지도록 한다.

주택개량 시 임시주거 순환용 주택 또는 물품보관창고가 필요할 때 저렴한 임대비로 서( ) 

울시가 보유한 공실 공공임대주택을 순환용 주택으로 제공한다 공공시설 및 공공임대주. 

택 단지 내 상가 등의 공실이나 여유 공간을 활용하여 물품보관창고로 지원한다 현재 . 

주거환경관리사업구역에서 두레주택으로 순환용 주택을 제공하고 있지만 두레주택이 전

체 주거환경관리사업구역마다 건립되는 것은 아니다 순환용 주택이 있더라도 이용하려는 . 

가구에게 필요한 규모 및 방 개수를 제공하지 못할 수 있다 필요한 주민이 순환용 주택. 

을 쉽게 이용할 수 있도록 하기 위해 공실 공공임대주택을 활용하는 방안이 필요하다. 

다만 주거환경관리사업구역 주민의 순환용주택 거주기간은 주택개량공사 완료까지로 한

정하고 분양이나 임대 지속을 규정하는 도정법 제 조 제 항35 3 93)에 대해서는 예외로 한다.

주택개량 활성화를 위한 보조금 종합컨설팅 융자 임시주거 지원 이외에도 세금을 감면, , , 

하거나 건축 제한을 완화하는 방안을 모색할 필요가 있다 저층주거지 주택소유자 상당. 

수가 소득이 적거나 없는 노인층이므로 재산세 취득세를 비롯한 증여세 상속세 등 주택, ·

과 관련된 세금부담을 경감하여 주택개량을 유도하는 방안이 있다 건폐율과 주차장확보 . 

기준 등 건축규제를 지역특성 필지 규모형상 접도조건 등에 따라 다르게 대응하는 방안, · , 

에 대해서도 추가적인 검토가 필요하다.

주택개량 주체인 주택소유자를 대상으로 하는 지원방안과 함께 주택개량 사업자에 대한 

지원도 병행한다 지역기반 민간 중소기업이 직접 주택개량 서비스 수요자를 확보하고 적. 

93) 도정법 제 조 순환정비방식의 정비사업 순환용주택에 거주하는 자가 정비사업이 완료된 후에도 순환용주택에 계속  35 ( ) ③ 
거주하기를 희망하는 때에는 대통령령으로 정하는 바에 따라 이를 분양하거나 계속 임대할 수 있다. 
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극적인 사업추진력을 발휘하도록 유도함으로써 주택개량을 활성화한다 이웃하고 있는 . 

복수의 토지등소유자에게 소규모공동개발을 추진하도록 설득하고 전체 사업과정을 지원·

진행하는 사업자를 대상으로 저리융자를 제공하며 부가세 면제 등 세금혜택도 부여한다, . 

홍보에 있어서도 주택소유자 중심에서 그 대상을 사업자에게 확대하여 사업자가 주택개, 

량에 대해 컨설팅하고 주택소유자를 설득할 수 있는 구조가 되도록 한다.

대상 내용

주택
소유자

보조금 확대

준공공공간 미관개선 지붕 담장 외벽 지원( , , ) ․
에너지 창호 단열 바닥 보건 화장실 주방 에 대한 소득재산수준에 ( , , ), ( , ) ·․
따른 차별적 지원

종합컨설팅인력 
지원

건축 진단 주택개량방식별 견적 및 선택 설계 공사 허가 금융 임시주, , , , , , ․
거 주택하자보수 손해배상청구 등 모든 절차 지원, /
마을건축가 모집 교육 계약 파견 관리 등 운영방안 마련, , , , ․

융자 지원 기존 금리 적용 및 주거환경관리사업 협정사항 준수와 연계(0.7%) ․
임시주거 지원

주택개량 시 저렴한 임대료로 순환용임대주택 공실 공공임대주택 지원, , ․
물품보관창고 제공 

사업자

융자 소규모공동개발 추진 사업자에게 저리융자 제공․
세금혜택 부가세 면제․

홍보 주택개량 공공지원에 대한 공급자 중심의 홍보․

표 [ 6-4] 주택개량 활성화를 위한 공공지원 방안

◦ 민간부문에 대한 정기적인 모니터링 시행

주거환경관리사업은 공공부문 사업 후 주민이 자체적으로 신청하는 주택개량 융자 이외

에는 구역에 예산이 투입되지 않는다 제도적으로도 사후관리에 대해 규정하고 있지 않아 . 

공공부문 사업 완료 이후에는 사업이 어떤 기능도 하지 못한다 사업 취지상 공공이 주도. 

적으로 공동체 활동과 주택개량을 추진할 수 없지만 민간부문에 대한 공공의 지속적인 

관심과 지원은 필요하다.

공공의 사업구역에 대한 지속적인 관리와 지원을 위해 주거환경관리사업의 주택개량 실태

와 공동체 활성화에 대한 모니터링 체계를 마련하고 모니터링을 정기적으로 실행한다. 

년과 년에 구역 주민을 대상으로 주거환경관리사업 추진에 대한 설문조사가 진2014 2015
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행되었다 하지만 주민의견과 만족도에 한정된 조사이며 구역별로 물리적 주거환경 개선. 

실태나 주민공동체 활동에 대해서 구체적으로 조사 파악하지 않아 구역별 상황에 따른 ·

맞춤형 개선으로 이어지진 못했다 따라서 구역별로 민간부문에 대해 정기적으로 모니터. 

링을 하여 공공부문 사업이 완료된 이후에도 공공이 주민공동체 활동과 주택개량을 지속, 

적으로 지원하고 관리하도록 한다 민간부문 사업추진의 실태와 공공지원에 대한 문제점. 

도 도출하여 정책을 개선한다. 

모니터링은 서울시가 주관하며 구역 내 주민이 참여하도록 한다 현장조사와 함께 인터뷰. 

나 설문조사 등 주민의견수렴 방식을 적용한다 주거지 환경 현황 공동체 활성화 공공의 . , , 

관리 및 지원에 대해 년 또는 년마다 정기적으로 시행한다2 3 . 

모니터링 내용은 다음과 같다 첫째 주거지 환경 현황에 대해서는 구역 내 주거환경에 . , 

대한 현황과 사업효과 주택개량 실태 등이다 둘째 주민공동체에 관해서는 주민공동, . , 

체 활동 사항 및 운영비 확보 현황과 공동이용시설 운영 현황 등이다 셋째 공공의 관. , 

리 및 지원은 자치구의 공공부문 사업 완료 후 관리 및 지원과 서울시 지원에 대한 주민, 

만족도로 구분하여 모니터링한다 자치구 부문은 주택개량 현황 파악 여부 주민공동체 . , 

활동과 주택개량에 관한 주민민원 창구 마련 및 접근성 정도 자치구 지원에 대한 주민, 

만족도 등이다 서울시 부문은 주택개량 및 주민공동체 지원에 대한 주민만족도로 모니. 

터링한다.

구분 현행 개선안

시기 정해진 사항 없음․ 정기적 년(2~3 )․
방식 주민설문조사․ 현황조사 주민의견수렴 인터뷰 설문조사, ( , )․

주요
내용

주거환경관리사업 인지도 및 성과․
정보취득경로 사업인지 만족도 - , · , 
사업추진 시 애로사항 개선점, 

주택개량지원제도 관련․
정보취득경로 주택개량 경험 여부 - , , 
제도 이용경험 인지도, 

공동이용시설․
시설이용경험 필요시설 문제점 - , , 

주거환경 현황 및 사업효과․
주택개량 현황․
주민공동체 활동 추진 및 공동이용시설 운영 현황․
공공의 관리 및 지원․

주택개량 현황 파악 여부 - 
주민민원창구 마련 및 접근성 - 
공공지원에 대한 주민만족도 - 

표 [ 6-5] 현행 모니터링과 개선안 비교 
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주거환경관리사업의 유형 구분2) 

도정법상으로 주거환경관리사업에서 정비기반시설을 확충할 수 있지만 서울시는 예산의 

문제로 공공부문 사업내용 중 기반시설 도로 의 확보에 관한 사항을 배제하고 있다 면적( ) . 

이 작고 접도조건이 좋지 않은 필지 내 노후주택은 공공의 도로 확보가 선행되어야 주택

개량이 가능하다 구역의 필지 규모와 접도조건에 따라 현재 주거환경관리사업 방식으로. 

는 주거환경 개선의 효과를 발휘할 수 없다 이러한 문제를 해결하기 위해 공공부문 사업. 

에 대한 주거환경관리사업의 유형을 기반시설 정비형과 기반시설 확충형으로 구분하고 유

형별 주거환경관리사업 내용을 차별화할 필요가 있다.

◦ 유형 기반시설 정비형1 : 

기반시설 정비형은 현행 주거환경관리사업 공공부문 사업의 내용 및 정도와 동일한 유형

이다 필지 규모 및 형상 등 조건이 양호하여 기반시설을 확충하지 않아도 개별 주택개량. 

이 가능한 지역이다 개인의 재산권에 대한 변경 없이 가로 및 보행환경개선 소공원 쉼터 . , ·

정비 안전 방범 시설 설치 등 기반시설에 대해 개선과 정비가 이루어진다, · .

◦ 유형 기반시설 확충형2 : 

기반시설 확충형은 사업구역 내 일부분에 과소필지가 집적하고 기반시설이 매우 취약하여 

주거환경 쇠퇴가 심각한 지역을 대상으로 한다 사업내용은 기존 공공부문 사업을 포함하. 

고 도로 확충과 함께 필지와 소유권 조정 공동개발 등 민간의 주택개량 사업추진을 공, , 

공이 지원한다. 

구분 대상지 요건 사업내용

유형 1
기반시설 정비형

구역 내 필지의 규모 형상 등 ·․
여건 양호
기반시설 확충이 필요 없음․

가로 및 보행환경 개선 방범 및 안전시, ․
설 소공원쉼터 설치 및 정비 등 기반시, ·
설 개선 정비·

유형 2
기반시설 확충형

구역 일부분에서 과소필지 집적, ․
기반시설 열악
기반시설 추가 확충 필요․

기존 주거환경관리사업 공공부문 사업을 ․
포함한 도로확충과 필지정리 소유권조·
정 주택개량사업 추진지원, 

표 [ 6-6] 유형별 공공부문 사업내용 
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현재 주거환경관리사업 범위〈 〉 개선안〈 〉

그림 [ 6-7] 주거환경관리사업 공공부문 사업 유형 구분 

◦ 기반시설 확충형에 대한 선정 기준 확립 및 주택개량 지원방안 마련

공공부문 사업 유형을 구분하여 사업을 추진하기 위해서 우선 기반시설 확충형으로 추진

되어야 할 구역을 선정하기 위한 판단 기준과 선정 조직 운영방안을 마련한다 기반시설 . 

확충형 사업의 구역 선정은 도로조건 및 주민동의를 전제로 하며 과소필지 노후도 주민, , 

소득수준에 따라 선정의 우선순위를 결정한다 기반시설 확충형은 도로확보와 주택개량. 

이 함께 진행되어야 하기 때문에 필지조정 및 권리관계 정리를 비롯하여 개별신축 건축협, 

정 소단위 공동 재건축 가로주택정비사업 등 주택개량 방식 결정과 사업추진에 대해 공, , 

공이 지원한다 주민동의하에 사업 전체 과정을 지원하는 마을건축가를 파견하며 주택개. 

량을 위한 각종 지원제도가 적용될 수 있도록 한다 한편 도정조례 제 조 제 항에 제 호 . 8 3 3

주거환경관리사업 정비계획 세부내용 신설 시 공공부문 사업 유형을 구분하여 정의한다.

주거환경관리사업의 사업단계 구분3) 

단계별 사업 추진(1) 

앞으로의 주거환경관리사업은 지역특성에 따른 맞춤형으로 추진하고 주민의 공동체 활, 

동을 실질적으로 지원할 수 있는 체계로 개편되어야 한다 이와 함께 주민관계망 형성과 . 

주민참여계획을 위한 준비활동의 시간을 주며 주민조직 구성을 선택할 수 있는 기회를 

주는 방향으로 사업을 추진한다. 



06 주거환경관리사업의 개선방향 / 129

주거환경관리사업은 구역의 여건과 특성에 따라 사업의 내용과 목표를 정하고 필요에 따

라 단계별로 추진하는 방식으로 개선한다 주거환경관리사업은 단계 주민역량 강화 단계 . 1 , 2

주거환경 개선 단계 공동체 활성화로 구분하고 개별단계 추진 이후 주민의 의지가 있, 3 , 

고 요건이 갖추어진 구역에 대해서만 다음 단계 사업을 추진하는 체계를 형성한다 주거. 

환경관리사업 추진 시 단계 주민역량 강화사업 추진을 전제로 하고 실질적으로 단계 1 , 2

및 단계 사업을 본 사업으로 한다 자치구가 후보지 신청 시 단계 주민역량 강화사업 3 . 1

추진계획을 제출하며 사업비는 자치구와 서울시가 매칭하여 마련한다.

그림 [ 6-8] 사업단계 구분 안( )

단계 사업 주민역량 강화(2) 1

단계 사업은 노후하고 정비가 필요한 저층주거지역을 대상으로 주거환경관리사업 추진1 , 

의 효과를 높이기 위해 본 사업에 앞서 주민 공동체의 관계망을 형성하며 주민역량을 향

상하는 사업이다 단계 사업은 년 이내의 기간 동안 주택개량의 실현성을 강화하고 공. 1 1

동체 활동을 형성 지속하기 위해 주민교육 프로그램을 운영한다 이와 함께 다양한 주민· . 

공동체 활동을 지원한다. 
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대상지 선정 기준은 주거관리지수의 주거환경쇠퇴정도를 적용하여 건축물노후도 이50% 

상으로 한다 현재 후보지 발굴 단계에서 주민의견을 반영하는 수준으로 주민의견도 검토. 

한다 사업추진의 우선순위를 선정해야 할 경우 특성보전 주민특성 용도지역 지구에 대. , , ·

한 항목 반영을 고려한다 도정조례 제 조 제 항에 따라 주민제안으로 주거환경관리사업. 6 1

이 추진되는 구역은 단계 사업을 추진하기 전에 단계 사업을 추진한다2 1 .

◦ 공동체 활동 형성 및 지속을 위한 교육 프로그램 운영

단계 사업에서는 주민의 관심을 모으고 역량을 강화하기 위해 도시농업 집수리1 , , DIY 

등 생활밀착형 교육프로그램과 동아리활동 프로그램을 운영한다 특히 집수리 에너지절. , 

약 도시농업 등 개인 이익에 관련된 사업을 공동체 단위로 추진하여 공동체 활동을 통해 , 

얻어지는 유익을 체감할 수 있도록 한다. 

주택개량을 활성화하기 위해 단계 사업부터 주민에게 주택개량에 관한 교육과 훈련의 1

기회를 제공한다 주택개량을 위한 실습위주의 교육프로그램을 운영하여 주민이 주택개. 

량의 주거환경개선 효과를 체험하도록 유도한다 현재 서울시가 지원하는 임시주민협의체 . 

운영비는 단계 사업 주민활동 및 운영비로 전환하여 지원한다1 . 

단계 사업 주거환경 개선 (3) 2

단계 사업은 본 사업 추진 단계로 주민참여계획을 수립하여 기반시설을 정비하고 주택을 2

개량하는 등 물리적인 주거환경을 개선한다 단계 사업을 완료한 구역 주민의 가 . 1 50%

동의하면 단계 사업을 추진한다 단계 사업에서는 토지등소유자와 세입자를 포함한 주2 . 2

민에 대한 동의로 변경한다.

단계 사업은 주민참여계획 수립과 공공부문 사업이 추진되며 주택개량에 대한 공공지원2

과 함께 주택개량 활성화를 위해 씨앗을 뿌리는 프로그램이 수반된다 주민활동과 주민. 

참여계획을 지원하기 위해 임대방식 등으로 임시 주민공동이용시설을 한시적으로 마련하

고 주민공동체가 미리 운영해 볼 수 있도록 한다 물리적 환경개선에 관한 소규모 마중, . 

물 사업을 추진하여 주민참여계획의 효과를 빠른 시기 내에 경험하도록 하며 주민참여 

동력을 지속하도록 한다. 



06 주거환경관리사업의 개선방향 / 131

◦ 주민역량을 강화하기 위한 마중물사업 추진

주민이 직접 소규모 사업을 추진함으로써 추진과정과 성과를 체감할 수 있도록 단계 사2

업에 마중물 사업을 도입한다 마중물 사업비는 자치구예산 주민참여예산과 공모사업비 . , 

등 다양한 항목에서 예산을 확보한다 이 외에도 서울시는 도정조례 제 조 도시 주거환. 65 ( ·

경정비기금의 운용 및 비율 등 제 항 제 호 주거환경관리사업 주민공동체 활성화를 위한 ) 3 3

조직 운영비 및 사업비 개념을 확대하여 정비기금으로 마중물사업을 지원한다.

◦ 다양한 주민 참여방안 모색

주민참여계획 과정은 주민워크숍을 통한 직접적인 참여와 함께 간접적인 참여도 병행한

다 주로 주민워크숍에 직접 참여한 주민 의견을 반영하여 정비계획을 수립함에 따라 정비. 

계획의 대표성이 미흡한 문제가 발생한다 일반적으로 주민 대다수는 개인사정으로 주민. 

워크숍에 참여하기 쉽지 않기 때문에 다양한 방식으로 주민의견을 수렴할 필요가 있다.

간접적인 주민참여는 오프라인 온라인을 활용한다 주민워크숍 홍보와 주민의결 내용, . , 

마을 소식 등을 게시하는 주거환경관리사업을 위한 임시 마을알림판이나 주민의견을 수렴

하는 커뮤니티 보드 주민설문 등도 운영한다 서울시가 주거환경관리사업의 주민참여계, . 

획 스마트폰 앱 을 개발 운용하는 방안도 고려할 수 있다 구역별로 주민워(Application) · . 

크숍을 오프라인으로 진행할 뿐만 아니라 의견 제시 투표 토론 공지 등 계획과정을 온, , , 

라인에서도 병행함으로써 가능한 많은 주민의견을 수렴할 수 있다.

◦ 계획과 사업시행 간 일관성 확보 방안 마련

주민참여계획이 사업에 반영되고 주민만족도를 높이기 위해서는 사업시행 시 계획참여주

체와의 지속적인 의견 수렴이 필요하다 주민참여계획과 사업시행이 일관성이 없는 경우 . 

공공에 대한 불신이 증대하게 된다 향후에는 주민의 협력을 이끌어낼 수 없으며 주민자. 

치와 공동체 활성화에도 영향을 준다 계획과 사업시행에 일관성을 확보하기 위하여 계획. 

가나 지역재생활동가 등 계획 수립에 참여했던 전문가를 사업시행자문가로 지정하는 방

안 실시설계 및 공사 시 주민참여 회의의 정례화 주민대표 등에 의한 주민감리제 주민설, , , 

문 등 다양한 방식이 있다 이러한 방식은 사업구역 특성에 따라 유연하게 적용되어야 . 

한다 무엇보다 주민참여계획에 대해 자치구의 공사 실행공무원의 이해가 필요하다. .
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◦ 주택개량 활성화를 위한 씨앗뿌리기

단계 사업에서는 주택개량 활성화를 위한 씨앗을 뿌리는 다양한 시도를 통하여 주택개2

량의 효과를 실질적으로 체감할 수 있도록 한다 집수리지원센터와 연계한 주택개량 마을. 

학교를 운영하여 주택개량 디자인게임 등 흥미를 유발하고 실천으로 이어질 수 있는 교육

프로그램을 지속적으로 운영한다 주민워크숍 진행 시 마을건축가를 참여시켜 주민이 보. 

다 쉽게 상담창구에 접근할 수 있도록 한다 주택소유자의 지원을 받아 마을건축가와 . ‘

함께하는 주택개량 시범사업을 추진하면’ 서 사업과정과 비용 등에 대한 정보를 구역주민

에게 공개한다 이와 함께 자치구는 구역 내 몇 개 주택을 대상으로 일정 기간 동안 . 

모델하우스 역할을 조건으로 하여 주거환경관리사업 주택개량 융자를 비롯한 무상 집

수리 지원94) 기관별 주택개량 지원, 95) 등을 알선하고 적극 추진한다 이는 주민에게  . 

주택개량의 효과와 지원 제도의 유용함을 시각적으로 확인할 수 있는 홍보수단으로 활

용될 수 있다.

단계 사업 공동체 활성화 (4) 3

단계 사업은 주민이 자발적으로 주택을 개량하고 주거지를 관리하며 나아가 다양한 마3

을재생활동을 할 수 있도록 주민공동체를 지원하는 사업이다 단계에서 공공부문 사업. 2

이 완료된 구역 중 주민역량이 형성되고 단계 사업 추진에 대한 주민의지가 있는 구역을 3

대상으로 한다 대상지 선정을 위해 주민역량에 대한 평가기준을 마련한다. .

단계 사업에서는 공동이용시설을 설치하고 주민공동체운영회 활동을 비롯한 여러 가지 3

공동체 활동을 지원한다 주민참여계획에서 논의된 연계사업과 장기사업에 대해 예산을 . 

편성하여 적극 추진하며 향후 주택 정책에 관한 다양한 시범사업 추진 시 대상지로 우선 

선정한다. 

94) 희망의 집수리사업 주택건축국 주거현물급여 주거복지 사업 국토부 주거복지기획과 저소득층 에너지효율개선사업 한국에 ( ), ( ), (
너지재단 해뜨는 집 사업 열린사회 시민연합), ( )

95) 그린파킹 지원사업 도시교통본부 주차계획과 옥상녹화텃밭 조성지원사업 푸른도시국 조경과 민간주택 신재생에너지 보급 ( ), · ( ), 
사업 기후환경본부 녹색에너지과 건물에너지효율화사업 기후환경본부 환경정책과 그린홈 만 호 보급사업 에너지( ), (BRP)( ), 100 (
관리공단)
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◦ 실현성을 강화하기 위한 행정 협업 시스템 구축

단계 사업까지는 공공이 주체가 되고 주민이 참여하는 방식이었다면 단계 사업은 주민2 3

이 공공과 더불어 주거환경관리사업의 거버넌스 일원으로서 역할을 한다 공공은 마을의 . 

물리적 사회적 경제적 재생의 실현성을 높이기 위해 기반시설 공동체 및 사회 경제 관련 · · , ·

부서가 협업한다 서울시와 자치구는 협업을 위한 행정 시스템과 주민과 공공의 거버넌스 . , 

체계를 구축하고 실행해야 한다 찾아가는 동주민센터가 서울시 전역에 정착되면 주거환. ‘ ’

경관리사업 거버넌스 일원으로서 의무적으로 구역의 협의체계에 참여한다.

그림 [ 6-9] 주거환경관리사업의 거버넌스

◦ 주민공동체 활성화를 위한 인센티브로서 공동이용시설 설치

단계 사업에서는 공동이용시설 설치사업과 함께 정비계획의 연계사업 및 중 장기사업으3 , ·

로 분류되어 단계 사업의 공공부문 사업에서 추진하지 않은 사업을 추진한다 단계 사2 . 3

업 결정 후 서울시 자치구 주민공동체운영회는 사업추진 내용과 시기를 협의하고 결정하, · ·

며 사업추진을 위한 민 관의 소통 협의 구조를 만든다 주택개량 활성화 및 주거지관리를 · · . 

위한 주민공동체운영회의 역할 방안을 마련하고 실행하는 구역을 대상으로 추가적으로 

공공부문 사업을 추진한다.

◦ 주택개량 보조금 우선 지원 및 주택정책 실현을 위한 시범사업 추진

주택개량에 대한 보조금 지급에 있어 우선순위를 부여할 경우 단계 사업 대상지에 우선 3

지급한다 주민이 동의하는 경우 공공 및 준공공임대주택 공급과 관련하여 공공이 시범사. 

업 추진 시 대상지로 우선 선정한다. 
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그림 [ 6-10] 주거환경관리사업의 단계별 추진 안( )

민 관 협력을 위한 토대 마련 및 지원 강화4) ·

주민공동체 활동 및 주민역량 강화 지원(1) 

◦ 지속가능한 주민공동체 활성화를 위한 주민역량 성장수준별 교육프로그램 마련

주민역량이 성장하는 과정에서 사업 단계와 공동체 특성에 맞는 교육프로그램을 마련하

고 지속적으로 운영한다 주민역량 강화는 시간이 필요하므로 주민 교육도 지속적으로 . 

필요하다 단계 사업이 주민역량 강화를 목표로 하고 있지만 공공은 단계 사업까지 주. 1 3

민역량 성장수준별 교육프로그램을 지원한다. 

◦ 부담가능한 공동이용시설 설치를 위한 다양한 모델 개발

주민공동체를 활성화하기 위해서는 주민공동체가 안정적으로 상시 활용할 수 있는 공간

이 필요하다 주민과 공공에게 모두 부담이 적은 방식으로 공동이용시설을 설치 운영할 . ·

수 있도록 다양한 모델을 개발 적용한다 기존의 공동이용시설 설치 방식은 막대한 예산· . 
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이 소요되고 적정한 부지매입도 어렵다 특히 사업 초기 설치된 대규모 공동이용시설에 . 

대한 운영비 마련은 여전히 주민에게 큰 부담이 되고 있다. 

시설 확보방식은 크게 민간자원 활용과 공공자원 활용으로 구분될 수 있다 민간자원을 . 

활용하는 방식에는 주민모임장소 및 공동이용시설 임대료 지원을 제도화하여 구역 내 빈

집 또는 상가건물의 공실을 임대하는 방식이 있다 민간건물에 대해 소유자와 계약을 맺. 

고 임대료를 지급하지 않고 공간을 리모델링하여 사용한 후 계약 만료 시 리모델링한 , 

공간으로 대물 정산하는 방식과 건물 일부를 매입하는 방식도 있다 공공자원에 대해서는 . 

구역 내 공공청사 노유자시설 등 공공시설을 조사하여 유휴 공공시설을 리모델링하거나, , 

용적률과 건폐율의 여유가 있는 공공시설을 증축하여 근린생활시설인 공동이용시설과 입

체복합하는 방안이 있다 이러한 주민공동이용시설 확보 방안을 지역특성과 상황에 따라 · . 

다양하게 운용한다. 

단계 사업에서는 주민모임공간을 임시적인 형태로 마련하여 주민공동체 활동을 위한 1~2

공간으로 활용한다 임대방식이나 유휴 공공시설 활용 등 변화에 융통성 있게 대응할 수 . 

있는 확보 방식으로 주민모임공간을 마련한다 고정 시설인 주민공동이용시설은 단계 사. 3

업추진 구역에만 설치하도록 하고 공동체 활동이 어느 정도 정착되었으며 주민공동체운, 

영회의 역량이 확보된 구역에서 시설이 안정적으로 운영되도록 한다 부지매입이 어려울 . 

경우 건물 일부 매입이나 공공시설 증축 등의 방식을 검토한다.

◦ 공동이용시설 운영 지원 및 자생력 확보 유도

주민이 자체 수익으로 지속적인 순환구조를 가지고 재정 안정성을 확보하여 공동이용시설

을 운영할 수 있도록 주민역량을 형성하고 초기자금을 마련하는 데에 공공이 지원한다, . 

현재 주민이 희망하는 구역에 대해 지역재생활동가를 파견하여 지원하고 있으나 서울시 , 

창업지원센터 등과 연계하여 상시적으로 전체 공동이용시설 운영 주민을 대상으로 시설 

활용 수익 창출 회계관리 등에 대한 컨설팅과 교육프로그램을 지원한다 주민이 자체적, , . 

으로 마련한 자금에 대해 자치구와 서울시가 일정 비율의 매칭펀드를 제공하여 공동이용

시설 운영 마을기금을 조성하는 방안도 고려할 수 있다 이때 조성된 마을기금은 공익신. 

탁방식으로 관리 운용하도록 한다· . 
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주민공동이용시설은 주민공동체 활동을 촉진시키고 주민화합에 기여하여 사회적 비용을 

줄이며 주민의 문화 여가를 위한 복지기능을 수행한다 따라서 서울특별시 행정사무의 민· . 

간위탁에 관한 조례 제 조 제 항13 1 96)을 근거로 하여 시장은 공동이용시설 운영비를 지급

할 필요가 있다 공동이용시설 준공 후 운영 초기에는 설비 기구 재료비 통신 가입비 등 . · , , 

여러 가지 기본적인 비용이 발생하기 때문에 공동이용시설 운영이 안정되는 기간을 단축

할 수 있도록 운영 초기부터 한시적으로 공동이용시설 일부 운영비를 지원한다.

주민지원을 위한 공공의 역할 강화(2) 

◦ 주거환경관리사업구역 상시 지원을 위한 자치구 역할 강화

자치구가 주거환경관리사업 공공부문 사업에 있어서는 사업시행주체로서 역할을 하지만, 

민간부문 사업에 있어 주민서비스 제공기관으로서 역할이 필요하다 후보지 발굴을 위해 . 

주민제안을 지원하는 창구를 개설한다 소수 주민이 사업추진을 요청해 올 경우 대상지 . , 

여건 및 구역 경계 검토 주민설명회 개최 단계 사업 추진 및 주민동의서 징구를 지원한, , 1

다 공공부문 사업 완료 후 주택개량 및 주거지 관리 공동체운영회 지원에 대한 사후관리 . , 

체계를 마련한다 단계 사업 후 단계 사업으로 진행하지 않는 구역에 대해서도 공동체 . 2 3

활동 지원과 주택개량에 대한 사후관리를 유지한다 자치구의 형편에 따라 기존 주거환경. 

관리사업 추진 부서가 관련부서와 협력하며 사후관리까지 담당하거나 주택개량은 주택, 

건축 담당부서 공동체운영회 및 공동이용시설 관리는 마을공동체 부서가 담당하는 것으, 

로 이원화하는 방식도 가능하다 향후 찾아가는 동주민센터에서 주거환경관리사업구역에 . 

대한 특별관리 체계를 구축하는 것도 필요하다.

자치구가 주거환경관리사업을 추진할 때 타 부서와의 협력체계를 구축해야 한다 단계 . 1

주민역량 강화사업 추진 예산을 마련하기 위하여 마을공동체 관련 부서와의 협력이 필요

하다 단계 사업 추진 시 마중물 사업비 마련 단계 사업에서 연계사업 추진 공공부문 . 2 , 3 , 

사업 완료 후 구역 관리 등에 있어서도 타 부서와 협력하여 사업을 연계한다.

96) 시장은 수탁기관이 수탁사무의 수행에 필요하다고 인정할 때에는 공유재산 및 물품을 사용하게 하거나 소요되는 비용을  , 
예산의 범위 내에서 수탁기관에 지원할 수 있다.
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◦ 주민과의 소통 강화와 타 부서와의 협력을 위한 서울시의 변화 필요

서울시는 주거환경관리사업 추진 시 발생하는 제도적인 문제점을 보완하고 주민 지원을 

위한 필요한 정책을 마련하고 있지만 공동이용시설 부지 매입 주택개량 직접지원 등에 , 

있어 주민과 적극적인 소통이 필요하며 결정과정의 공개 및 주민설득과 이해를 위한 지속, 

적인 노력이 필요하다. 

그 외에 단계 사업의 기반시설 확충형은 도로 부지 매입과 필지 정리 또는 소규모 공동2

개발 과정에 있어 섬세한 주민협의 과정과 지원이 요구되므로 시범사업을 추진하여 대응

방안을 마련한다 서울시도 주거환경관리사업의 지속적인 주거지관리 및 공동체 활성화를 . 

위해 단계 사업에서 연계사업 및 중장기사업과 주거공급을 위한 다양한 주택정책을 추, 3 ·

진하기 위해 도시재생본부의 다른 과를 비롯해 마을담당관 주택건축국 등 관련 부서와 , , 

협력이 필요하다.

중간지원조직 육성 및 연계(3) 

◦ 주거환경관리사업에서 중간지원조직의 역할 마련과 참여 유도

지역의 자원을 발굴하고 연계해주며 주민의 주체적인 활동과 성장을 위한 필요를 파악하

고 지원해 주는 전문가집단으로 중간지원조직97)을 정의할 수 있다 주민공동체와 함께 . 

마을의 물리적 사회적 경제적 환경을 개선하는 주거환경관리사업도 중간지원조직의 역할· ·

이 필요하다 주거환경관리사업의 중간지원조직은 지역여건을 잘 이해하고 주민과 밀착되. 

어 활동할 수 있으며 다양하고 자유로운 시도가 가능한 지역기반의 비영리단체가 바람직

하다 주 두꺼비하우징 사 나눔과미래 동네목수 등 민간기관이 각 기관의 성격은 다르. ( ) , ( ) , 

지만 주민대면의 노하우를 적용하고 각 기관의 전문분야를 접목하여 주거환경관리사업에

서 주민워크숍 진행이나 주민 교육 및 활동을 지원하였다 사업이 완료된 이후에도 지속적. 

으로 주민과 교류하고 활동을 지원하기도 한다.

97) 중간지원조직은 정부와 시민사회 그리고 시민사회단체 사이를 연계하고 이들 간의 정보교류 이해 조정 협력촉진의 역할을  , , , 
수행하는 조직으로 이해할 수 있다 박세훈 임상연( · , 2014, p.18).

마을만들기 중간지원기구는 행정과 민간 도시와 마을 정책과 실천 사이에서 사회적 미션을 발견하고 대내외의 네트워크와    , , , 
축적된 지식과 정보를 활용하여 지역문제의 해결을 도모한다 국토연구원( , 2013).
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주거환경관리사업에서 중간지원조직은 주민공동체가 활동을 시작하고 역량을 강화하는 

과정을 도와준다 이와 함께 주거환경관리사업 거버넌스의 일원이 되어 행정과 주민이 협. 

력할 수 있도록 소통을 유도하고 건설적인 방향을 제시한다 주거환경관리사업의 단계 . 1

사업에서 주민을 교육하고 주민관계망을 형성하기 위한 활동 프로그램을 운영한다 단. 2 계 

사업에서 기술용역사와 함께 주민워크숍을 진행하고 주민참여와 의견제시를 유도한다 이. 

를 위해 기술용역사와 컨소시엄이 가능하도록 도시계획부문 엔지니어링기술사건축사로 한· ·

정하고 있는 용역참여 자격에 대한 개선이 필요하다 사업시행기간에는 주민활동이 지속될 . 

수 있도록 지원하고 주민과 함께 사업추진에 대한 감시자로서도 역할을 한다 단계 사업에. 3

서는 주민과 파트너가 되어 주거지관리나 마을기업 등에서 비즈니스모델도 도출한다. 

현재 서울시는 지역재생활동가를 파견하여 한시적으로 주민활동을 지원하고 있지만 지역, 

에 따라서는 주민특성상 지속적인 지원이 필요할 수 있다 삼덕마을의 사례를 통해 볼 . 

때 사 나눔과미래와 정릉종합사회복지관이 주민공동체운영회에 회원으로 참여하고 있고 ( )

단체 소속의 마을 담당자가 개인 사정상 그만두더라도 다른 인원이 다시 파견되고 있다. 

이런 사례에서는 전문가의 지속적인 지원이 가능하다 이렇게 마을을 지속적으로 지원할 . 

수 있는 중간지원조직을 육성하기 위해서는 미국 연방정부의 나 프로그램 CDBG HOME 

등에서 지원되는 보조금과 같은 공공지원이 필요하다.

◦ 중간지원조직 육성을 위한 지역재생활동가 네트워크 조직화·

필요에 따라서는 민간기관뿐만 아니라 개별 지역재생활동가 간 네트워크를 형성하고 조

직화하여 중간지원조직에 준하는 활동을 하는 방안도 필요하다 지역재생활동가 간 정보. 

를 공유하고 필요시 활동을 지원하는 등 협력함으로써 활동가의 역량과 추진력을 향상하

도록 한다 공공은 지역재생활동가 간 네트워크를 형성하기 위해 지역재생활동가 워크숍. , 

재교육 프로그램 등을 운영하거나 조직운영비 모임 공간 등을 지원한다, . 

주민지원을 위한 전문가 역할 구체화 및 지역특성별 유연한 적용 (4) 

◦ 지역특성과 필요에 따른 총괄계획가의 역할 다양화

총괄계획가의 역할은 사업구역의 필요에 따라 선택할 수 있도록 하여 총괄계획가 지원제

도 운영에 유연성을 부여한다 총괄계획가의 역할은 계획을 총괄적으로 정리하는 실질적. 



06 주거환경관리사업의 개선방향 / 139

인 총괄계획가나 단순히 계획 수립 시 전문영역별 전담 자문가 행정주민계획가 간 의견, , · ·

조정자 등으로 다양화한다 지역의 필요나 기술용역사의 역량에 따라 적절한 역할을 부여. 

한다. 

◦ 정비계획 수립 시 주민참여계획 과정의 이해와 전문성 높은 계획가 참여 유도

기존에는 마을의 주거환경 개선을 위한 사업이 계획가의 일방적인 물리적 공간 계획 수립

을 바탕으로 진행되었다면 이제는 사람과 공동체가 사업의 중심이 되고 주민참여가 계획 

수립에 필수사항이 되었다 주민참여계획은 사업에 대한 주민의 관심을 이끌어 내고 주민. 

에게 사업의 주체로서의 역할을 부여하며 공동체 활성화의 매개가 되고 있으므로 주거환

경관리사업에서 그 중요성이 크다 주민참여계획 과정을 원활하게 하고 주민의견을 효율. 

적으로 수렴할 수 있도록 주민참여 및 공동체 관련 전문가가 물리적 공간 관련 계획가와 

함께 계획 수립 용역에 참여하는 구조를 마련한다 이를 위해서는 충분한 계획수립 기간 . 

및 예산 확보가 필요하다.

◦ 지역재생활동가의 활동 능력 강화를 위한 지원 확대

주민과 가장 밀접하게 대응하여 주민의존도가 가장 높은 지역재생활동가가 효율적 지속·

적으로 활동할 수 있도록 다양한 측면에서 지원한다 지역재생활동가 간 지속적인 정보교. 

류와 협력을 통해 전문성과 상황 대응능력을 높이도록 지역재생활동가 네트워크를 구축

하고 조직화하며 지속적으로 퍼실리테이션을 지원한다 현재 파견 활동하는 지역재생활동. ·

가가 요청 시 교육비를 지원하거나 서울시가 운영하는 교육프로그램을 제공하는 등 지역

재생활동가의 전문성 강화를 위한 지원도 지속한다 활동가의 전문성과 활동시간에 상응. 

하는 대가체계도 마련해야 한다.

지역재생활동가 지원기간과 파견 형태는 마을특성에 따라 맞춤형으로 유연하게 할 필요

가 있다 지원 기간은 공동이용시설 준공 후 개월 년까지로 한정되어 있는데 마을 상황. 6 ~1

과 여건에 따라 일시적인 활동가의 지원이 필요한 경우 년이 경과한 이후에도 파견할 1

수 있도록 한다 파견 형태에 있어서 개인뿐만 아니라 단체로도 인력을 지원한다 예를 . . 

들어 고령 주민 중심으로 구성된 공동체에 대해서는 지역기반형 복지관이나 비영리단체와 

자매결연하여 중간지원조직으로서 지속적으로 공동체를 지원할 수 있도록 한다.
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주거환경관리사업의 장 단기 개선안5) ·

현행 주거환경관리사업이 저층주거지 내 정비기반시설을 정비하는 차원의 사업에서 저층주

거지를 관리할 수 있는 지속가능한 사업으로 위상을 가지기 위해서는 앞서 제안하였던 다양

한 개선방안이 필요하다 특히 사업의 대상과 목적 목표를 명확하게 설정하여 효율적인 사. , 

업으로 유도해야 하는데 이를 위해서는 행정과 주민 전문가가 협력할 수 있는 토대가 마련, 

되고 지원이 강화되어야 한다 이를 통해 좀 더 진화된 주거환경관리사업과 역량이 확보된 . 

주민공동체가 향후 서울시 저층주거지를 유지하면서 주거환경을 개선하는 원동력이 될 것이다.

주거환경관리사업 개선방안은 정책마련의 시급성과 시스템 마련 기간 등을 고려하여 장·

단기로 구분한다 단기 실현 방안은 정책추진이 시급하거나 단기간 내에 도입이 가능한 . 

사항이다 장기 실현 방안은 시급성이 낮거나 실현을 위한 토대를 마련하는 데 장기간 . 

소요되며 제도의 지속가능한 기반을 구축하기 위한 사항이다, . 

그림 [ 6-11] 주거환경관리사업의 미래상

지속적으로 저층주거지를 관리하기 위해 단기적으로는 도정법과 도정조례에 관련 내용을 도

입하여 사업을 추진하지만 장기적으로는 저층주거지 관리를 위한 단일 제도를 마련한다 주택. 

개량 활성화를 위한 공공지원 중 보조금 확대 세금 혜택 건축규제 완화는 면밀한 검토 후 , , 

세부 운영방안을 마련하기 위해 장기실현 방안으로 분류한다 모니터링 제도는 단기간 내에 . 

도입하지만 주택개량 현황을 지속적으로 파악하기 위해 필요한 모니터링 및 시스템 구축DB 

은 장기간의 시간이 필요하다 단계 사업 대상지에 대한 주택개량 보조금 우선 지급과 주택. 3

정책 관련 시범사업 추진 중간지원조직 육성 보조금 제도도 장기실현 방안으로 추진한다, . 
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개선방향
개선방안 내용

단기 실현 장기 실현

사업의 
대상과 
내용의 
제도적 
재정의

실질적인 주거환경 개선을 위한 대상지 기준 제시
시행령 별표 제 호 가목 개정( [ 1] 5 )

저층주거지 관리를 위한 주거환경관리사업 정비계획 
내용의 별도 항목 마련 법 제 조 시행령 제 조 개정( 4 , 13 )

저층주거지 및 주택관리를 위한
제도 마련
가칭 저층주택지관리법 제정(( ) )

주거지 주택관리 세부내용 규정·
조례 제 조 제 항 제 호 신설( 8 3 3 )

주택개량 
활성화를 
위한 지원 
체계 강화

주택개량 방식별 사업추진 및 지원 시스템 마련 

주택개량 지원

주민 사업자 주민 사업자

종합컨설팅 지원 마을건(
축가 육성)
융자 혜택
임시주거 지원

융자 혜택
홍보

보조금 확대 조례 제(
조 제 항 개정38 6 )

세금 혜택
건축규제 완화

세금 혜택

모니터링 시행

주택개량 현황 공동체 활성화 공공지원에 대한 모니, , 
터링 체계 마련 및 정기적 실행

모니터링 및 시스템 구축DB 

사업유형 
구분

기반시설 확충형의 선정 기준 확립 및 주택개량 지원방
안 마련 조례 제 조 제 항 제 호 신설 시 정의 구분( 8 3 3 )

사업단계 
구분

단계 사업 교육프로그램 운영 및 주민모임1 : 

단계 사업 마중물사업 주민참여계획의 참여방안 확2 : , 
대 개선 계획참여주체의 사업시행단계 참여 주택개· , , 
량 씨앗뿌리기

단계 사업 행정 협업 시스템 구축 공동이용시설 설3 : , 
치 및 연계 장기사업 추진·

보조금 우선 지급
주택정책 관련 시범사업 추진

민 관 협력의·
토대 마련 및
지원 강화

주민공동체 활동 및 주민역량 강화 지원 주민역량 : 
성장수준별 교육프로그램 마련 공동이용시설 설치 및 , 
이용의 다양한 모델 개발 공동이용시설 운영비 지원, 

자치구 자치구 대민서비스 및 사후관리 강화: 

서울시 타 부서 협력체계 구축: 

중간지원조직 육성연계 중간지원조직 사업 참여 지· : , 
역재생활동가 네트워크조직화·

중간지원조직 육성 보조금 제도

총괄계획가 총괄계획가 지원과 역할의 다양화: 

기술용역사 주민참여계획 과정의 이해와 전문성 높은 : 
계획가 참여 유도

지역재생활동가 지역재생활동가의 활동 능력 강화를 : 
위한 지원 확대

표 [ 6-7] 주거환경관리사업의 장 단기 개선 안 · ( )
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영등포구청 홈페이지http://ydp.go.kr/( )

http://yongsan.go.kr 용산구청 홈페이지/( )

영국정부 홈페이지https://www.gov.uk/( )
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주민설문조사1_

설문지1) 

주거환경관리사업 주민워크숍 참여 주민 대상 설문조사 ID

안녕하세요 저희 서울연구원은 서울시정 주요 분야의 정책을 개발하고 전문적인 조? 

사연구를 수행하는 연구기관으로서 지속가능한 저층주거지 관리를 위한 주거환경관, 「

리사업의 개선방안 연구 를 수행하고 있습니다. 」

본 조사는 주거환경관리사업 계획수립단계에서 주민워크숍에 참가한 주민을 대상으‘ ’

로 주거환경관리사업 추진에 대한 주민 의견을 파악하여 서울시 주거환경관리사업의 , 

개선방안을 마련하는 데 반영하려 합니다.

바쁘시더라도 잠시만 시간을 내어 설문 응답에 협조해 주시면 주거환경관리사업 개, 

선방안을 마련하는 데 중요한 기초자료로 활용하겠습니다.

응답하신 내용은 연구목적 외의 다른 용도로는 사용하지 않을 것이며 더불어 귀하의 , 

개인정보 및 설문응답에 대한 비밀은 통계법 제 조 비밀의 보호 에 의거 철저히 보33 ( ) , 

장됨을 알려 드립니다. 

감사합니다.

년 월2015 7

연구수행기관

서울연구원 도시공간연구실

연구책임 맹다미 연구위원: 

연 락 처 백세나 연구원: (02-2149-1457)
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통계처리문항

성별 남성① 여성② 

연령
세 세19 ~29① 세 세30 ~39② 세 세40 ~49③ 

세 세  50 ~59④ 세 세60 ~69⑤ 세 이상70⑥ 

직업

직장인① 자영업② 가정주부③ 

학생④ 종교인⑤ 시민단체 활동⑥ 

퇴직 무직/⑦ 기타⑧ 

거주 기간
년 미만1① 년 년 미만1 ~2② 년 년 미만2 ~4③ 

년 년 미만 년 년 미만4 ~10 10 ~20④ ⑤ 년 이상20⑥ 

주택 유형

단독 주택① 

다가구 주택 전 월세 집을 포함하는 단독 주택( · )② 

다세대주택③ 

연립 빌라/④ 

복합주택 하층부 상가 상층부 주택( , )⑤ 

아파트⑥ 

기타⑦ 

거주 형태 자가① 전세② 월세③ 

월평균

총 가구소득

만 원 미만200① 

만 원 미만200~400② 

만 원 미만400~600③ 

만 원 이상600④ 

마을거주이유

어렸을 때부터 살았음① 집값② 

직장 출퇴근에 용이③ 자녀 교육④ 

친척과 지인이 주변에 살고 있음⑤ 교통이 편리⑥ 

생활편의시설 시장 병원 공원 종교 문화시설 등 이용이 편리( , , , · ) ⑦ 

직장이 마을 내에 있음⑧ 자연환경⑨ 

기타(____________________)⑩ 
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주거환경관리사업 및 주민참여. Ⅰ

귀하는 주거환경관리사업 주민워크숍에 참여하기 전에 주거환경관리사업에 대해서 알고 1. 

계셨습니까?

세부적인 사항까지 알고 있었다① 대략적인 내용을 알고 있었다② 

이름은 알고 있었다③ 전혀 알지 못했다④ 

귀하는 우리 마을에서 주거환경관리사업을 하려는 목적이 무엇이라고 생각하십니까2. ?

개 이상 선택 가능(2 )

마을공동체 활성화① 주민 주도의 마을가꾸기② 마을환경 개선③ 

주택개량을 통한 주민의 주거환경 개선④ 마을 경제적 재생⑤ 모르겠음⑥ 

귀하는 왜 주민워크숍에 참여하셨습니까3. ?

마을환경을 개선하는 계획을 만들 때 내 생각을 말하기 위해① 

소식지를 보고 마을 일이니 참여해야 한다고 생각해서② 

마을의 다른 주민이 함께하자고 해서③ 

주거환경관리사업과는 관련 없지만 시청 구청 공무원에게 할 말이 있어서 ·④ 

아무 생각 없었음⑤ 

기타(_______________________________________________)⑥ 

귀하는 주거환경관리사업의 주민워크숍에 참여하기 전에 마을 내에서 어떤 모임 활동을 4. ·

했습니까 개 이상 선택 가능? (2 )

통반장① 주민자치위원회② 부녀회    ③ 새마을회        ④ 

노인회⑤ 동네친목회 ⑥ 공동육아 교육    ·⑦ 

동네동호회 체육 문화 활동 등( · )⑧ 기타    (_________)⑨ 

마을모임에 참여하지 않음⑩ 

귀하는 주거환경관리사업 주민설명회 및 주민워크숍 개최 소식을 어떻게 알게 되었습니까5. ?

우편함에 꽂아진 소식지① 마을 게시판② 구청 동주민센터 홈페이지 ·③ 

사람이 나누어 준 전단지④ 벽 또는 전신주에 붙여 놓은 광고물 ⑤ 

가족 또는 이웃⑥ 기타(___________________________)⑦ 
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귀하에게 주민워크숍에서 진행한 프로그램 중 어떤 프로그램이 우리 마을에 대한 고민6. 

을 하고 의견을 제시하는 데 도움이 되었습니까?

마을 돌아보기① 마을지도 만들기② 다른 마을 견학③ 

목표이미지게임④ 건축디자인게임⑤ 마을미래상 구상⑥ 

자유토론⑦ 기타(_________________)⑧ 

주민워크숍에서 어떤 점이 귀하에게 가장 힘들거나 어려웠습니까 개 이상 선택 가능7. ?(2 )

주민 간 다른 의견을 조율하기  ① 주민워크숍 프로그램 내용  ② 

워크숍을 진행하는 사람의 태도③  서울시 자치구 공무원과의 소통·④ 

주민워크숍 내용과 상관없는 말로 흐름과 분위기를 깨는 주민 ⑤ 

장기간에 걸쳐 여러 번 주민워크숍이 진행되는 것 ⑥ 

기타(__________________)⑦ 

귀하는 주민워크숍에 얼마나 참여하셨습니까 참여횟수 기록8. ?( )

처음부터 끝까지 중간에 한두 번 불참 포함 총 회( )( ____ )① 

처음에는 참여했지만 중간에 그만둠 총 회( ____ )② 

중간에 참여해서 끝까지 참여 총 회( ____ )③ 

중간에 참여했지만 끝까지 참여하지는 못함 총 회( ____ )④ 

번 답변자만 참여하다가 중단하신 이유는 무엇입니까8-1 ( , ) ?② ④

시간이 맞지 않아서① 

워크숍이 재미없어서② 

주민끼리 서로 싸우는 것이 싫어서③ 

워크숍에 참여한 주민 중 보기 꺼려지는 사람이 생겨서④ 

나에게 별로 이득을 주는 것 같지 않아서⑤ 

기타(_________________________________)⑥ 

주민워크숍 중 주민 간 또는 주민 공무원 간 의견이 대립하고 갈등 발생 시 조정 역할9. , -

은 누가 했습니까?

계획수립 용역사① 총괄계획가② 자문계획가 지역활동가( )③ 

주민④ 특별히 조정자가 없었음⑤ 
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귀하에게 주민워크숍에서 불만족스러웠거나 개선되어야 할 점은 무엇이었습니까 개 10. ?(2

이상 선택 가능)

주민워크숍 개최시간① 주민워크숍 장소   ② 주민워크숍 횟수  ③ 

어렵고 지루한 프로그램  ④ 주민 간 의견 대립 시 조정자가 없는 것  ⑤ 

계획수립 용역사의 역량    ⑥ 기타(______________)⑦ 

귀하는 주민워크숍에 보다 많은 주민이 참여하기 위해서 무엇이 개선되어야 한다고 생11. 

각하십니까?

많은 사람이 참석할 수 있는 시간으로 변경① 홍보와 독려를 강화  ② 

참여자에게 특혜 부여③ 특별한 방법이 없다 생각함④ 

기타(_________________)⑤ 

귀하는 주거환경관리사업에서 주민참여에 의한 계획이 마을환경 개선에 얼마나 영향을 12. 

주었다고 생각하십니까? 해당구역만 작성( )

주민의견이 많이 반영되어 반영되지 않을 때보다 훨씬 낫다① 

주민의견을 물어보지 않았을 때보다는 낫다② 

주민의견만 물어볼 뿐 크게 달라지지 않았다③ 

전혀 달라지지 않았다④ 

마을에 대한 귀하의 의견을 제시하고 다른 사람의 의견을 듣기에 가장 좋은 방법은 13. 

무엇이었습니까? 

주민 총회① 주민 소모임 회의② 인터넷 카페③ 

밴드/SNS④ 기타(_________)⑤ 
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공동체 활동 및 사업추진. Ⅱ

주민협의체나 주민공동체운영회 운영위원회 의 회원이 되셨습니까1. ( ) ?

예① 아니요② 

회원이 되지 않았다면 이유는 무엇입니까1-1. ?

다른 생업으로 바빠서① 운영회 회원이 되는 것에 부담을 느껴서  ② 

이득은 없고 손해만 보는 것 같아서③ 동네 환경개선에 관심이 없어서  ④ 

더 이상 공동체모임은 하고 싶지 않아서  ⑤ 

가족이 활동하는 것을 반대해서⑥ 이유 없음⑦ 

기타(_______________________________________________)⑧ 

주거환경관리사업 주민워크숍 협의체 공동체운영회 등에 참여한 후로 공동체 활동 참여2. / /

에 대한 귀하의 생각은 무엇입니까?

공동체 활동을 하고 싶었는데 계속 참여하고 싶음① 

공동체 활동에 관심이 없었는데 계속 참여하고 싶음② 

공동체 활동을 하고 싶었지만 이번 경험으로 참여하고 싶지 않게 됨③ 

공동체 활동에 관심이 없었는데 더 참여하고 싶지 않게 됨④ 

귀하는 기술용역사가 많은 주민들이 참석할 수 있도록 주민워크숍에 대해 홍보하고 주3. 

민의 참여를 독려하는 노력을 했다고 생각합니까?

적극적으로 했다① 노력은 했다 ② 기본만 했다③ 

거의 하지 않았다④ 전혀 하지 않았다 ⑤ 

귀하는 기술용역사가 워크숍 진행 중에 주민의 의견을 듣고 알기 쉽게 설명하려는 노력4. 

을 했다고 생각합니까?

매우 열의를 가지고 했다   ① 잘해주었다   ② 보통이다  ③ 

성의가 없었다   ④ 매우 무심했다⑤ 
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귀하는 기술용역사가 주민이 제시한 의견에 대해 일반적으로 적절한 방안을 제시했다고 5. 

생각합니까?

매우 적절한 방안을 제시했다① 괜찮은 방안이었다② 

보통이다③ 그저 그랬다④ 전혀 만족스럽지 못했다⑤ 

귀하는 총괄계획가의 역할이 어떤 점에서 유용했다고 생각하십니까6. ?

개 이상 선택 가능(2 )

마을이 나아갈 방향을 제시하고 계획의 내용을 조정① 

여러 입장의 의견 대립을 조정② 

주민의 의견을 듣고 적절한 방안을 제시③ 

기타(_______________________________)④ 

잘 모르겠음⑤ 

귀하는 자문계획가 지역활동가 의 역할이 어떤 점에서 유용했다고 생각하십니까7. ( ) ?

개 이상 선택 가능(2 )

주민교육① 주민회의준비와 진행② 정보제공③ 

마을주민 소모임 및 활동 지원  ④  행정과 중재자 역할⑤  

공모사업 준비⑥ 기타(______________)⑦ 잘 모르겠음  ⑧ 

귀하는 공무원이 공공시설 실시설계나 시공 중에 주민이나 계획가의 의견을 듣고 반영8. 

하려는 노력을 했다고 생각하십니까?

매우 노력했다① 노력했다② 보통이다③ 

거의 하지 않았다④ 전혀 하지 않았다⑤ 
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설문조사 결과2) 

구분 내용

조사방법 설문지를 이용한 일대일 개별면접조사

조사대상 주거환경관리사업 구역 내 주민워크숍 참가 주민

조사지역 시흥동 도봉동 신사동 휘경동 상도동 정릉동, , , , , 

표본규모 총 명78

조사시점 년 월 월 약 개월2015 7 ~10 ( 4 )

부록 표[ -1] 설문조사 개요

구분 응답 수
비율
(%)

구분 응답 수
비율
(%)

계 78 100.0 계 78 100.0

지역

시흥동 12 15.4

거주
기간

년 미만1 2 2.6

도봉동 새동네 12 15.4 년1~2 2 2.6

산새마을 14 17.9 년2~4 4 5.1

휘경동 14 17.9 년4~10 11 14.1

상도동 성대골 12 15.4 년10~20 24 30.8

삼덕마을 14 17.9 년 이상20 35 44.9

성별
남성 29 37.2

주택
유형

단독주택 42 53.8

여성 49 62.8 다가구주택 14 17.9

연령

대 미만30 1 1.3 다세대주택 7 9.0

대30 4 5.1 연립 빌라/ 10 12.8

대40 18 23.1 복합주택 2 2.6

대50 21 26.9 아파트 3 3.8

대60 20 25.6

거주
형태

자가 65 83.3

대 이상70 14 17.9 전세 7 9.0

직업

직장인 11 14.1 월세 4 5.1

자영업 19 24.4 응답 없음 2 2.6

가정주부 25 32.1

가구
소득

만 원 미만200 19 24.4

종교인 4 5.1 만 원200~400 31 39.7

시민단체 3 3.8 만 원400~600 13 16.7

퇴직 무직/ 8 10.3 만 원 이상600 12 15.2

기타 8 10.3 응답 없음 3 3.8

부록 표[ -2] 응답자 특성
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구분 응답 수 비율(%)

어렸을 때부터 거주 15 18.5

집값 4 4.9

출퇴근 용이 8 9.9

자녀교육 5 6.2

친척과 지인 주변 거주 7 8.6

교통이 편리 5 6.2

생활편의시설 9 11.1

마을 내 직장 6 7.4

자연환경 18 22.2

기타 4 4.9

합계 81 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 1 , 4

부록 표[ -3] 마을거주 이유

구분 응답 수 비율(%)

세부적인 사항까지 알고 있었다 14 17.9

대략적인 내용을 알고 있었다 32 41.0

이름은 알고 있었다 9 11.5

전혀 알지 못했다 22 28.2

응답 없음 1 1.3

합계 78 100.0

부록 표[ -4] 주민워크숍 참여 전 주거환경관리사업 인지-1. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

마을공동체 활성화 40 30.8

주민주도 마을가꾸기 18 13.8

마을환경 개선 46 35.4

주택개량을 통한 주거환경 개선 19 14.6

마을 경제적 재생 3 2.3

모르겠음 4 3.1

합계 130 100.0 

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 3 , 43

부록 표[ -5] 주거환경관리사업 목적 이해 -2. Ⅰ
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구분 응답 수 비율(%)

마을환경을 개선하는 계획을 만들 때 내 생각을 말하기 위해 38 48.1

소식지를 보고 마을 일이니 참여해야 한다고 생각해서 14 17.7

마을의 다른 주민이 함께하자고 해서 17 21.5

주거환경관리사업과는 관련 없지만 시청 구청 공무원에게 ·
할 말이 있어서

2 2.5

아무 생각 없었음 6 7.6

기타 2 2.5

합계 79 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 2 , 2

부록 표[ -6] 주민워크숍 참여 이유-3. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

참여함 51 65.4

참여하지 않음 25 32.1

응답 없음 2 2.6

합계 78 100.0

부록 표[ -7] 참여 전 마을모임활동 여부-4. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

통반장 16 23.5

주민자치위원회 13 19.1

부녀회 5 7.4

새마을회 2 2.9

노인회 3 4.4

동네친목회 13 19.1

공동육아 교육· 3 4.4

동네동호회 체육 문화 활동 등( · ) 4 5.9

기타 9 13.2

합계 68 100.0

주 중복응답자 명: 14

부록 표[ -8] 참여자 마을모임활동 종류-4-1. Ⅰ
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구분 응답 수 비율(%)

우편함에 꽂아진 소식지 10 11.6

마을게시판 16 18.6

구청 동주민센터 홈페이지· 7 8.1

사람이 나누어 준 전단지 8 9.3

벽 또는 전신주에 붙여 놓은 광고물 3 3.5

가족 또는 이웃 31 36.0

기타 11 12.8

합계 86 100.0

주 중복응답자 명: 8

부록 표[ -9] 주민워크숍 개최소식 경로-5. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

마을 돌아보기 26 32.1

마을지도 만들기 5 6.2

다른 마을 견학 15 18.5

목표이미지게임 4 4.9

마을미래상 구상 14 17.3

자유토론 12 14.8

기타 5 6.2

합계 81 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 4 , 7

부록 표[ -10] 도움이 된-6. Ⅰ  주민워크숍 프로그램

구분 응답 수 비율(%)

주민 간 다른 의견을 조율하기 45 42.1

주민워크숍 프로그램 내용 5 4.7

워크숍을 진행하는 사람의 태도 3 2.8

서울시 자치구 공무원과의 소통· 12 11.2

주민워크숍 내용과 상관없는 말로 흐름과 분위기를 깨는 주민 25 23.4

장기간에 걸쳐 여러 번 주민워크숍이 진행되는 것 11 10.3

기타 6 5.6

합계 107 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 4 , 31

부록 표[ -11] 주민워크숍 어려움-7. Ⅰ
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구분 응답 수 비율(%)

처음부터 끝까지 참여 중간에 한두 번 불참 포함( ) 30 38.5

처음에는 참여했지만 중간에 그만둠 22 28.2

중간에 참여해서 끝까지 참여 11 14.1

중간에 참여했지만 끝까지 참여하지는 못함 12 15.4

응답 없음 3 3.8

합계 78 100.0

부록 표[ -12] 참여 횟수-8. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

시간이 맞지 않아서 19 55.9

워크숍이 재미없어서 2 5.9

주민끼리 서로 싸우는 것이 싫어서 7 20.6

나에게 별로 이득을 주는 것 같지 않아서 3 8.8

기타 3 8.8

합계 34 100.0

부록 표[ -13] 참여 중단 이유-8-1. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

계획수립 용역사 13 16.7

총괄계획가 13 16.7

자문계획가 11 14.1

주민 30 38.5

특별히 조정자가 없었음 11 14.1

합계 78 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 7 , 6

부록 표[ -14] 갈등 조정 역할-9. Ⅰ
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구분 응답 수 비율(%)

주민워크숍 개최시간 12 13.6

주민워크숍 장소 4 4.5

주민워크숍 횟수 5 5.7

어렵고 지루한 프로그램 11 12.5

주민 간 의견대립 시 조정자가 없는 것 20 22.7

계획수립 용역사의 역량 21 23.9

기타 15 17.0

합계 88 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 6 , 15

부록 표[ -15] 주민워크숍 개선 필요사항-10. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

많은 사람이 참석할 수 있는 시간으로 변경 15 19.0

홍보와 독려를 강화 49 62.0

참여자에게 특혜 부여 7 8.9

특별한 방법이 없다고 생각함 3 3.8

기타 5 6.3

합계 79 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 3 , 4

부록 표[ -16] 주민참여를 위한 개선방안-11. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

주민의견이 많이 반영되어 반영되지 않을 때보다 훨씬 낫다 36 75.0

주민의견을 물어보지 않았을 때보다는 낫다 5 10.4

주민의견만 물어볼 뿐 크게 달라지지 않았다 2 4.2

전혀 달라지지 않았다 5 10.4

합계 48 100.0

부록 표[ -17] 주민참여 마을환경개선 효과-12. Ⅰ
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구분 응답 수 비율(%)

주민 총회 23 28.8

주민 소모임 회의 42 52.5

인터넷 카페 3 3.8

밴드·SNS 11 13.8

기타 1 1.3

합계 80 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 2 , 4

부록 표[ -18] 주민참여 선호방법-13. Ⅰ

구분 응답 수 비율(%)

예 59 75.6

아니요 19 24.4

합계 78 100.0

부록 표[ -19] 주민협의체 주민공동체운영회 회원가입 여부-1. ·Ⅱ

구분 응답 수 비율(%)

다른 생업으로 바빠서 8 42.1

운영회 회원이 되는 것에 부담을 느껴서 3 15.8

가족의 반대 1 5.3

이유 없음 3 15.8

기타 4 21.1

합계 19 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 1 , 1

부록 표[ -20] 불참이유 -1-1. Ⅱ

구분 응답 수 비율(%)

공동체 활동을 하고 싶었는데 계속 참여하고 싶음 39 50.0

공동체 활동에 관심이 없었는데 계속 참여하고 싶음 16 20.5

공동체 활동을 하고 싶었지만 이번 경험으로 참여하고 싶지 않게 됨 9 11.5

공동체 활동에 관심이 없었는데 더 참여하고 싶지 않게 됨 7 9.0

응답 없음 7 9.0

합계 78 100.0

부록 표[ -21] 공동체 활동 향후 참여의사-2. Ⅱ
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구분 응답 수 비율(%)

적극적으로 했다 14 17.9

노력은 했다 29 37.2

기본만 했다 22 28.2

거의 하지 않았다 3 3.8

전혀 하지 않았다 5 6.4

응답 없음 5 6.4

합계 78 100.0

부록 표[ -22] 기술용역사 홍보-3. Ⅱ

구분 응답 수 비율(%)

매우 열의를 가지고 했다 13 16.7

잘해주었다 22 28.2

보통이다 33 42.3

성의가 없었다 3 3.8

매우 무심했다 2 2.6

응답 없음 5 6.4

합계 78 100.0

부록 표[ -23] 기술용역사 진행-4. Ⅱ

구분 응답 수 비율(%)

매우 적절한 방안을 제시했다 9 11.5

괜찮은 방안이었다 26 33.3

보통이다 30 38.5

그저 그랬다 5 6.4

전혀 만족스럽지 못했다 3 3.8

응답 없음 5 6.4

합계 78 100.0

부록 표[ -24] 기술용역사 방안-5. Ⅱ
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구분 응답 수 비율(%)

마을이 나아갈 방향을 제시하고 계획의 내용을 조정 28 28.6

여러 입장의 의견 대립을 조정 8 8.2

주민의 의견을 듣고 적절한 방안을 제시 37 37.8

기타 9 9.2

잘 모르겠음 16 16.3

합계 98 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 8 , 25

부록 표[ -25] 총괄계획가 역할-6. Ⅱ

구분 응답 수 비율(%)

주민교육 11 10.3

주민회의 준비와 진행 21 19.6

정보제공 17 15.9

마을주민 소모임 및 활동 지원 25 23.4

행정과 중재자 역할 12 11.2

공모사업 준비 10 9.3

기타 3 2.8

잘 모르겠음 8 7.5

합계 107 100.0

주 응답 없음 명 중복응답자 명: 5 , 36

부록 표[ -26] 자문계획가 역할-7. Ⅱ

구분 응답 수 비율(%)

매우 노력했다 6 11.5

노력했다 24 46.2

보통이다 14 26.9

거의 하지 않았다 1 1.9

전혀 하지 않았다 2 3.8

응답 없음 5 9.6

합계 52 100.0

부록 표[ -27] 공무원 역할-8. Ⅱ
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서울시 주거환경관리사업구역 현황2_

서울시 주거환경관리사업구역 목록1) 년 월 말 기준(2015 12 )

연번 대표명 위치
면적
( )㎡

용도
지역

특성
유형

선정
연도

추진
현황

해제
일자

고시
일자

1 연남동
마포구 연남동

일대239-1 
82,900

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2010
공공부문
사업 완료

2010.
02.25

2011.
10.20

2 북가좌동
서대문구 북가좌동

일대330-6 
43,560

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2010
공공부문
사업 완료

2010.
11.25

2011.
10.20

3
시흥동1
박미사랑(
마을)

금천구 시흥동
일대957 

49,282
제 종2

일반주거
존치지역 2011

공공부문
사업 완료

　
2012.
05.17

4
흑석동
숲마을( )

동작구 흑석동
일대186-19 

26,841
제 종1

일반주거
존치지역 2011

공공부문
사업 완료

　
2012.
05.17

5
길음동

소리마을( )
성북구 길음동

일대1170 
26,566

제 종3
일반주거

존치지역 2011
공공부문
사업 완료

　
2012.
07.26

6
방학동
방아골( )

도봉구 방학동
일대396-1 

25,230
제 종1

일반주거
일반지역 2011

공공부문
사업 완료

　
2013.
03.07

7
온수동
온수골( )

구로구 온수동
일대67 

59,472
제 종2

일반주거
일반지역 2011

공공부문
사업 완료

　
2013.
03.14

8 장수마을
성북구 삼선동 가1

일대300 
18,414

제 종1
일반주거

재개발
해제지역

2012
공공부문
사업 완료

2013.
05.02

2013.
06.20

9
도봉동
새동네( )

도봉구 도봉동
일대280 

42,365
제 종1

일반주거

특성화지역
도봉산(
관광지)

2012
공공부문
사업 완료

　
2013.
08.01

10 구로동
구로구 구로동

일대111 
30,996 

제 종2 ·
제 종3

일반주거

재건축
해제지역

2012
공공부문
사업 완료

2011.
09.01

2013.
09.12

11
신사동1
산새마을( )

은평구 신사동
일대237 

45,756 
제 종1 ·
제 종2

일반주거
일반지역 2012

공공부문
사업 완료

　
2013.
12.05

12
개봉 동3
이심전심(
마을)

구로구 개봉동
일대271 

32,958 
제 종1 ·
제 종2

일반주거
일반지역 2012

공공부문
사업 완료

　
2013.
12.12
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연번 대표명 위치
면적
( )㎡

용도
지역

특성
유형

선정
연도

추진
현황

해제
일자

고시
일자

13
시흥동2
박미사랑(
마을)

금천구 시흥동
일대950 

97,596 
제 종2

일반주거
존치지역 2012

공공부문
사업 완료

　
2014.
01.29

14 대림동 
영등포구 대림 동2

일대1027 
42,959 

제 종2
일반주거

특성화지역
중국동포 (
밀집지역)

2012 공사 중 　
2013.
12.05

15 산골마을
은평구 응암동 31, 
녹번동 일대71 

13,896 
제 종2

일반주거
일반지역 2012 공사 중 　

2013.
12.05

16
정릉동1
정든마을( )

성북구 정릉동
일대372 

35,150 
제 종1 ·
제 종2

일반주거

특성화지역
부흥주택 등(
밀집지역)

2012 공사 중 　
2013.
12.19

17
휘경동
휘경골( )

동대문구 휘경동
일대286 

36,396 
제 종1

일반주거
일반지역 2012 공사 중 　

2013.
12.19

18
상도동1
성대골( )

동작구 상도동
일대259-40 

47,580 
제 종2

일반주거
일반지역 2012 실시설계 　

2015.
07.02

19 미아동1
강북구 미아동

일대791-1119 
19,709 

제 종2
일반주거

일반지역 2012
정비계획 
수립 중

　 　

20
홍제동1
개미마을( )

서대문구 홍제 동3
일대9 

34,611 
제 종1

일반주거

특성화지역
근현대 (

서민주거지)
2012

후보지
중단( )

　 　

21 잠실동
송파구 잠실동

일대211 
28,232

제 종2
일반주거

일반지역 2012
후보지
중단( )

　 　

22
미아동2
양지마을( )

강북구 미아동
일대776-68 

22,080 
제 종2

일반주거
재건축

해제지역
2013 실시설계

2013.
10.31

2015.
10.08

23
정릉동2
삼덕마을( )

성북구 정릉동
일대716-8 

33,444 
제 종1

일반주거
재건축

해제지역
2013 실시설계

2013.
01.31

2015.
07.02

24
상월곡동
삼태기(
마을)

성북구 상월곡동
일대24 

35,997 
제 종1 ·
제 종2

일반주거
일반지역 2013 구역결정 　

2015.
12.31

25 전농동
동대문구 전농동

일대60 
30,800 

제 종2
일반주거

지역주택조
합취소지역

2013
정비계획 
수립 중

2012.
07.31

　

26
역촌동1
토정마을( )

은평구 역촌동
일대73-23 

36,973 
제 종2

일반주거
재건축

해제지역
2013

정비계획 
수립 중

2012.
08.16
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연번 대표명 위치
면적
( )㎡

용도
지역

특성
유형

선정
연도

추진
현황

해제
일자

고시
일자

27 홍은동1
서대문구 홍은동

일대10-213 
33,450 

제 종1
일반주거

재건축
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2012.
08.18

　

28 홍은동2
서대문구 홍은동

일대8-1093 
22,440 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

재개발
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2012.
08.18

　

29 공릉동
노원구 공릉동

일대503-4 
49,319

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2014.
07.22

　

30 신월 동5
양천구 신월 동5

일대77 
37,551 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2013.
08.01

　

31 신월 동1
양천구 신월 동1

일대232 
45,753 

제 종2
일반주거

일반지역 2013
정비계획 
수립 중

　 　

32
대림 동1
조롱박(
마을)

영등포구 대림 동1
일대877-22 

50,336 
제 종1 ·
제 종2

일반주거
일반지역 2013

정비계획 
수립 중

　 　

33 불광동
은평구 불광동

일대23 
48,805 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

재건축
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2013.
08.01

　

34 도림동
영등포구 도림동

일대152-76 
70,519 

제 종2
일반주거

일반지역 2013
정비계획 
수립 중

　 　

35 인수동
강북구 수유동

일대516-21 
39,000 

제 종1
일반주거

재건축
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2015.
02.01

　

36
석관동

한천마을( )
성북구 석관동

일대73-1 
54,000 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2012.
11.22

　

37
상도동2
빙수골( )

동작구 상도동
일대283 

25,000 
제 종1 ·
제 종2

일반주거

재개발
해제지역

2013
정비계획 
수립 중

2014.
03.13

　

38 암사동
강동구 암사동

일대458 
28,380 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2013
후보지
중단( )

2013.
09.11

　

39 성내동
강동구 성내동

일대502 
12,600 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2013
후보지
중단( )

2014.
03.13

　

40 금호동 가3
성동구 금호동 가3

일대574 
55,121 

제 종2
일반주거

재개발
해제지역

2013
후보지
중단( )

2013.
08.01

　

41 금호동 가4
성동구 금호동 가4

일대1221 
46,148 

제 종2
일반주거

재개발
해제지역

2013
후보지
중단( )

2013.
07.04

　

42 시흥동3
금천구 시흥동

일대905 
25,846 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2013
후보지
중단( )

2012.
11.22
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연번 대표명 위치
면적
( )㎡

용도
지역

특성
유형

선정
연도

추진
현황

해제
일자

고시
일자

43 휘경동2
동대문구 휘경동

일대43-227 
49,926

제 종1
일반주거

재건축
예정구역

2013
후보지
중단( )

　 　

44
삼선동 가1
천사마을( )

성북구 삼선동 가1
일대11-53 

57,357 
제 종1 ·
제 종2

일반주거

재개발
해제지역

2014
정비계획 
수립 중

2013.
01.31

　

45 가리봉동
구로구 가리봉동

일대2 
40,975 

제 종2
일반주거

재개발
해제지역

2014
정비계획 
수립 중

2013.
10.31

　

46
독산동1
금하마을( )

금천구 독산동
일대1100 

52,556 
제 종1

일반주거
일반지역 2014

정비계획 
수립 중

　 　

47 삼성동
관악구 삼성동

일대306 
42,715 

제 종1 ·
제 종2

일반주거
존치지역 2014

정비계획 
수립 중

　 　

48 오류 동2
구로구 오류 동2

일대147 
262,170 

제 종1 ·
제 종2 ·
제 종3

일반주거

일반지역
도시활력(
증진사업)

2014
정비계획 
수립 중

　 　

49 이화 구역1
종로구 이화동

일대9 
13,889 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

재개발구역
성곽마을( )

2014
정비계획 
수립 중

　 　

50 충신 구역1
종로구 충신동

일대1-1 
29,601 

제 종2
일반주거

재개발구역
성곽마을( )

2014
정비계획 
수립 중

　 　

51 충신 구역6
종로구 충신동

일대16-1 
40,000 

제 종2 ·
제 종3

일반주거

재개발
해제지역
성곽마을( )

2014
정비계획 
수립 중

2013.
06.20

　

52 다산권A
중구 다산동

일대831 
68,017 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

일반지역
성곽마을( )

2014
정비계획 
수립 중

　 　

53 다산권B
중구 다산동

일대429-2 
44,005 

제 종1
일반주거

재개발
예정구역
성곽마을( )

2014
정비계획 
수립 중

2015.
08.19

　

54 방학 동2
도봉구 방학동

일대605 
209,000 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

일반지역
북한산(

저층주거지)
2014

정비계획 
수립 중

　 　

55 미아동3 강북구 미아동 791 143,000 
제 종2

일반주거

일반지역
북한산(

저층주거지)
2014

정비계획 
수립 중
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연번 대표명 위치
면적
( )㎡

용도
지역

특성
유형

선정
연도

추진
현황

해제
일자

고시
일자

56 홍제 동3
서대문구 홍제 동3

일대5 
37,000 

제 종1 ·
제 종2

일반주거
일반지역 2014 후보지 　 　

57 역촌동2
은평구 역촌동

일대23 
56,634

제 종2
일반주거

일반지역 2014
후보지
중단( )

　 　

58
난곡동

굴참마을( )
관악구 난곡동

일대710 
47,863 

제 종2
일반주거

일반지역 2015
정비계획 
수립 중

　 　

59 독산동2
금천구 독산동

일대971 
33,648 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2015
후보지
중단( )

2014.
07.17

　

60 신사동2
은평구 신사동

일대200 
48,456 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

재개발
해제지역

2015 후보지
2015.
06.18

　

61 도봉동2
도봉구 도봉동

일대350 
25,020

제 종1
일반주거

일반지역 2015 후보지 　 　

62 궁동
구로구 궁동

일대178 
71,886 

제 종1 ·
제 종2

일반주거
일반지역 2015 후보지 　 　

63 독산동3
금천구 독산동

일대147-20 
35,883 

제 종2
일반주거

재건축
해제지역

2015 후보지
2014.
07.17

　

성곽
마을

명륜권
종로구 명륜동 가3

일대1-1042 
58,527

제 종1 ·
제 종2

일반주거

일반지역
성곽마을( )

2015
정비계획 
수립 중

　 　

혜화권
종로구 혜화동

일대74-30 
155,456

제 종1 ·
제 종2

일반주거

일반지역
성곽마을( )

2015
정비계획 
수립 중

　 　

행촌권
종로구 행촌동

일대210-35 
101,386

제 종1 ·
제 종2

일반주거

일반지역
성곽마을( )

2015
정비계획 
수립 중

　 　

부암권A
종로구 부암동

일대329-22 
34,557 

제 종1 ·
제 종2

일반주거

일반지역
성곽마을( )

2015
정비계획 
수립 중

　 　

부암권B
종로구 부암동

일대48-4 
68,416 

제 종전용1 ,
제 종1

일반주거

일반지역
성곽마을( )

2015
정비계획 
수립 중

　 　

주: 면적은 구역 및 계획결정 고시문 서울시 내부자료 구역별 사업추진 현황 관련 자료를 근거로 하며 정비, (2015), , 
계획이 결정된 구역을 제외하고는 변경가능성이 있음
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공공부문 사업 완료 및 추진구역 현황2) 

구역 목록(1) 

연번 대표명 위치 면적( )㎡ 선정연도 추진현황

1 연남동 마포구 연남동 일대239-1 82,900 2010 완료

2 북가좌동 서대문구 북가좌동 일대330-6 43,560 2010 완료

3 시흥동 박미사랑마을
금천구 시흥동 일대 단계957 (1 ) 49,282 2011

완료
금천구 시흥동 일대 단계950 (2 ) 97,596 2012

4 흑석동 숲마을 동작구 흑석동 일대186-19 26,841 2011 완료

5 길음동 소리마을 성북구 길음동 일대1170 26,566 2011 완료

6 방학동 방아골 도봉구 방학동 일대396-1 25,230 2011 완료

7 온수동 온수골 구로구 온수동 일대67 59,472 2011 완료

8 장수마을 성북구 삼선동 가 일대1 300 18,414 2012 완료

9 도봉동 새동네 도봉구 도봉동 일대280 42,365 2012 완료

10 구로동 구로구 구로동 일대111 30,996 2012 완료

11 산새마을 은평구 신사동 일대237 45,756 2012 완료

12 개봉 동 이심전심마을3 구로구 개봉동 일대271 32,958 2012 완료

13 대림동 영등포구 대림 동 일대2 1027 42,959 2012 공사 중

14 산골마을 은평구 응암동 녹번동 일대31, 71 13,896 2012 공사 중

15 정릉동 정든마을 성북구 정릉동 일대372 35,150 2012 공사 중

16 휘경동 휘경골 동대문구 휘경동 일대286 36,396 2012 공사 중

주 추진현황은 년 월 말 기준: 2015 10

자료 출처(2) 

자료 출처

세대수 인구수 건물 수 필지 수, , , 해당 구역 디자인가이드라인 기초조사

용도지역 지구· 서울시 도시계획정보시스템(UPIS)

필지면적 연속지적도 한국토지정보시스템, (KLIS)

노후도 건축물대장 서울시, 

층수 안전행정부 새주소사업 기본도

건축물 용도 건축물대장 서울시, 

현황 사진 년 월 월 현장 촬영2015 7 ~12



172 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

연남동

개요 위치도

위치 마포구 연남동 번지 일대239-1

면적 82,900㎡

선정연도 년2011

추진현황 공공부문 사업 완료(2013.9)

특성 재건축해제지역

세대수 세대1,325

인구수 -

건물 수 동291

필지 수 개338

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 173

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 가로조성사업 설치 전선지중화2. /CCTV /

담장 허물기 및 그린파킹3. 연남동 구역 내 신축건물4. 



174 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

북가좌동

개요 위치도

위치 서대문구 북가좌동 번지 일대330-6

면적 43,560㎡

선정연도 년2011

추진현황 공공부문 사업 완료(2013.12)

특성 재건축해제지역

세대수 세대641

인구수 -

건물 수 동137

필지 수 개174

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 175

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 가로환경 개선 설치 전선지중화2. /CCTV /

담장 허물기 및 그린파킹3. 구역 내 연립주택 및 불광천길4. 



176 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

시흥동 박미사랑마을

개요 위치도

위치 금천구 시흥동 번지 일대957, 950

면적 146,879 (49,282 /97,596 )㎡ ㎡ ㎡

선정연도 년2011/2012

추진현황 공공부문 사업 완료(2014.2/12)

특성 존치지역

세대수 세대2,517

인구수 명 단계2,281 (1 )

건물 수 동309

필지 수 개372

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 177

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 마을 주요 길 환경 개선 설치2. /CCTV 

임대형 두레주택3. 비둘기공원 정비4. 



178 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

흑석동 숲마을

개요 위치도

위치 동작구 흑석동 번지 일대186-19

면적 26,841㎡

선정연도 년2011

추진현황 공공부문 사업 완료(2013.12)

특성 존치지역

세대수 세대164

인구수 -

건물 수 동61

필지 수 개86

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 179

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

보행환경 개선1. 설치2. CCTV 

소공원 조성3. 구역 내 주거환경4. 



180 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

길음동 소리마을

개요 위치도

위치 성북구 길음동 번지 일대1170

면적 26,566㎡

선정연도 년2011

추진현황 공공부문 사업 완료(2013.11)

특성 존치지역

세대수 세대453

인구수 -

건물 수 동133

필지 수 개104

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 181

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설 설치1. /CCTV 특화가로 조성2. 

이면도로 개선3. 구역 내 주거환경4. 



182 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

방학동 방아골

개요 위치도

위치 도봉구 방학동 번지 일대396-1

면적 25,230㎡

선정연도 년2011

추진현황 공공부문 사업 완료(2014.5)

특성 일반지역

세대수 세대426

인구수 명1,063

건물 수 동75

필지 수 개95

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 183

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 공공공지 조성2. 

두레주택3. 설치 가로등 조도 개선4. CCTV /



184 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

온수동 온수골

개요 위치도

위치 구로구 온수동 번지 일대67

면적 59,472㎡

선정연도 년2011

추진현황 공공부문 사업 완료(2014.12)

특성 일반지역

세대수 세대845

인구수 명2,052

건물 수 동116

필지 수 개221

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 185

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 가로환경 개선2. 

설치3. CCTV 구역 내 연립주택 4. 



186 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

장수마을

개요 위치도

위치 성북구 삼선동 가 번지 일대1 300

면적 18,414㎡

선정연도 년2012

추진현황 공공부문 사업 완료(2013.11)

특성 재개발해제지역

세대수 세대299

인구수 명611

건물 수 동167

필지 수 개156

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 187

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

마을 사랑방 마을 박물관1. / 삼선교로 길 정비 도성마당 설치2. 4 / /CCTV 

골목길 보행환경 정비 도시가스 설치3. / 구역 내 주거환경 집수리4. /



188 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

도봉동 새동네

개요 위치도

위치 도봉구 도봉동 번지 일대280

면적 42,365㎡

선정연도 년2012

추진현황 공공부문 사업 완료(2014.12)

특성 도봉산관광지

세대수 세대202

인구수 명403

건물 수 동101

필지 수 개127

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 189

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 도로 정비2. 

새동네길 개선 전선지중화3. / 구역 내 주거환경4. 



190 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

구로동

개요 위치도

위치 구로구 구로동 번지 일대111

면적 30,996㎡

선정연도 년2012

추진현황 공공부문 사업 완료(2014.5)

특성 재건축해제지역

세대수 세대516

인구수   -

건물 수 동101

필지 수 개116

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 191

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

보차혼용도로 개선1. 설치 보안등 조도 개선2. CCTV /

박스형 우편함 설치3. 구역 내 주거환경4. 



192 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

산새마을

개요 위치도

위치 은평구 신사동 번지 일대237

면적 45,756㎡

선정연도 년2012

추진현황 공사 중

특성 일반지역

세대수 세대931

인구수 명2,266

건물 수 동352

필지 수 개362

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 193

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 가로환경 개선2. 

계단형 쉼터 조성3. 텃밭 산책로 조성4. 



194 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

개봉 동 이심전심마을3

개요 위치도

위치 구로구 개봉동 번지 일대271

면적 32,958㎡

선정연도 년2012

추진현황 공사 중

특성 일반지역

세대수 세대593

인구수 명1,500

건물 수 동140

필지 수 개180

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 195

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 도로포장 개선2. 

설치 보안등 설치3. CCTV / 야간 안전벽화 조성 4. 



196 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

대림동

개요 위치도

위치 영등포구 대림 동 번지 일대2 1027

면적 42,959㎡

선정연도 년2012

추진현황 공사 중

특성 중국동포 밀집지역

세대수 세대679

인구수 명2,149

건물 수 동228

필지 수 개264

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 197

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 인지성 강화 디자인 설치2. CCTV 

가로환경 개선3. 전통시장 가로환경 개선4. 



198 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

산골마을

개요 위치도

위치 은평구 응암동 녹번동 일대31, 71 

면적 13,896㎡

선정연도 년2012

추진현황 공사 중

특성 일반지역

세대수 세대270

인구수 명550

건물 수 동67

필지 수 개127

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 199

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설 응암동1. ( ) 주민공동이용시설 부지 녹번동2. ( )

가로환경 개선3. 하수관 정비4. 



200 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

정릉동 정든마을

개요 위치도

위치 성북구 정릉동 번지 일대372

면적 35,150㎡

선정연도 년2012

추진현황 공사 중

특성 부흥주택 등 밀집지역

세대수 세대466

인구수 명1,124

건물 수 동158

필지 수 개237

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 201

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 마을안내판 설치 노후계단 정비2. /

도로포장 설치 담장벽화3. /CCTV / 부흥주택 밀집 현황4. 



202 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

휘경동

개요 위치도

위치 동대문구 휘경동 번지 일대286

면적 36,396㎡

선정연도 년2012

추진현황 공사 중

특성 일반지역

세대수 세대710

인구수 명1,403

건물 수 동205

필지 수 개235

용도지역 지구· 필지면적

노후도 층수



부록 / 203

건축물 용도 공공시설 주택개량 현황사진 키맵/ /

주민공동이용시설1. 가로시설물 정비2. 

설치3. CCTV 구역 내 주거환경 보안등 설치4. /



204 / 서울시 주거환경관리사업의 추진실태와 개선방안 

Abstract

A Study of the Seoul Residential Environment Management 

Projects for Sustainable Management of Low-Rise Residential Areas

Da-Mi Maeng Nam-Jong Jang Ce-Na Baikㆍ ㆍ

Seoul Residential Environment Management Projects(REMPs) aim at 

improving the low-rise residential areas occupied by detached and 

multi-family houses. The main purpose of the projects was to establish 

a sustainable neighborhood through housing renewals and to improve 

the residential environments in tandem with the government’s 

providing infrastructure and community facilities, and the 

development of communities by the residents. As of December 2015, 

the REMPs have been in progress in 63 areas since 2010. This research 

suggests enhancement plans by monitoring the ongoing procedures 

of the Seoul REMPs, which can play a key role in the sustainable 

management of low-rise residential areas. 

In 2015, Seoul government has already finished improving 

infrastructure in 13 project areas. As a result, based on the needs of 

residents, 10 community facilities have been built as mixed-use 

buildings.

Planning for the project has also been completed in 22 other areas.  

Of these, 19 areas have been maintaining community activities 

operated by the residents. The Seoul government has also been 

continuously reforming the regulations and policies in order to boost 

the REMPs.

However, several issues persist in the regulations and operating 

systems the REMPs. After the initial steps have been implemented by 

the public sectors, consistent managements for the project areas have 
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not been followed, as the projects are carried out in accordance with 

Urban and Residential Environment Improvement Act. In particular, 

housing renewal has been sluggish due to the lack of details of plans 

and guidelines. Despite diverse physical settings and contexts among 

project areas, duplicate plans and design have been applied, thus 

making it less effective. The government has not taken into 

consideration the fact that empowering inhabitants and vitalizing 

communities generally takes longer than improving the built 

environments, but focusing on organizing community groups.

Seoul REMPs are the only policy that can continuously manage 

low-rise residential areas and housing stock. In order to differentiate 

Seoul REMPs from other public-led projects and successfully manage 

low-rise residential areas, it is crucial that the government re-establish 

the objectives and goals of the Seoul REMPs. Detailed strategies to 

enhance the REMPs are as follows : (1) modifying the home 

improvement system and stipulating guidelines of residential area 

management in the Urban and Residential Environment Improvement 

Act and Urban and Residential Environment Improvement Ordinance; 

(2) categorizing REMPs into two types, Type 1(infrastructure 

improvement) and Type 2(infrastructure provision), and applying each 

according to the needs of project areas; (3) phasing in the project 

objectives based on the residents needs and the context of each area 

and diversifying the application plans.

In addition, the public sector should systematically involve the 

residents into the process of the REMPs and provide education, 

meeting spaces, and financial supports to them. Planning 

professionals, including master planners or urban regeneration 

activists, can play a crucial role for the integration required as per the 

specific needs of each project area. 
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