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1. 도시재생의 개념 및 배경 

• 1980년대 영국 대처의 보수당 정권시설부터 널리 사용되기 시작한 용어 

- 경제적 의미 : 당시 영국의 경제적 침체를 극복하고 경제를 다시 살리고자 하는 의미   

- 정치사회적 의미 : 경제뿐만 아니라 사회적 기풍과 정신(soul)을 개선하자는 사회적 운동 

- 도시계획적 의미 : 쇠퇴지역을 종합적인 방법으로 치유하여 도시와 국가경제를 재활성화  

 외국학자들의 개념정의: 도시재생과 관련하여 

• 리치필드(D. Litchfield) 

 

• 로버츠(P. Roberts) 

 

- 도시쇠퇴과정을 좀 더 잘 이해하고 이를 바탕으로 쇠퇴문제해결 방안을 모색하는 일련의 정책과정 

- 쇠퇴문제해결이 필요한 지역을 물리적·환경적·사회경제적 측면에서 지속적으로 개선하는 통일된  비전과 

행동양식 

•  미국의 경우 regeneration이라는 표현보다는 재활성화(revitalization)라는 표현이 많이 쓰임 

 

 재생(regeneration)의 유래 : Furbey(1999) 

 도시재생의 개념 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

 우리나라의 개념정의 

 도시재생의 개념 

• 도시재생사업단 (2007~2014) 

- 산업구조의 변화 및 신도시·신시가지 위주의 도시확장으로 상대적으로 낙후되고 있는 기존 도시를, 새로운 

기능을 도입·창출함으로써 경제적·사회적·물리적으로 부흥시키는 것을  의미 

 

•「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」[2014] 

- 인구의 감소, 산업구조의 변화, 도시의 무분별한 확장, 주거환경의 노후화 등으로 쇠퇴하는 도시를 지역역량의 

강화, 새로운 기능의 도입·창출 및 지역자원의 활용을 통하여 경제적·사회적·환경적으로 활성화시키는 것을 

말함(법 제2조 ①의 1] 

 문제점 

• 개념이 서술적이고 추상적으로 정의되고 있어 학자에 따라 그리고 국가와 도시의 여건에 따라 다양한 

   의미로 받아들여지고 있음 

• 동일한 국가 내에서도 시대적 상황에 따라 다양한 의미로 해석되고 실천 정책도 달라짐  
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

 도시재생의 개념   

 광의의 도시재생 

• 기성 시가지의 쇠퇴지역을 물리적 환경을 개선하고 사회적, 경제적, 문화적으로 활력을  불어 넣어 

주민생활을 개선하고 도시의 경쟁력을 촉진하는 것을 의미  
 

• 따라서 광의의 도시재생은 노후·불량 건축물을 전면 철거 후 재개발하는 기존의 물리적 정비(renewal) 

방식을 포함하여 다양한 재생수단을 포함하는 포괄적인 개념임 

 협의의 도시재생 

• 협의의 도시재생은 물리적 정비사업과 구별되는 개념임. 즉, 도시재생은 전면 철거 후의 재개발보다는  

부분적인 물리적 환경개선과 함께 사회, 문화, 경제의 복합적인 활성화를 강조함 
 
 

 

• 도시재생은 원칙적으로 광의의 개념을 뜻한다고 볼 수 있으나 우리나라는 행정적인 측면에서 협의의 

개념을 의미하는 경향이 있음  (국토부  도시재생과 vs. 주택정비과) 

 

- 따라서 좁은 의미의 도시재생에서는 전면철거 후 공동주택을 건설하거나 물리적 환경개선 위주의 사업방식은   

    제외 (주거지 재생 :  마을만들기) 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

• 주민주도형  사업추진 : 주민들이 지역문제를 진단하고  대안을 발굴하며 사업을 추진하되  정부는       

   지원하는 역할   

 

• 지역공동체활성화 : 근린공동체 및 상가 공동체 활성화가 중요한  목적 

 

•  통합적 접근방법 : 경제적·사회적·물리적·환경적 측면을 모두 고려 

 

• 다양한 수단 적용 : 지역역량의 강화,  새로운 기능의 도입·창출,  지역자원의 활용 

- 물리적 재생에 국한하지 않고 경제적·사회적 재생을 포함 

 도시재생의 특성 

 협의의 도시재생 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

 정비사업과 재생사업의 특성 비교(주거지 정비) 

   구 분 정비사업(공동주택) 재생사업(마을 만들기) 

장 점 

- 물리적 환경의 대폭 개선  

- 유입인구의 증가  

- 주택가격 상승에 따른 주택소유자  

   경제적 이익증가  

- 주민공동체 보존 

- 저소득계층, 세입자 주거복지 수준 제고 

- 저소득계층 경제적 생존기반 확대  

- 주택유형의 다양화 

단 점 

- 주민공동체의 붕괴 

- 저소득계충, 세입자 주택 감소 

- 저소득계층 경제적 생존기반 붕괴 – 

 -주택유형의 획일화 

- 주택수요와 경기에 영향을 받음 

- 물리적 환경의 점진적 개선 

- 유입인구 미미 

- 주택가격 상승효과의 상대적 미약 

 도시재생과 정비사업 비교 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

• 정비사업은 쇠퇴지역을 물리적으로 개선하는 장점이 있는 반면 재생사업은 공동체 형성과                   

   사회경제적 활성화를 도모할 수 있는 장점이 있음  

  

•지역적 여건을 고려하여 재생사업 또는 정비사업을 결정 

- 주택에 대한 수요 , 쇠퇴지역의 과밀 정도와 사업경제성, 주민들의 경제적 여건, 주민들의 인구사회적 특성  

- 입지적 여건과 지형적  여건, 주민들의 의견 등을 고려하여 정비사업을 실시하기 적합하지 못한 경우  재생사업을 실시  

• 저소득계층과 임차인이 많은 지역은 재생사업을 선호하는 경향이 있는 반면 부동산을 소유한  

  가구가 많은 지역은 정비사업을 선호하는 경향 

• 자가와 임차인이 혼합된 지역의 경우 주민간 갈등이 심함 : 특히 서울의 경우  

•  지방도시의 경우 대부분 정비사업을 선호하는 경향이 있음 

 

 주민들은 어떤 방식을 선호하는가? 

 어떤 방식이 더 바람직한가? 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

 도시재생특별법에 따른 분류[제2조 ①의 6]  

• 도시경제기반형 

- 산업단지, 항만, 공항, 철도, 일반국도, 하천 등 국가의 핵심적인 기능을 담당하는 도시·군계획 시설의 

정비 및 개발과 연계하여 도시에 새로운 기능을 부여하고 고용기반을 창출하기 위한 도시재생 

• 근린재생형 

- 생활권 단위의 생활환경 개선, 기초생활권 인프라 확충, 공동체 활성화, 골목경제 살리기 등을 위한 

도시재생 

*  2015년  공모사업에서는 중심시가지형과 일반형으로 구분 

 도시재생의 유형 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

 대상에 따른 분류  

구 분 대상지역 및 시설 비고 

주거지재생 불량주거지, 산복도로, 이주단지 재해지역 

상가재생 도심상가, 중심시가지, 재래시장  쇠퇴상가 

산업단지․폐부지재생 노후산업단지, 폐공장부지, 폐철도부지  

항만․수변재생 폐쇄된 항만, 물류창고 워터프론트 

공공시설․이전적지재생 공공시설, 군부대, 공공시설 이전적지 

혼합지역지생 역세권, 주․상 혼합지역, 주․공혼합지역 

기타 지역자산(문화․관광자원), 소도읍 

 도시재생의 유형 
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1. 도시재생의 개념 및 배경 

 접근방법에 따른 분류  

구 분 사업유형 사 례 

물리적 재생 물리적 환경정비, 공공디자인 주거환경개선 

경제적 재생 신산업도입, 일자리 창출, 부동산개발  마을기업, 상가재생 

사회적 재생 공동체 회복, 사회복지, 상인복지 공동체 마을조성 

문화적 재생 역사자원, 문화시설,  문화 

복합적 재생 물리적․비물리적 사업 

 도시재생의 유형 
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• 정권에 따라 도시재생의 목적과 사업들이 달라짐. 1980~1990년대 전반기 까지는 노후 산업단지의 
   재생을 통한 국가 및 도시의 경제적 활력회복이 주된 이슈 (마가렛 대처 수상) 
• 특히 중심시가지(도심) 재생을 통한 도시의 경쟁력 향상이 주요 목적 
• 1990년대 후반 노동당 정권(토니 블레어 및 고든)의 집권시에는 낙후 지역의 복지증진을 위주로 한    
  커뮤니티 뉴딜정책 추진 
• 문화, 공공디자인 등 창조산업을 통하여 도시재생 추진 (토니 블레어 총리) 

 영국 

1. 도시재생의 개념 및 배경 

 도시재생의 목적 

• 버블경제의 붕괴와 도심쇠퇴에 따른 도시재생이 주요한 관심 
• 쇠퇴한 도심을  복합개발방식으로 개발. 대도시에서 지방 중소도시까지 확대 
• 도심 상권의 보호를 통하여 도심 활성화를 도모하기 위하여 대형소매점의 도심입지 제한 

 일본 

• 교외화에 따른 쇠퇴 중심도시의 재생이 가장 중요한 과제. 북동부 지역의 경우 산업쇠퇴에 따른 도시 
  경제재생에 관심  
• 특히 쇠퇴한 중심도시 지역사회주민들의 자조적인 노력과 주민 스스로의 역량강화를 통하여 지역사회 
  재활성화(revitalization)를 도모. 물리적 환경개선과 함께 지역사회복지적 접근방법이 특징 
  
 

 미국 

• 외국의 다양한 사례를 도입하여 한국적인 모델을 정립하는 과정 
• 도시경제재생과 근린재생에 특히 많은 관심이 있음 

 한국 
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• 산업구조의 변화, 탈산업화에 의한 전반적인 도시쇠퇴     

• 도시의 무분별한 외곽 확장, 주거환경의 노후화, 산업이전 등에 따른 원도심의 쇠퇴  

• 인구감소, 노령화에 따른 전반적인 도시쇠퇴  

• 지방도시의 경우 대도시 및 수도권으로의  인구유출에 따른 도시쇠퇴 

(1980〜2010 시·군별 인구변화) (2000〜2010 시·군별 인구변화) 

 한국 도시재생의 배경 

1. 도시재생의 개념 및 배경 
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 국가도시재생기본방침(2013) 

• 도시문제 해결과 경쟁력 강화를 국가적 과제로 인식 

• 저성장, 저출산·고령화 등으로 도시외곽개발 위주의 도시정책이 한계에 도달 

• 생활 밀착형 도시재생정책의 중요성 증대  

 

- 전국 3,470개 읍·면 ·동 중 2,239개(65%)가 도시쇠퇴 징후 

- 역사성과 문화적 가치를 내포하고, 다양한 계층이 모이는 기성시가지의 재생을 통한 경쟁력 강화가  창조경제의 

기초 

- 주요 선진국도 국내와 비슷한 시점인 1인당 GDP 2~3만불, 도시화율 80%대 진입시기에 도시정책을 도시재생정책 

위주로 전환 

- 현 정부가  도시재생을 주요 생활권 정책 아젠다의 하나로 선정(도시재생, 지역행복생활권, 지방중추도시권) 

1. 도시재생의 개념 및 배경 
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2. 도시재생정책의 발전과정 
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• 2009년 이전 : 민간 및 지방자치단체의 자발적 도시재생 (서울, 부산, 대구, 전주, 통영)  

2. 도시재생정책의 발전과정 

• 2006년~2014년 : 도시재생사업단(국가R&D) 

- 도시재생 기법 연구,  2010년 전주 및 창원 TB 설립운영 

• 2011년 : 도시활력증진지역개발 (포괄보조사업)에 도시재생사업 도입 

- 2006년 : 국토해양부의 살고 싶은 도시만들기 

- 2010년 : 도시활력증진지역개발 (도시활력재생, 마을활력재생, 기반시설정비) 

- 2011년 : 도시활력증진지역개발 (주거지재생, 중심시가지재생, 기초생활기반확충, 지역역량강화) 

- 2016년 : 도시활력증진지역개발[도시생활환경개선, 지역역량강화] 

*  주거지재생 : 거주여건이 악화된(노후·불량건축물 밀집 등) 주거지역의 거주환경을 개선하는 사업(주거환경개선사업) 

*  중심시가지 재생 : 쇠퇴한 중심시가지의 활성화를 위해 지역의 경제기반 마련, 경관개선 등을 하는 사업 

• 「도시재생활성화 및 지원에 관한 특별법」(2013. 6) 제정 

*  2014년 : 선도지역 13개 지구 지정  

*  2015년 : 일반지역 33개 지구 지정 (경제기반형 5, 근린재생 중심시가지형 9, 근린재생 일반형 19)  

 도시재생정책의 연혁 
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•서울 마포구 성미산마을공동체, 부산 사하구 감천문화마을, 대구 중구 근대골목투어 등 일부 

도시를 중심으로  2000년대 후반부터 자발적인 도시재생사업을 추진  

2. 도시재생정책의 발전과정 

서울 마포성미산마을공동체 대구 중구 근대골목투어 

 자발적 도시재생 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://powerranking.tistory.com/123&ei=SSUOVcKACobGmAXt9IDwDQ&bvm=bv.88528373,d.dGY&psig=AFQjCNGjO6kT1-YAPGkVY5lih_CZGBCWYQ&ust=1427076274085114
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2. 도시재생정책의 발전과정 

부산 감천 문화마을 

대구 근대골목투어  

부산 감천 문화마을 

대구 김광석길  

 자발적 도시재생 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.sctoday.co.kr/news/articleView.html?idxno=19511&ei=vvMLVbnOD4q78gXa0oFA&bvm=bv.88528373,d.dGc&psig=AFQjCNFTWuz5U7qqpyJg7G774yKFa68JMA&ust=1426932998881813
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• 2010년 ~2014년까지 도시재생 R&D 사업의 일환으로 창원, 전주 TB운영 

2. 도시재생정책의 발전과정 

창원 ‘마산 창동 예술촌’ 전주 ‘한옥 마을’ 

 도시재생 R&D 테스트베드(TB] 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.gndomin.com/news/articleView.html?idxno=20830&ei=WfULVdjrMczt8gXqoYBA&bvm=bv.88528373,d.dGc&psig=AFQjCNF8yHCpm1id5VE0PSOApXkx7_oN-w&ust=1426933391798673
http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRw&url=http://www.nemopan.com/photo_scene/3960618&ei=pfULVf-xG9Hl8AW1hoHgDg&bvm=bv.88528373,d.dGc&psig=AFQjCNHsmxyBmXYlyk82xa_SVQfgUERdfQ&ust=1426933513191847
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2. 도시재생정책의 발전과정 

 도시활력증진지역 개발사업 

• 이전의 각종 사업을 통합하여 2010년부터 포괄보조사업으로 도시활력증진지역 개발사업을 

시행하고 2011년부터 내역사업을 조정하여 주거지 및 중심지 재생사업을 시행  

 

• 2016년부터 내역사업을 도시생활환경개선과 지역역량강화사업으로 개편 

 

• 일천하기는 하지만 상대적으로 많은 도시가 이 사업을 통하여 도시재생을 추진하고 있어 

비교적 많은 경험이 축적 

 

 도시활력증진지역 개발사업 
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2. 도시재생정책의 발전과정 

 도시활력증진지역 개발사업 

 도시활력증진지역 개발사업 
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2. 도시재생정책의 발전과정 

대구 남구‘앞산 맛둘레길’ 

청주‘옛 청주 역사 재현’ 

울산‘예술이 숨쉬는거리’ 

전주‘영화의 거리’ 

 도시활력증진지역 개발사업 사례 
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• 일자리 창출 및 도시재생 경쟁력 강화 

• 삶의 질 향상 및 생활복지 구현 

• 쾌적하고 안전한 정주환경 조성 

• 지역 정체성 기반 문화 가치·경관 회복 

• 주민역량 강화 및 공동체 활성화  

 목표 

 비전 

• 국민이 행복한 경쟁력 있는 도시 재창조 

2. 도시재생정책의 발전과정 

「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」 (2013.6)    
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2. 도시재생정책의 발전과정 

 추진방식 

• 주민·지자체 주도의 상향식 추진방식을 도입. 각 주체별로 도시재생의 역할을 정비하고 지원 

  하기 위한 과제를 제시 

 접근방식 

• 문화·복지·경제·산업·국토를 총괄하는 여러 중앙부처의 사업들이 도시공간과 무관하게 

  분산적·비효율적으로 추진되던 것을 주민·지자체가 함께 수립하는 도시재생전략계획과 

  도시재생활성화계획의 틀 속에서 장소 중심적으로 연계·융합하면서 도시재생의 효과를 극대화 

「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」    
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• 지역·주민의 창의성을 바탕으로 자율적으로 추진 

• 기성시가지 중심으로 도시개발 및 관리방식의 대담한 전환 

• 정부는 재생이 시급한 지역에 정책·지원집중 

- 무분별한 신시가지 개발을 지양함으로써 도심의 공동화를 사전에 예방 

- 계획수립과 사업시행은 지자체와 주민주도 

- 주민, 전문가, 기업, 지자체 등이 거버넌스(협치)체제를 구축하여 사업 추진 

- 국가의 역할은 재정적 지원 및 제도개선 등을 통한 포괄적 지원에 한정 

- 중앙부처 간, 지자체 부서 간 협업을 통한 쇠퇴도시지역 집중지원 

- 물리적 정비사업 위주로 도시재생이 추진되는 것을 지양하고 경제·사회·문화 등 다양한 부문의 사업을 

종합적으로 추진 

• 지역별 맞춤형 특례, 재정·금융지원 등 복합적 정책수단 활용 
- 지역별 특성을 고려하여 도시계획특례,, 재정·세제·금융지원 등 다양한 정책수단을 효과적으로 포함하여 

맞춤형 지원 

• 시혜적 복지가 아닌 자생적·공간적 복지의 달성 

2. 도시재생정책의 발전과정 

 5대 추진전략 
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2. 도시재생정책의 발전과정 

 도시재생 선도지역  및 일반지역 선정 

• 2014년 도시재생 특별법에 따른13개  

  선도지역지정 (사업 진행 중) 

 

 

 

 

 

• 2015년 33개 이내 일반지역을 지정 추진  

- 경제기반형 2지역 

- 근린재생(일반형) 6지역 

- 근린재생(소형) 5지역 

- 경제기반형 5지역 

- 근린재생형 (중심지형)  9지역 

- 근린재생형(일반형)   19지역   
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3. 도시재생 관련 이론 


