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전남지역 농촌마을의 단지형 조성 실태에 관한 연구
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Abstract
 The purpose of this study is to extract the actual condition on the provision of rural new villages which are provided by 
public sectors such as rural modernized village, advanced rural village, happy village and rural new town in Cheon Nam  
provincial area. This study perform literature survey,  research articles and data to analyze and classify. In the case of rural 
modernized village multiple regression analysis is carried out to look at the relationship of constructed lots with supplied lots. 
The outcome of the study show that the average size of new  rural village is 32,497㎡ and 52,542㎡ in the case of   rural 
modernized village and advanced rural village respectively, furthermore it shows that  quiet large  amount  of villages are not 
sold as a proportion of 48% which is lower than nation-wide ratio of 55%. This study suggests the reasons for low sale of 
new villages and change of government rural village policy and process from public based planning to private based planning.
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1. 서 론 

전남지역 농촌의 특징은 산업화 도시화 전개에 따른

이농현상으로 인구의 감소와 초고령화 사회로 진입하고

있다. 이러한 이농을 방지하기 위하여 중앙정부와 지방정

부에서는 농촌 정주공간 조성사업을 전개하여 1970년대

취락구조사업1)의 일환으로 신촌형(A형) 농촌시범마을 조

성을 시도하였고 1990년대에는 문화마을 조성2) 하였으며

2000년대에는 전남도 지방정부에 의한 행복마을 신규단

지형 농촌마을 조성3)을 진행하고 있으며 2010년대에는

농촌 뉴타운 조성사업4)을 수립하여 도시거주 젊은 인력

을 위한 정주공간을 조성하여 농촌마을 활성화 시도를

하고 있는 실태이다.

농촌정주환경에 관한 연구에 있어서는 학계에서는 이
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1) 신촌형 농촌 시범마을 조성은 1972년 내무부에 의하여 취락구조 개

선사업의 일환으로 농촌 시범마을 조성의 분류로는 신촌형(A형),

개선형(B형), 정돈형(C형)이 있다.

2) 문화마을 조성사업은 농수산부가 농어촌공사에 위탁하여 1991년이

후 전개된 농촌마을 조성사업이다. 2004년까지 전국 190개소 문화

마을이 조성되었다.

3) 신규단지형 행복마을은 강진군 성전면 월남마을등 12개소 이나 공공

주도형은 4개소이며 8개소는 민간의 입주자 주도형이며 이중 전원

마을 사업으로 추진하는 곳을 11개소이고 도농통합형 마을로 조성

하는 사업은 장성 황룡면 1개소이다.

4) 농촌뉴타운 조성사업은 농수산부에 의하여 도시거주 젊은 인력등을

농어촌으로 유치하여 농어업의 핵심주체로 육성하기위한 농어촌마

을 조성사업으로 2009~2017년까지 전국 53개 New Town 조성을

목표로 하여 2009~2012년까지 5개지구 시범사업이 조성중이다.

2002), 정종술외 3인(2010)가 있으며 연구계의 박시현

(1998), 이정환외 4인(1990), 이정환외 2인(1991), 임상봉

외 4인(2006)과 이강열(2008)의 농어촌 뉴타운 모델 개

발연구와 박문호(2008)의 농어촌 뉴타운 공동체 조성․운

영 방안에 관한 연구가 있으며 송미령(2008)의 농어촌 뉴

타운 조성사업 추진의 쟁점과 방향이 있다.

1.2 연구 범위 및 방법

(1) 연구의 범위

본 연구의 공간적 범위는 전남에서 단지형으로 조성된

문화마을, 행복마을, 전원마을과 농촌 뉴타운으로 한정하

며 내용적 범위로는 단지형마을의 공급실태, 문제점 도출

방안에 관하여 한정한다.

(2) 연구 방법

연구를 수행하기 위하여 선행연구, 문헌조사 및 연구자

료를 분석 정리하고

전남지역의 단지형 마을 조성에 관한 실태를 문화마

을, 행복마을, 전원마을, 농촌뉴타운으로 분류하여 문제점

분석을 수행하며 회귀분석(Regression Analysis)과 상관성

분석(Corelation Analysis)을 문화마을의 경우에 있어 수행

한다.

2. 본 론
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구분

농촌개발

계획

/사업

주관

부서

농촌개발계획

/사업내용

계획/

사업규모

1972

~1980

취락구조

개선사업
내무부

- 농촌시범마을

조성

- 기초마을에 패

키지개념(package

project)을 도입

농촌

마을

1991

~2004

문화마을

조성사업

농림

수산부

기존 읍․면소재

마을에 혼주형 문

화마을 조성(계통

문화마을, 우천문

화마을 등)

농촌

마을

2004

년

이후

전원마을

조성사업

농림

수산부

기존 문화마을

조성사업의 후속

사업

농촌

마을

2007

년

이후

행복마을

조성사업

전라남

도

신규단지형 조성

사업

농촌

마을

2010

년

이후

농어촌

뉴타운

농림수

산

식품부

신규마을 조성

개발방식

농촌

뉴타운

단지형조성

농촌마을

개발방식에 따른

유형화
비고

농촌

뉴타운의

분류

기존마을

재개발 뉴타운
기존마을 재개발

기본마을

확장 뉴타운
기존마을 확충

신규마을

조성 뉴타운

신규 뉴타운을 2종지구

단위계획방식으로 조성

행복마을

분류

기존마을

정비형 행복마을

기존자연마을 정비 및

생활시설 확충

중심마을

육성형 행복마을

50호 이상 기존 마을에

공공인프라 투입 마을개

발

도농 통합형

행복마을

도시민과 농민의 혼재

거주 농촌마을 조성

면소재지

개발형 행복마을
면소재지 정주공간 개발

문화마을

분류

신규조성형 모델
신규택지조성 및 마을

공동편익시설 설치

확장개발형 모델
기존마을을 정비하는

모델

부분정비형 모델
분산․ 산재되어 있는

마을의 정비

전원마을

분류

입주자 주도형

전원마을

마을정비조합 구성하여

야 함

공공기관 주도형

전원마을

입주예정자 80%이상과

협약체결

2.1 전남지역 단지형 마을 조성사업의 변천과 개발방식

의 분류

전라남도에서 농어촌에 신규 마을조성사업의 전개는

1972년부터 1980년까지 수행된 농촌시범마을 조성의 신

촌형(A형)사업에서부터 시작되었다. 1991년 이후부터

2004년까지 조성된 문화마을사업이 뒤를 이어 농촌마을

조성에 기여 하였으며 2004년 이후는 전원마을 조성사업

이 문화마을 조성사업의 후속사업으로 연장되었다. 상기

사업들은 표1에서 처럼 내무부 혹은 농수산부 등 중앙정

부에 의한 사업이었으나 2007년 이후 행복마을 조성사업

은 전라남도 지방정부에 의하여 착수된 사업이다. 2010년

에 진입하여 농어촌 뉴타운 사업이 장성과 화순에 200가

구 규모와 대단위 마을조성 사업이 농수산식품부 주관하

에 전개되고 있다.

표 1. 전라남도의 농촌마을 조성사업의 변천

2.2 단지형 농촌마을 조성의 개발방식

전남지역에서 조성되고 있는 농촌마을의 종류와 개발

방식에 의한 유형화를 살펴보면, 단지형 조성 농촌마을은

농촌 뉴타운, 행복마을, 문화마을 및 전원마을로 구분 할

수 있고 각 마을의 개발방식은 표2. 와 같이 유형화 할

수 있다.

농촌뉴타운은 개발방식을 기존마을 재개발, 기존마을

확충 또는 신규마을 조성 방식에 의하여 구분되며 신규

마을 조성 뉴타운은 2종지구단위계획 기법을 적용하여

용도지역의 변경과 건축물의 형태, 용도, 색상 등 종합적

계획으로 마을을 조성 할 수 있다.

문화마을도 신규택지조성 및 마을 공동 편익시설 설치,

기존마을을 정비 또는 분산․산재되어 있는 마을의 정비

에 따라 신규 조성형 모델, 확장개발형 모델과 부분 정비

형 모델로 유형화 할 수 있고 전원마을도 마을정비조합

을 구성한 입주자 주도형 전원마을과 입주예정자 80%이

상과 협약체결 해야 하는 공공기관주도형 전원마을로 구

분 할 수 있으며 행복마을은 기존 자연마을 정비 및 생

활시설 확충에 따른 기존마을 정비형 행복마을, 50호 이

상 기존마을에 공공인프라 투입하여 마을 개발하는 중심

마을 육성형 행복마을, 도시민과 농민의 혼재 거주 농촌

마을 조성의 도농 통합형 행복마을과 면소재지 정주공간

개발을 위한 면소재지 개발형 행복마을로 분류 할 수 있

다

표 2. 단지형 농촌마을 조성의 개발방식에 따른 유형화

2.3 전남지역 단지형 마을 조성실태와 문제점

(1) 전남지역 문화마을 조성실태와 문제점

①문화마을 조성실태

전남지역에 있어 문화마을의 공급은 1992년 순천시 서

면지구를 필두로 하여 2003년 강진군 성전지구까지 20개

마을이 공급되었으며 공급된 마을의 평균면적은 32,497㎡

이며 평균 분양필지수는 25획지이다. 2011년 현재 분양율
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표 3. 문화마을 공급표

전체

No.
지구명

위치
선정년도 면적(㎡)

분양대상

필지수(A)

건물신축

필지수(B)

신축비율

(B/A)도 시/군 읍/면 리/동

총계 20개소 649,945 1,063 510 48.0%

평균 32,497 53 26

1 서면 전남 순천 서면 동산 1992 70,634 103 93 90.3%

2 나산 전남 함평 나산 삼축 1992 26,036 68 56 82.4%

3 과역 전남 고흥 과역 석봉 1994 30,455 72 72 100%

4 군동 전남 강진 군동 호계 1995 59,840 92 64 69.6%

5 군서 전남 영암 군서 월곡 1995 20,750 24 7 29.2%

6 노안 전남 나주 노안 학산 1996 19,279 61 34 55.7%

7 금성 전남 담양 금성 원율 1996 27,090 43 10 23.3%

8 상사 전남 순천 상사 응령 1996 51,472 71 24 33.8%

9 율촌 전남 여수 율촌 율촌 1995 19,309 48 9 18.8%

10 수북 전남 담양 수북 대방 1997 17,115 36 22 61.1%

11 도포 전남 영암 도포 덕화 1997 35,427 41 10 24.4%

12 월야 전남 함평 월야 월야 1997 27,078 61 11 18.0%

13 동화 전남 장성 동화 남산 1999 15,099 36 13 36.1%

14 진월 전남 광양 진월 마룡 2000 34,634 63 2 3.2%

15 신북 전남 영암 신북 장산 2000 36,247 44 8 18.2%

16 유치 전남 장흥 유치 신풍 2000 30,692 66 39 59.1%

17 학교 전남 함평 학교 월산 2000 25,003 51 12 23.5%

18 삼산 전남 해남 삼산 평활 2001 49,549 24 6 25.0%

19 옥곡 전남 광양 옥곡 심금 2002 12,196 29 7 24.1%

20 성전 전남 강진 성전 월남 2003 42,040 30 11 36.7%
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지 구 명
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7

34

10

24

9

22
10 11 13

2
8

39

12
6 7 11

103

68 72

92

24

61

43

71

48
36 41

61

36

63

44

66

51

24 29 30
분양대상

건물신축

그림 1 문화마을 분양필지수와 건축신축 필지수 비교

은 1994년에 분양된 고흥 과역의 문화마을만 100%를 달

성하고 최하분양지구인 광양시 진월지구는 63가구의

3.2%인 2가구만 분양 되었고 전남지역 전체 분양 필지수

1,063획지 중 510획지만 건축이 완료되어 평균 분양 신축

율은 48.0%로서 아직도 10년 내지 20년전에 조성된 문화

마을이 분양이 않된 실태는 실로 문제점이라 할 수 있다.

가. 공급내역(규모, 시기, 위치)

마을 공급획지수와 마을 면적의 관계를 규명하기 위

하여 전남지역에서 전체분양획지(1,063획지)와 전체공급

마을 면적 649,945㎡를 면적/획지 로 나누어 살펴보면 1

획지당 면적은 611.4㎡이며 분양필지와 신축필지와의 관

계를 건축필지수(y)와 분양필지수(x1)와 획지당면적(x2)을

다중회귀분석을 수행하면 Scattergram을 통하여 살펴보면

그림2와 같고 회귀분석에 의하여 y(건축필지수) =

-32.373 + 1.019 × x1(분양필지수) + 0.06x2(획지당면적)로

표시 될 수 있다.

또한 분양필지와 신축필지와의 관계를 상관성분석을

수행해본 결과 상관계수(r)는 두 변수간 0.821이며

Scattergram을 분석하면 그림2와 같아 시각적으로 보아 대

체적으로 분양필지수와 신축필지수는 어느 정도 상관관

계가 있는 것으로 불 수 있다.

나. 위치

지리상에 분포된 문화마을이 위치된 시군을 살펴보면

문화마을이 전남의 도서지역인 완도, 진도, 신안군 지역

과 전남서부지역인 목포, 무안, 영광지역이 공급에서 배

제된 것을 보여주고 있으며 서부지역 중 함평군이 나산,
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표 4. 전남지역 문화마을 총량 공급실태

면적(㎡) 분양필지 신축필지 신축비율 비고

1기 404,485 720 412 57.2%

2기 245,460 343 98 28.6%

총계 649,945 103 510 48.0%

② 문화마을 문제점

신축율 0~10% 10~20% 20~30% 30~40% 40~50%

지구수 1개 3개 6개 3개 0개

신축율 50~60% 60~70% 70~80% 80~90% 90~100%

지구수 2개 2개 0개 1개 2개

표 5. 행복마을의 공급내역

전체

No.
지구명

위치
선정년

도

면적

(㎡)

분양대상

필지수(A)

건물신축

필지수(B)

신축

비율

(B/A)

분양

필지수도 시/군 읍/면 리/동

계 4개소 248,876 216 12 6 33

1 월남 전남 강진 성전 월남 2010 42,030 30 12 40 25

2 수문 전남 장흥 안양 수문 2008 20,260 22 0 0

3 남동 전남 진도 임회 남동 2008 60,641 54 0 0

4 황룡 전남 장성 황룡 장산 2007 125,945 110 0 0 8

그림 2. 분양필지와 신축필지와의 산포도

월야와 학교지구에 문화마을이 공급되었으나 월야지구의

신축비율 18.0%과 학교지구의 23.5%는 전남의 문화마을

평균신축율 48.0%의 절반수준을 밑돌고 있다.

다. 시기

문화마을이 전남에 공급된 1992년부터 2003년까지를 2

등분하면 1기는 1992년부터 1997년까지와 2기인 1998년

부터 2003년까지로 구분 할 수 있다.

표4에서와 같이 1기인(1992년부터 1997년)시기에 전남

지역 문화마을 공급필지의 67.7%인 720필지가 공급되어

전반기에 문화획지 공급이 집중된 것을 보여주고 있으며

신축비율도 57.2%로 높아 후반기 신축비율 28.6%의 2배

에 달한 수치를 보이고 있다.

신축율이 낮은 광양의 진월지구 영암의 신북지구 등

20%를 밑도는 지구가 4개 지구, 30%이하 지구는 6개 지

구, 40%이하 지구는 3개 지구 등 총 신축율 50%이하 지

구가 12지구로서 전체 20개 지구의 60%가 신축율 50%이

하의 상태이어서 문화마을이 유령마을을 조성하는 결

과를 초래하였다.

표 6. 전남지역 문화마을 신축율과 지구수

(2) 전남지역 행복마을 조성실태와 문제점

① 행복마을 조성실태

2010년까지 전라남도에 의하여 지정된 행복마을은 51

개 마을이나 이중 신규로 조성하는 행복마을은 12개소이

며 나머지 39개소 마을은 기존마을 정비형 행복마을이다.

신규단지형은 표에서처럼 12개소이지만 장성 황룡 행복

마을을 제외하고 11개소는 전원마을사업을 연계하여 공

급되는 행복마을이며 이중에서 공공주도형 행복마을은 4

개소이다. (표 5)

전라남도 행복마을의 1개마을의 규모는 평균 62,219㎡

이며 1개마을당 분양필지는 54획지이고 가장 작은 마을

규모는 장흥 수문마을 경우로서 20,260㎡에 22개 획지를

분양하고 가장 큰 마을 규모는 장성 황룡마을로서

125,945㎡에 110개 획지를 공급하는 대규모 마을 조성이

다.

② 행복마을의 문제점

문화마을의 경우처럼 행복마을 분양도 저조하여 장흥

수문마을과 진도 남동마을은 0%이며 강진 월남마을은

40%이며 장성 황룡마을의 경우 조성비 273억 원을 투입

하여 110세대 단지를 조성하였지만 분양율은 8필지(원주

민 5필지+전남공3필지)에 불과하여 분양율은 7.2%로 사

회문제화 되었다. 또한 황룡마을은 황룡강 강가에 입지시

켜 3m를 성토하기 위하여 막대한 매립비 투자와 고가의

매입비로 조성원가 상승을 초래하였으며 강가 입지에 따

른 홍수해의 우려와 높은 분양가가 분양율이 저조한 원

인이기도 하다.
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전체

No.
지구명

위치 선정

년도

면적

(㎡)

분양대상

필지수(A)

건물신축

필지수(B)

신축비율

(B/A)

분양

필지수도 시/군 읍/면 리/동

계 9개소 472,886 396

1 금천 전남 나주 금천 금천 2008 81,246 76 - - 2011년 분양예정

2 남동 전남 진도 임회 남동 2008 60,641 54 - - 분양 미공고

3 청궁 전남 화순 동 청궁 2009 29,782 20 - - 2011년 8월 분양예정

4 서촌갯노을 전남 진도 진도읍 수유 2009 61,015 35 - - 분양 미공고

5 천석 전남 나주 금천 석전 2010 74,630 78 - - 2012년 10월 분양예정

6 인계 전남 화순 이서 인계 2010 29,930 20 - - 분양 미공고

7 난전 전남 영암 삼호읍 난전 2010 52,232 50 - - 2011년 분양예정

8 기산 전남 장흥 안양 기산 2011 44,660 32 - - 분양 미공고

9 약산 전남 완도 약산 관산 2011 38,750 31 - - 분양 미공고

그림 3. 시·군별 행복마을과 전원마을의 분포

행복마을 전원마을 총계

나주시 0 2 2

화순군 0 2 2

진도군 1 2 3

장흥군 1 1 2

장성군 1 0 1

영암군 0 1 1

완도군 0 1 1

강진군 1 0 1

표 7. 전원마을 공급내역

(3) 전남지역 전원마을 조성실태와 문제점

① 전원마을 조성실태

전원마을 조성사업은 2009년 단위사업(사업명 : 전원마

을 조성)으로 추진해오다 2010년부터 일반 농산어촌개발

사업(내역사업명 : 신규마을조성 및 재개발)에 편입시행

하고 있고 농촌지역에 쾌적한 주거공간 조성과 도시민

등 농촌 유입을 촉진하기위하여 시행하는 사업5)이다.

전원마을은 문화마을 조성사업이후 전라남도에서 신규

마을형 공급으로 20개소를 공급하였으나 전원마을중 11

개소는 행복마을 조성에 편입되었고 9개소가 표7.과 같이

분양필지 76획지에 면적 81,246㎡의 큰 마을에서 분양필

지 20획지의 면적 29,782㎡의 작은 마을에 까지 9개 마을

이 공급되었고 9개 마을조성지의 평균크기는 52,542㎡이

며 공급필지 평균은 44획지이다.

② 전원마을의 문제점

공공주도형 전원마을은 표7.의 분양필지에서 처럼 올해

분양중이거나 앞으로 분양예정 할 사업이다. 전원마을 분

양은 택지와 건축을 일괄분양 받는 형태로 되어있어 도

시민들이 농촌으로의 생활 근거지를 일시에 옮기기를 유

도하고 있으나 택지를 도시 택지조성지 분양과 같이 택

지와 건축을 분리하여 분양 할 필요가 있다. 또한 전원마

을 조성지의 입지 선정에 있어서 농촌 편익시설이 구비

된 지역주변의 경관이 수려한 곳에 조성하여 도시민들에

게 매력적인 이미지 제공을 하여 마케팅 하여야 할 것이다.

행복마을과 전원마을의 시·군별 분포를 살펴보면 그림

5) 사업내용으로는 기반시설 설치, 공동이용시설(공동주차장, 공원, 녹

지포함)과 마을회관 설치 및 마을운영·관리 프로그램 개발 등 이며

사업후보지 선정요건은 수도권과 광역시를 제외한 농촌의 면(성장

촉진지역은 읍 포함) 토지 20,000㎡ 이상, 사업부지 100%확보, 농림

지역이 50%이내 및 타법에 의한 개발제한 요인이 없거나 해소가

가능한 지역이다. 사업시행자는 시장군수 등 농어촌정비법 56조 해

당자(농어촌공사 등)이며, 입주예정자 확보에 있어서 20가구 이상,

입주예정자의 80%이상, 도시민 50%이상 모두 충족 시켜야 한다.

3에서와 같이 전라남도 22개 시·군중 8개 시·군만 행복

마을 또는 전원마을이 공급되고 곡성, 구례, 보성, 고흥,

해남, 신안 등 14개 시·군의 경우 공급이 되어있지 않는

실태를 보여주고 있다. 공급된 군의 분포의 불평등이 심

하여 진도의 경우 3개의 마을(전원마을2개소, 행복마을1

개소), 화순군(전원마을2개소), 나주시(전원마을2개소), 장

흥군(전원마을1개소, 행복마을1개소), 장성, 영암, 강진, 완

도군이 각각 1개소 공급의 현상을 보이고 있다.

표 8. 시·군별 행복마을과 전원마을의 분포 통계
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전체

No.
지구명

위치
선정

년도

면적

(㎡)

분양대상

필지수(A)

건물신축

필지수(B)

신축

비율

(B/A)

비고
도 시/군 읍/면 리/동

1 유평 전남 장성 삼서 유평 2010 168,818 200 200 100% 분양완료

2 잠정 전남 화순 능주 잠정 2010 177,000 200 200 - 분양중

표 10. 장성뉴타운과 장성행복마을 사업의 분양 원가와
실분양가 비교

구분 장성유평(뉴타운) 장성황룡(행복마을)

총 조성원가
(정부보조금)

437억원 273억원

254억원(국비보조124억+
융자130억)+군비183억

1 8 0억원 ( 전 남 개 발 공
사)+93억원(국비+군비)

실제
분양원가

토지+건축 : 25평형
⇒795만원/평

토지+건축 : 30평형
⇒780만원/평

토지 : 122만원/평

실제
평당분양가

토지+건축 : 25평형
⇒335만원/평

토지+건축 : 30평형
⇒320만원/평

토지 : 92만원/평

평당 분양가
차액

토지+건축 : -460만원/평 토지 : -30만원/평

(4) 전남지역 농촌 뉴타운 조성실태와 문제점

① 농촌뉴타운 조성실태

표 9. 농촌 뉴타운 공급내역

전남에 공급된 뉴타운은 2개소로서 전국 5개소중 가장

큰 규모의 단지당 200세대이다. 2010년에 선정된 장성 유

평, 화순 잠정지구는 각각 면적이 168,818㎡와 177,000㎡

이다. 장성 유평지구는 3차례의 분양공고 과정을 거친후

100% 분양 되었으나 화순 잠정지구는 2011년 8월 분양예

정이다.

② 농촌 뉴타운의 문제점

장성, 화순 뉴타운의 공통 문제점은 200세대를 1개 단

지안에 배치하여 농촌의 생태·문화공간과 농촌의 정체성

공간과 의미가 적은 도시화된 주거공간의 제공에 기인한

다. 장성군은 70호 단독주택 분양과 130호의 타운하우스

를 임대하고 화순군은 50호 한옥 분양과 150호 타운하우

스를 임대하는 건축공사를 시행 중이다.

농촌 뉴타운의 입지면에서 살펴보면 장성 유평지구는

삼서면 면소재지에서 원거리에 입지되어 이주민들의 학

교, 은행, 우체국, 상가 등 편익시설과 격리되어 있으나

화순 잠정지구는 면소재지에 입지하여 있어 편익시설과

근접되어 있으나 앞으로 200세대를 위한 농경지 확보 측

면에서 불리한 위치이며 주변에 농공단지가 입지하여 있

어 쾌적성 측면에서 약점이다.

장성 유평지구 농촌 뉴타운은 과수원예 중심형 뉴타운

으로서 주변에 사과단지 조성을 위한 농경작지 확보 문

제는 화순 잠정지구와 같이 뉴타운 입주민들을 위한 경

작지 확보 문제 해결이 농촌 뉴타운 조성의 원취지를 달

성하는 주요 관점사항이자 농촌 뉴타운 정책의 성공의

지름길로 대두 될 것이다.

3. 결과의 고찰

3.1 문화마을 신축 및 분양저조의 과제

문화마을의 분양 및 신축율이 저조한 원인에는 입지선

정 문제, 사업방식의 문제 등 복합적 요인이 작용하여서

나타난 결과라고 사료된다. 농어촌연구원 연구(1998.12)에

서 처럼 시․군에서 지역의 입지를 선정하고 위탁시행자

인 농어촌공사에서 기본계획에서 분양완료까지의 책임을

지고 있는 체계는 입지의 선정의 위치적 문제가 분양의

저조까지 귀착되는 2원적 구조를 보이고 있었기 때문에

전남의 문화마을 분양의 저조도 같은 맥락에서 기인한

것으로 보이고 있다.6)

전남에서 조성된 문화마을의 평균규모는 32,497㎡이며

이는 전국 문화마을 평균규모 56,463㎡7)의 57% 규모의

문화마을들이 공급된 것은 상대적으로 이농인구가 많았

기 때문이었음으로 사료된다.

3.2 농어촌 뉴타운과 행복마을 조성의 구조적 한계

장성 뉴타운과 장성 황룡 행복마을 사례를 예를 들면

장성 농어촌 뉴타운은 3차에 걸쳐 분양공고를 낸 결과

100%(200가구) 분양되었으나 장성군 황룡면 행복마을은

110필지중 8가구만 분양되어 분양율이 저조한 실정이다.

이는 농촌 뉴타운 사업이 국가의 전격적인 지원에 의하

여 200세대 입주민을 위하여 307억원(국비+군비)이 지원

되어 입주자들에게는 1세대당 1.54억원 이상의 국비와 지

방비 지원혜택이 있기 때문이다. 반면 장성군 황룡면 행

복마을은 93억원의 국비와 지방비 지원이 있었으나 분양

가가 토지 평당97만원으로 높아서 뉴타운 입주자들과 형

평성문제 뿐만 아니라 장기간 미분양 될 여건을 포함하

고 있다. (표 10.)

3.3 행복마을과 전원마을의 과제

공공주도형 행복마을과 전원마을의 분양비율은 일반인

들 주도의 입주자 주도형 전원마을8)보다 저조한데 이는

일반 입주자들이 입지선정에 있어서 공공주도형 행복마

을 전원마을 입주보다 보다 경관적으로 아름답고 편리한

곳을 선택하여 보다 입지적으로 양호하였고 입주자 주도

형 마을의 구성이 동호인 혹은 동일 집단들이 결속력이
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높음에 기인된다. 따라서 행복마을과 전원마을 사업을 공

공주도형에서 민간주도형으로 사업 형태로 점차적으로

전환하여 예산과 행정력의 소모를 최소화하고 미분양 필

지의 최소화를 유도하여야 할 것이다.

또한 현재 분양형태인 토지와 건축을 일괄분양 형태를

토지만 분양하여 공공측면에서는 사업비의 회수를 신속

하게 하고 입주자 측면에서는 입주의 시기를 조절 할 수

있고 건축비의 부담에서 경감되어 분양이 보다 활성화

할 수 있는 토양을 마련해 주어야 할 것이다. 앞으로 정

부는 사업성검토 예산반영 비율을 건축비율9)에서 토지분

양 비율 기준으로 전환을 하여 전원마을 조성에 완화를

기하여야 한다고 사료된다.

4.결 론

농촌에 조성된 문화마을, 전원마을, 행복마을 뉴타운

사업은 공공측면에서 관 주도로 농어촌 진흥과 활력을

고양시키기 위한 사업이나 결과는 미분양에 따른 사회문

제화 되고 예산의 낭비와 행정력의 낭비를 초래하고 있

다.

전남에서 조성된 문화마을의 신축율은 10년 내지 20년

이 흐른 지금 48%로서 전국 116개지구 문화마을 조성사

업 분양 및 건축실적 55%10)에 비하여서도 낮은 수치이

다. 낮은 분양율을 개선하기 위하여 시.군에서 입지를 선

정하고 농어촌공사가 계획, 시공, 분양까지 책임지는 2원

적 구조를 일원화할 필요가 있다 전원마을 및 행복마을

의 경우에 있어 분양성이 낮은 공공기관 주도형 마을조

성 보다는 점차적으로 민간의 입주자 주도형 전원마을로

시행주체를 전환시켜서 신규조성마을의 미분양 문제를

해결 할 수 있도록 정책의 변화를 시도하여야 할 것이다.

농촌 뉴타운의 입지와 단지계획에 있어서도 입지선정

과정의 합리성과 단지계획의 편리성과 쾌적성이 깃들도

록11) 시·군 관계자, 용역회사 뿐만 아니라 학계가 처음부

6) 농촌연구원,문화마을 조성사업 사후평가 및 발전방안연구,1998, p.134

농어촌공사는 사업추진의 2원화가 문화마을 조성사업의 난점으로

지적하고 있으며 조성사업 추진체계의 일원화의 필요성을 지적하고

있다

7) 농촌연구원,문화마을 조성사업 사후평가 및 발전방안연구,1998, p.2에

의하면 전국 문화마을 조성단지의 평균규모는 56,463㎡(17,110평)

이었으며 도로율28%, 단독주택 비율이 47% 이었다.

8) 입주자 주도형인 경우 설립인가 당시 주택예정 세대수의 2/3 이상의

조합원으로 구성하되, 조합원수 20이상

9) 농수산식품부는 사업성검토 예산반영 정책으로 해당시·군의 기반시

설이 완료된 문화마을 등 마을조성지구의 주택건축 비율이 60% 미

만이거나 사업추진이 부진한 시·군은 선정 제외 방침이다.

10) 임상봉외 4인 , 전원마을 조성방안에 관한 연구, 한국농촌공사 농어

촌연구원 2005.P241..

11)정종술외 3인, 전원마을 조성사업의 성과와 개선방안에 관한 연구,

한국농촌건축학회논문집 제11권 2호 통권37호 P.132 전원마을조성

사업의 문제점과 개선방안을 계획적 측면과 제도적 측면에서 제시

하였으며 전원마을 조성사업의 입지설정문제 ,경관요소 미흡 등 9

터 계획에 참여 할 수 있는 제도의 개선을 기하여야 할

것이다. 또한 계획이 혼란과 파행의 과정을 거치지 않도

록 감독기관인 농림수산식품부와 산하기관인 한국농어촌

공사의 신중하고 사려깊은 계획과 정책수립의 역량을 발

휘하여야 농촌의 재생을 통하여 농촌에 젊은 인력들이

귀향 할 수 있는 삶의 터전의 기반이 견고히 조성 될 수

있을 것이다.
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