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Ⅰ. 연구배경 및 목적

우리나라 국토개발은 강화된 사전환경성검토 및 환경영

향평가제도를 시행하고 있음에도 택지개발, 골프장건설, 도
로건설 등으로 인한 대규모 자연생태계 파괴뿐만 아니라 

소규모 개발사업으로 인해 잔존 자연환경을 지속적으로 훼

손하고 있다. 우리가 현 시대에서 겪고 있는 고도성장기에 

의한 생태적 문제는 독일에서 이미 30~40년 전에 심각한 

사회문제로 인식되어 지속가능한 개발을 위한 실천적 대안

을 제시하였다. 독일 환경생태계획(Landschaftsplanung)과 

자연침해조정(Eingriffsre- gelung)의 제도화는 1960년대 

고도성장 시기를 지나고 시민들의 환경의식이 고양될 때 

정착되었다(v. Haaren, 2004). 독일에서는 공간계획과 환경

생태계획의 연계방안이 체계화되었으나 우리나라 단위개

발사업에서 수립되는 환경생태계획은 아직 비법정계획으

로서 선계획․후개발이라는 차원에서 시범사업으로 진행되

고 있다(이경재와 한봉호, 2007).
본 연구는 자연환경이 우수한 지역만을 보전하는 현재의 

우리나라 택지개발 방식에서 벗어나 훼손될 자연생태를 정

량적으로 평가하여 자연침해가 발생하지 않도록 하거나 자

연생태가 침해될 경우 이를 보상할 수 있는 방안을 제시하

는데 목적이 있다. 이를 위해 독일 자연침해조정 내용과 기

법을 고찰하고 우리나라에 적용가능한 기법을 개발하여 실

제 진행 중인 사업에 자연침해조정 가능성을 검토하고자 

* 본 논문은 2008년 서울시립대학교 박사학위논문 요약임 

하였다. 

Ⅱ. 연구내용 및 방법

연구대상지인 서창2지구는 인천광역시 남동구 서창동일

대로 전체 부지 면적은 2,097,000㎡으로 개발제한구역을 

해제하고 국민임대주택단지로 개발되는 지역이다.서창2지
구는 2006년 11월 개발계획이 승인되었으며 2012년 12월 

사업준공 예정이다. 대상지는 북측으로 제2경인고속도로를 

경계로 서측으로 서해안고속도로와 접하고 있으며 지형이 

평탄하고 하천이 발달한 지역이다. 대상지 남서측에 위치한 

바닷가 갯벌은 오래 전부터 염전으로 이용되어 현재까지 

바닷물의 영향을 지속적으로 받는 상태이었다. 
연구단계는 자연침해조정 관련제도 검토와 사례대상지 

자연침해조정 적용으로 구분하여 수행하였다. 자연침해조

정관련 제도 검토에서 개발계획 및 환경보전계획관련 법․제
도에서 제시하고 있는 우리나라의 자연침해조정 관련 내용

을 분석하였고 자연침해조정관련 국제적 동향으로 독일, 네
덜란드, 스위스, 미국, 캐나다, IUCN을 대상으로 자연침해

조정 적용특성을 분석하였다. 
사례대상지는 자연침해조정을 위하여 환경생태현황을 

조사 및 분석하였다. 환경생태평는 개발계획지역의 생태적 

가치평가를 위해 비오톱 유형화와 유형평가를 실시하였고, 
환경생태계획은 대상지 환경생태현황 및 평가에 근거하여 

생태적 훼손 회피 및 저감과 기능향상을 최대화 하기 위한 

개발방향을 제시하였다. 이후 토지이용계획과의 협의조정 
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가치 구분
공원녹지지역 

향상가치
시가화지역 
침해가치

현황 가치 합계 7,102,180 11,964,176

보상 및 침해가치 합계 11,823,236 3,862,309

가치 변화 4,721,056 - 8,101,867

대체 점수     - 3,380,811

표 1. 인천광역시 서창2지구 비오톱가치절차에 의한 
대차대조

항목에서는 토지이용계획 내용과 비오톱 가치평가 내용을 

중첩기법을 이용하여 비교․분석하였다. 이를 근거로 자연침

해에 따른 보상산정 모델로 서술논증적 모델, 비오톱가치절

차 모델, 균형계수 모델(Bruns, 2007; Köppel et al., 2004)
을 적용하여 각 모델의 장단점을 비교하고 우리나라 현실에 

맞는 모델을 제안하였다.

Ⅲ. 결과 및 고찰

1. 독일 자연침해조정 체계

독일 자연침해조정은 적용절차에서 해당 사업이 자연환

경에 대한 침해를 유발하는지의 판단이 선행된다. 다음 단

계로 사업은 자연환경에 미치는 악영향을 최대한 회피해야 

하며 완전한 회피가 불가능 할 경우 균형조치를 취해야 하

는데, 균형은 침해된 자연생태의 가치와 기능을 동일하게 

복원하는 것을 의미한다. 균형조치가 불가능할 경우 자연생

태의 동일한 가치와 유사한 기능으로 복원하는 대체조치를 

취한다. 균형조치와 대체조치는 시․군․구 차원의 지방자치단

체 전체지역에 관한 자연환경의 보호와 경관관리를 위한 

환경생태계획에서 제시한 내용을 수용하여 진행된다. 즉, 
환경생태계획은 자연침해조정의 조치를 위하여 미리 사업 

입지의 적정성, 생태공간적 연계성과 생태복원이 필요한 곳

을 계획상에 제시하고 있다.
사업의 심각성으로 인하여 대체조치로도 자연환경의 악

영향을 피할 수 없을 경우 사업과 자연보호의 중요성을 형

량하게 된다. 행정절차상 형량의 의미는 매우 중요하며 사

업의 강행 근거는 명확하게 공공의 이익이 우선되어야 한

다. 형량을 통하여 사업 실행이 인정되면 대체조치로 자연

생태를 복원할 수 없기 때문에 그에 상응하는 대체비용을 

지불하여야 한다. 대체비용은 주 법률로서 규정하고 있다. 

2. 자연침해조정 적용

(1) 서술논증적 모델

환경생태계획 목표에 따라 환경생태현황 평가를 상대적 

비교방법으로 수행하였다. 평가 결과에 따른 보상은 정량화 

방법이 아니고 평가를 근거로 논리적으로 서술하였다. 평가

결과 우수비오톱이 토지이용계획에 의해 훼손되는 지역은 

균형조치로 대상지 내에서 보상되게 하였으며, 토지이용 블

록별 자연침해정도를 검토하여 각 블록내부에 최대한 생태

적 가치를 향상시킬 수 있는 조치를 실행하였다. 

(2) 비오톱가치절차 모델

비오톱유형 등급과 동일 등급 내 가치지수 기준으로 종조

성, 층위구조, 평균흉고직경 및 생태적 기능에 따라 가지지

수 범위는 1~17점을 부여하였다. 생태적 가치는 토지이용

계획에 따라 개별비오톱 면적을 산출하고 해당하는 가치지

수를 곱하여 도출하였다. 생태적 가치는 자연침해가 발생하

는 시가화지역과 자연침해가 발생하지 않는 녹지 및 오픈스

페이스로 구분하였다. 보상가치는 시가화지역의 경우 완공

된 단지상태를 예상하여 최대의 생태적 가치를 산출하고 

현황 비오톱 가치와 대차대조하여 도출하였다. 동일한 방법

으로 녹지 및 오픈스페이스 지역의 경우 조성 이전 생태적 

가치를 산출하고 조성 이후 생태적 가치는 각 비오톱 등급

의 가치 범위내에서 중간 값을 취하여 목표가치로 정하였

다. 시가화지역과 녹지 및 오픈스페이스 지역의 생태적 가

치를 대차대조하여 자연침해에 따른 보상을 위한 총 생태적 

가치를 도출하였다. 비오톱가치절차에 의하여 비오톱 가치

가 향상되는 공원녹지 지역과 훼손으로 인한 시가화지역의 

침해가치를 대차대조하였다(표 1). 

(3) 균형계수 모델

균형계수 모델에서 평가는 비오톱유형 평가와 같이 세분

화되고 정확한 평가기법을 요구하지 않으며 일반적으로 누

구나 인정할 수 있는 자연성에 따른 자연생태중요도 3개 

등급으로 구분된다. 자연생태중요도 I은 비오톱유형 등급 

1과 2에 해당하며 습지지역과 산림지역이었다. 자연생태중

요도 II는 비오톱유형 등급 3과 4에 해당하며 하천, 단층구

조 인공림, 경지정리된 논 등이었다. 자연생태중요도 III은 

비오톱유형 등급 5와 6에 해당하며 집약적인 토지이용이 
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균형계수 값 면적 구분 공원녹지(㎡) 시가화지역(㎡)

최저값

면적 776,492 1,322,108

향상 및 보상면적 1,086,040 931,158

대체면적 -154,883

중간값

면적 776,492 1,322,108

향상 및 보상면적 1,086,040 1,270,748

대체면적 184,708

최고값

면적 776,492 1,322,108

향상 및 보상면적 1,086,040 1,601,463

대체면적 515,423

표 2. 인천광역시 서창2지구 균형계수에 의한 대차대조

일어나는 과수원, 비닐하우스, 도시화지역 등이었다.
산림과 습지의 비오톱유형 등급 1인 경우 향상계수를 고

려하지 않았으며 비오톱유형 등급 2~6의 비오톱은 조성 후 

25년내 가장 양호하게 발달 할 수 있는 비오톱 상태를 예상

하여 향상계수를 부여하였다. 산림보존녹지인 공원의 경우 

훼손된 산림비오톱 또는 비오톱유형 등급 2~6이 상위 비오

톱 등급으로 발전할 수 있는 잠재력에 관한 향상계수를 적

용하였다. 
균형계수 모델에서 시가화지역내에서 균형계수의 값을 

자연침해에 따른 최대의 균형조치가 실행되었다고 예상하

는 경우 각 균형계수의 범위내에서 최저값을 부여하였고, 
균형조치가 전혀 실행되지 않았다고 예상되는 경우에는 최

대의 보상면적 도출을 위하여 균형계수 최고값을 부여하였

다(표 2). 또한 균형조치가 중간 정도 실행되었다고 가정한 

지역은 균형계수 중간값을 부여하였다. 공원녹지 지역의 향

상계수는 고정된 최대값을 부여하였고 향상면적과 침해에 

따른 보상면적을 대차대조하였다. 
균형계수 대차대조에서 균형계수 중간값과 최고값에 의

해 도출된 대체면적에 관한 구체적인 대체조치는 대상지 

인근이나 남동구내 또는 인천광역시를 대상으로 자연환경

을 개선하고 향상시킬 수 있는 방안을 강구할 수 있다. 사례

로 대상지 남동측 경지정리된 논은 원지형이 갯벌로 판단되

므로 뱀내천과 연계하여 대체면적에 해당되는 만큼 갯벌과 

친자연형 하천으로 조성하는 방안 제시가 가능하다. 구제적

인 대체조치에 관한 방안은 더 많은 연구가 필요할 것으로 

사료된다.
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