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고려 ‘남경’(900년 이전) 

조선 ‘한성’(600년 이전) 

서울의 옛모습 
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1914 
1936 
1944 
1949 

서울시 면적 605.19㎢ 

시가화 면적 366㎢ 

서울의 근현대 100년 

정비(예정)구역  43㎢(시가화 면적의 12%) 

구역내 거주인구 170만명(서울시 인구의 17%) 

1963~2013 
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1960~70 1980 1990 2000 

• 예정구역 지정 제도 도입 • 6.25이후 무단점유 판자촌 철거 

• AID 차관 도입 : 현지개량  

• 합동재개발 도입 

• 재개발시 임대주택건설 의무화 

• 뉴타운사업 도입(2002) 

• 단독주택재건축 도입 

불량 + 양호한 주택의 정비 불량 주택의 정비 

조선시대 
한성부 

1910년 
한성부 

1936년 
경성부 

1949년 
서울시 

1963년 
서울시 

2013년 
서울시 

도시개발의 흐름 
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정비사업으로 61만가구 건설(총 가구수의 17%) 

임대주택 5만3천호 확보 

도심내 신규주택공급 및 주택난 완화 

도시정비사업의  성과 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=TAfFogFEtF89vM&tbnid=9Q-drFNbR7V9TM:&ved=0CAUQjRw&url=http://blog.daum.net/_blog/hdn/ArticleContentsView.do?blogid=0ZI1T&articleno=112&looping=0&longOpen=&ei=1PQqUsf7KubUigfJsoDwBw&psig=AFQjCNHRHDkSfWoQzypHAXZ9iO_-zPDTkQ&ust=1378633255530902
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도로, 공원 등 기반시설 400만㎡ 이상 확보 

도시정비사업의  성과 

기반시설 확충으로 주민편익 제공 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=idJ6wjcYNoPziM&tbnid=aqrTdZuXOJUb3M:&ved=0CAUQjRw&url=http://bookhunter.tistory.com/219&ei=HOwqUrzsAqe4iQe_j4DoDA&psig=AFQjCNF8e9Wm0qnj5nlVgH-xVfYnOnICuA&ust=1378631058588731
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사업성 위주의 고밀ㆍ고층화 아파트 개발 
(서울시 전체 가구수의 약 43%) 

도시정비사업의  부작용 

무질서한 난개발로 획일화된 도시경관 
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역사, 문화, 풍경 등 정체성이 사라진 주거지 

전통성 및 역사적 장소의 소멸 

도시정비사업의  부작용 
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사회적 약자에 대한 행정적, 제도적 배려 부족 
 영세가옥주 및 세입자 퇴출 

사회적 약자 소외 및 주민공동체 와해 

도시정비사업의  부작용 



H   주거재생지원센터 
ReC Housing Redevelopment Center 

www.seoul .go .kr  

Chapter 02 도시재생이란? 

11 

www.toadhousing.com 

Urban, Regeneration Paradigm Shift 

주거재생과 사회경제조직 



H   주거재생지원센터 
ReC Housing Redevelopment Center 도시 및 주거정책의 새로운 패러다임 ; 도시재생 

전환점에 서있는 우리의 도시 
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급격한도시화 
도시쇠퇴의  

가속화 
도시재생의 
필요성 대두 

순기능 : 대규모 도시개발 
             전면철거 위주 도시정비 
 

역기능 : 환경오염 및 교통혼잡 
             부동산투기, 주거불안 
             공동체 파괴, 주민갈등 
             지역특성 도외      

도시를 관리하고 가꾸어야 할  
시점의 도래 

양적성장의 전통적 계획에서 벗어나 
공동체중심의 도시재생정책으로 



H   주거재생지원센터 
ReC Housing Redevelopment Center 도시 및 주거쟁책의 새로운 패러다임 ; 도시재생 

서울시 뉴타운정비사업 신정책 구상, 2013.1.20  

⇒ 오랫동안 논란을 빚어왔던 뉴타운 재개발 정책에 대한 이의제기, 새로운 도전 
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현재, 우리의 위치 – 도시재생 스펙트럼 
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거주자 
공동체 

소유자 

사회적 
문화적 

물리적 

마을공동체
사업 

경관협정 

주거환경
관리사업 

가로주택 
정비사업 

주거환경 
개선사업 

도시환경 
정비사업 

재개발 

재건축 

현지 
개량 

전면 
철거 
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도시재생의 개요 

도시의 쇠퇴와 도시재생의 부상 

산업화, 도시화 

양적성장에 치중한 신시가지 개발 

1960 2000 2008 현재 

재개발, 주거환경개선사업 

불량주거지 개선을 위한 움직임 

세계금융위기 
& 

부동산경기침체 

도시재생의 
Turning Point 

도시재생 
특별법 

1978 

도정법 개정 
- 주거환경관리사업 
- 가로주택정비사업  

2011 
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사업배경 

지역업체 위축 
 

지역경제 쇠퇴 
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점진적 주거재생, 지속가능한 지역 공통체 형성 

설립 목적 

주거환경 개선 지역공동체 회복 지역경제 활성화 
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연   혁 

    2010년 사업준비기 1 

    2011년 창업기 2     2013년 도약기 4 

    2012년 성장기 3 
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주거재생 전문 사회적 기업  

사업분야 

 
 
 
 

마을만들기 

 
 
 
 

은평주거복지센터 

 
 
 
 

주거재생컨설팅 

 
 
 
 

실내건축 

 
 
 
 

주택관리 

 
 
 
 

에너지진단,  
설계, 시공 

 
 
 
 

공익 집수리 

 
 
 
 

사회적 경제 
생태계 
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마을만들기 

사업분야 

Physical 

Social Economic 
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사업분야 

마을 
만들기 

은 평 구 

㈜ 
두꺼비 
하우징 

주 민 
협의체 

공 동 체 
의 식 
형 성 

물 리 적 
환 경 
개 선 
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마을만들기 대상마을 

사업분야 

1은평구 신사동 산새마을  
    사회적기업이 주도한 사업 대상지 
    단독주택 위주의 주거지역 

2은평구 녹번동 산골마을 
    단독다가구 노후주택지 
    서울시 주거환경관리사업 추진지역  

 

3은평구 역촌동 
    재건축사업 해제지역 
    서울시 주거환경관리사업 후보지 

4은평구 불광동       
    재건축사업 해제지역 
    서울시 주거환경관리사업 후보지     

4 

2 

1 산새마을 

산골마을 

3 
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주택관리 

사업분야 

2011’산새마을 주택관리 30가구 

2012’주거취약계층 70가구  

연도별 주택관리 가구수 >> 

2012’ 300명 

연도별 주택복지서비스 대상자수 >>  

주택관리 유형 >> 

2011’2012 ’ 일반주택 

100% 75% 

2013’ 장애인가구(100가구) 

2013’ 900명  
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건물, 주택에너지 진단, 설계, 시공 

사업분야 

에너지성능향상 설계, 시공 사례>> 

시공 후 에너지요구량  

125kwh/㎡.a        

75%절감  
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도시재생 컨설팅 

사업분야 

오랫동안 같이 사는 정다운 이웃 . 쾌적하고 편안한 집 . 따뜻하고 안전한 골목 

컨설팅 분야 

                   지역별 특성에 맞는 도시재생 전략 

                   실행조직 구성과 운영전략  

                   리스크 관리 

                   실행주체 전문가과정, 인턴과정 운영 

                   사회적기업 인큐베이팅  

금천구 
도봉구 

화천 

인천 

시흥 수원 

순창 
부산 

진행지역 

예정지역 
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주거복지 지원 

04. 사업분야 

두꺼비하우징 

경영지원부 

주거복지팀 

마을만들기팀 

건축사업부 

주거복지센터 독립 풀뿌리 주거복지 활동 본격화 

 

주거취약계층 안전점검 

민간단체 네트워크 활성화 

지역사회 주거복지 정책연구 

2012’ 
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사회적경제 생태계 구축 

사업분야 

 
은평구  
에너지  

협동조합 

 

 
은평구    

공정건축  
협동조합 

 

 
금천구 

마을건축 
협동조합 

 

 
은평구  

마을관광 
사업단 

 

 

적정기술 

건축학교 

 

공정건축 
협동조합  

발기인 대회 

마을건축 
협동조합  

총회 

은평구 
에너지 

협동조합  
총회 

주거재생 
사업자 

협동조합 

주거재생 
사업자 

협동조합  
협약식 
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주거재생과 사회경제조직 
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서울시 은평구, 산새마을 
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 배경 

• 서민 중심의 점진적 도시재생 마을만들기 정착 

• 주민 정주권 확보를 통한 지속적 지역공동체 형성 

• 물리적 재생+사회적 재생+경제적 재생 

사업추진경과 

• 마을만들기 사업 시작 
• 일부지역 대상 
  (신사동 237번지일대 8, 9통) 

• 대상지 확대 지정 
  (신사동 237번지 일대 5, 6, 7통) 

두꺼비하우징 시범사업 

서울시 경관가꾸기사업 

주거환경관리사업  
대상지확정 

2011 

2012 
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주거재생과 사회경제조직 



H   주거재생지원센터 
ReC Housing Redevelopment Center 05. 도시재생의 새로운 방향 

통합적 도시재생 

34 

물리적 재생 

사회 문화적  
재생 

경제적 재생 

주거환경 개선  

- 주택관리 

- 주택개∙보수 및 기반시설 확충 

지역경제 활성화  

- 주민재능 발굴 

- 사회적기업 육성 및 지역업체 연계 

 

지역공동체 회복  

- 공동 과제 부여 

- 주민모임 지원 

- 리더십 양성 교육 
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Cell-geography 
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형태 
(origin/form) 

혈관 
(network) 

세포 
(transformation) 

손, 발 
(operation) 

기본적인 형태(해부학)   

- 우리가 살고 있다고 

  도시를 아는 것은 아님 

- 마을은 사람의 몸과 같음 

사람과 환경의 작용   

- 경제, 사회, 문화의 

  틀 속에서 작동함 

- 혈관 = 도로(가로) 

Evolution    

- 도시는 그 도시를 사는 

  사람이 만든 산물 

- 세포 = 주택  

주민조직    

- 경제적, 사회적조직 

- 손 ∙ 발 = 주민 
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도시 → 마을(동네) → 집 

36 

마을 

도시 

도시재생의 공간적 장소 

- 계획수립 

핵심적 재생의 단위,  

- 주택개량 및 신축  

물리적, 사회경제적재생의 

구체화 단위  

- 계획집행 

- 공공+주민참여 

집 



H   주거재생지원센터 
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“Housing”  
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주택 
(Housing) 

공유 주택 
(Share Housing) 

공정 주택 
(Fair Housing) 

적정 주택 
(Affordable Housing) 



공정 주택 (Fair Housing)  
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⇒ 남다른 집을 짓다, 색다른 삶을 살다 
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공유 주택 (Share Housing)  

⇒ 느슨한 연대(Weak Tie), 거주지를 공유하는 소셜하우징 
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적정 주택 (Affordable Housing)  

⇒ 서민들을 위한 부담가능한 주택 



우리가 만들어갈  
도시와 주거의 방향은? 
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