
韓國農村建築學會論文集 제23권 2호 통권81호 2021년 5월  9

1. 서 론1)

1.1 연구의 배경 및 목적

우리나라의 도시개발은 1960년대 급속한 경제성장과 함께 

본격화 되었다. 국가산업이 기존의 1차 산업에서 2차 산업기반

으로 변경되면서 이촌향도 현상이 발생하였고, 서울지역을 중

심으로 주거지 부족의 문제가 나타났다. 정부는 문제를 해결하

고자 도시재개발, 도시의 외곽지역 확장 등의 정책을 펼쳤다. 

특히 1990년대 중앙정권에서 지방으로의 도시계획 권한의 이

양은 지방 중소도시의 신도시 개발로 이어졌으며, 동시에 원도

심의 쇠퇴를 동반하였다. 이러한 과정에서 도시재생과 관리에 

대한 필요성이 대두되었다. 

과거 관주도의 하향식 계획은 현재 각 지자체별 사업 제안 

및 공모 등 상향식 계획으로의 변화를 시도하고 있다. 이러한 

시도에서 나타나는 문제점으로는 재생·정비 등의 지역 선정기

준에서 절대적인 쇠퇴와 상대적인 쇠퇴의 혼재와 특정 콘텐츠
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를 주제로 한 사업계획으로 인해 정작 주민들을 위한 사업이 

소외당하고 있는 등의 문제점이 나타나고 있다. 이와 같은 문

제점을 해결하기 위해 다양한 관점에서의 접근이 필요할 것으

로 판단된다.

본 연구에서는 중소도시 주거지역을 대상으로 물리적인 쇠

퇴현황과 유동인구를 활용하여 도시 각 지역이 가지고 있는 기

존의 성격을 지속적으로 유지하며, 중소도시의 지역 특색과 현

황을 반영한 유동적이고 탄력적인 도시재생·유지관리 방향을 

제시하고자 한다. 이를 통해 각 지역의 현황과 지역이 가지고 

있는 특징을 통계 최소단위인 집계구 형태로 파악할 수 있으

며, 지역 활성화를 위해 유동인구의 흐름의 조절할 수 있는 다

양한 사업들을 계획 및 제안할 수 있는 기초자료로써 활용이 

가능할 것으로 판단된다.

1.2 연구의 범위와 방법

(1) 연구의 범위

본 연구의 물리적 범위는 전라남도 5개 중소도시로 설정하

였다. 5개 도시는 행정구역상 모두 전라남도에 속해있으며 동

일한 광역계획에 의해 도시의 방향이 설정되는 성격을 지닌다. 

또한 광양을 제외한 4개 도시는 인구 규모가 비슷하게 나타난
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다. 하지만 도시 규모에서는 도농복합도시가 아닌 목포시의 경

우 도시의 규모가 월등히 작게 나타나는 특징이 있다.

본 연구의 도시 분석은 도시지역 중 주거지역을 중심으로 

진행되어 도농복합도시에서는 동단위 지역, 일반 중소도시에

서는 도시 대부분의 행정구역이 연구의 범위에 포함된다

<Table 1>.

공간적 범위 물리적 범위

광양시 

나주시

목포시

순천시

여수시

Table 1. Research city (Jeollanamdo small and medium cities)

분석단위로 행정동이 아닌 집계구로 설정한 것은 기존 행정

동의 경우 행정상의 편의를 위하여 설정된 구역이며, 면적이 

넓어 명확한 분석결과 도출에 한계가 있다. 또한 용도지역 상 

연구 대상지인 주거지역과의 연계성도 많이 결여되어 있다. 반

면에 집계구는 행정동보다 작은 면적 단위이며, 통계조사 자료

를 수집하기 위한 분석단위이므로 분석 결과의 정확도 및 주거

지역과의 연계성도 높을 것으로 판단된다<Table 2>.

주거지역과 행정동 경계 주거지역과 집계구 경계

Table 2. Analysis unit settings

(2) 연구의 방법

연구의 방법으로 총 4단계로 구성되어 있다. 첫 단계로 중소

도시 시뮬레이션을 위해 공간정보 데이터를 활용하여 행정경

계, 건축물 데이터, 유동인구 데이터를 구축하였다. 두 번째는 

수집된 데이터의 정리 및 분류를 실시하였다. 자료 분석단위를 

집계구로 설정하고, 분석범위는 중소도시 도시화지역 중 주거

지역으로 설정하였다. 세 번째로 시뮬레이션을 위해 주거지역 

내 유동인구 데이터를 포인트 데이터로 맵핑하였으며, 건축물 

데이터는 폴리곤 데이터로 맵핑하였다. 맵핑된 데이터를 집계

구 단위로 변환하였으며, 유동인구, 건축물 용도, 노후도, 구조

의 밀도에 따른 등급으로 분류하였다. 이를 통해 집계구 단위

의 중소도시 공간정보 데이터를 활용한 특성 도출 및 등급화를 

실시하였으며, 지역맞춤형 도시재생·유지관리 방법을 제시하

고자 한다.

집계구 경계 데이터는 SGIS, 공간정보 데이터는 국가공간정

보포털에서 제공하는 데이터를 활용하였다. 유동인구는 SKT 

기반 데이터를 사용하였으며, 데이터의 시공간적 일치를 위해 

기준년도는 2017년 데이터를 사용하였다. 시뮬레이션 및 분석

은 QGIS 3.16을 사용하였다<Fig. 1>.

Fig. 1. Research flow chart

2. 이론적 고찰

2.1 공간 빅데이터

(1) 건축물 데이터1)

본 연구에서는 국가공간정보포털·오픈API에서 제공하는 국

가중점데이터를 활용하였다. 국가중점데이터는 공간정보의 통

합관리를 위해 중앙부처, 지방자치단체, 공공기관 등에서 구축

한 정보를 통합하여 국토교통부 장관이 구축·운용한다. 국토교

통부에서 제공되는 정보는 부동산지적/가격정보, 토지/건물융

합정보 등 37종의 11억건의 데이터를 개방하고 있으며, 공개된 

정보는 각종 포털 및 통신사, 네비게이션 업체 등에서 사용될 

수 있다. 이러한 국가중점데이터는 공간융합, 국가공간, 도시계

획, 부동산 개방데이터로 총 4가지 카테고리로 분류되어 있다. 

본 연구에서 사용한 데이터는 부동산 개방데이터 중 GIS건

물통합정보를 사용하였다. GIS건물통합정보는 연속지적도형

정보를 기반으로 건물 공간정보와 건축행정시스템(세움터)의 

건축물대장 정보를 결합한 건물통합정보이며 SHP파일 형태로 

데이터가 제공되고 있다.

(2) 유동인구 데이터

유동인구 데이터는 이동전화 기지국 위치정보를 기반으로 

작성된다. 데이터의 내용은 시군구 단위 연령별 / 시간대별 / 

요일별이며, 50M*50M의 공간단위 격자 블록단위로 구성된다. 

데이터의 형태는 기본적으로 CSV파일로 제공이 된다. 구체적

으로 살펴보면 <Table 2> 좌측의 이미지를 보면 파란색으로 표

현된 열이 기준연월을 표현하고 있으며, 노란색은 블록 코드, 

붉은색은 포인트 데이터 및 폴리곤 데이터로 변환할 수 있는 

1) 국가공간정보포털, 국토교통부, GIS 건물통합정보, 2021. 03 http://openapi.nsdi.go.kr/ 
nsdi/eios/ServiceDetail.do
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X, Y축 좌표를 의미한다. 마지막으로 녹색의 열은 각 데이터의 

값을 가지고 있다. 데이터의 시각화는 녹색의 열의 중첩을 통

해 밀도를 중심으로 진행되었다. 오른쪽 이미지처럼 파란색에 

가까울수록 유동인구 밀도가 낮고, 붉은색에 가까워질수록 유

동인구의 밀도가 높음을 표현하고 있다<Table 3>.

본 연구에서는 2017년 기준 전라남도 5개 도시에 대한 SKT 

유동인구 데이터를 사용하였다. SKT의 국내 통신시장 점유율

은 약 45%를 차지하고 있어 타 통신사의 데이터보다 신뢰도가 

높을 것으로 판단된다.

유동인구 데이터 형태 유동인구 데이터 시각화

Table 3. Form and representation of floating population data

2.2 도시 주거지역

우리나라는 「국토의 계획 및 이용에 관한 법률」제2절 제

36조에서 용도지역을 지정하고 있다. 용도지역은 도시지역, 관

리지역, 농림지역, 자연환경보전지역으로 총 4분류된다. 이 중 

도시지역은 주거지역, 상업지역, 공업지역, 녹림지역으로 4분

류 되며, 관리지역은 보전관리지역, 생산관리지역, 계획관리지

역으로 구분된다. 

주거지역은 세부 내용에 따라 전용주거지역, 일반주거지역, 

준주거지역으로 구분 된다. 전용주거지역은 제1종과 제2종으

로 구분되며, 일반주거지역은 제1,2,3종으로 구분되어 구성된

다<Table 4>. 

본 연구에서는 전라남도 중소도시의 용도지역 중 도시지역 

내 주거지역을 집계구 중심으로 분석하였으며, 이는 향후 주거

지를 대상으로 지역의 현황을 실제 반영한 도시재생·유지관리 

방향을 제시할 수 있을 것으로 판단된다.

용도지역 구분

도시지역

주거지역

전용주거지역

일반주거지역

준주거지역

상업지역

공업지역

녹지지역

관리지역

보전관리지역

생산관리지역

계획관리지역

농림지역 -

자연환경보전지역 -

Table 4. Area of use classification

2.3 도시재생 사업2)

도시재생이란 「도시재생활성화 및 지원에 관한 특별법」

제2조(정의)에서 인구의 감소, 산업구조의 변화, 도시의 무분별

한 확장, 주거환경의 노후화 등으로 인해 쇠퇴하는 도시를 지

역역량의 강화, 새로운 기능의 도입·창출 및 지역자원의 활용

을 통하여 경제적·사회적·물리적·환경적으로 활성화시키는 것

을 말한다.

현재 시행하고 있는 도시재생 뉴딜의 사업유형은 총 5개로 

구성되고 있으며, 중심시가지형(상업), 경제기반형(산업)을 제

외한 주거지 관련 사업유형으로는 우리동네살리기(소규모 주

거), 주거지지원형(주거), 일반근린형(준주거)로 총 3가지 사업

유형으로 구성되어 있다<Table 5>.

이러한 도시재생 대상지역을 판별하기 위한 기준으로 도시

쇠퇴지표를 제시하고 있다. 이는 총 3개 부문 5개 법정지표를 

기준으로 선정하고 있으며, 1. 인구감소(지난 30년 중 가장 많

았던 시기에서 20%이상 감소 / 최근 5년간 3년 연속 감소), 2. 

사업체 수 감소(지난 10년 중 가장 많았던 시기에서 5% 이상 

감소 / 최근 5년간 3년 연속 감소), 3. 생활환경 악화(20년 이상 

노후건축물 50% 이상)을 기준으로 3개 이상의 지표가 해당될 

시 도시재생 대상지역으로 판단할 수 있다.

하지만 생활환경 악화(물리적)인 부문에서의 20년 이상 노

후건축물 관련 지표는 도시·건축적 관점에서 광범위하여 보다 

세분화될 필요가 있다. 준공연도에 따른 노후도 뿐만 아니라 

건축물 대장상의 구조, 용도와 이에 따른 노후도 세분화의 반

영이 필요할 것으로 판단된다. 본 연구에서는 물리적 지표의 

세분화를 통해 지역맞춤형 중소도시 재생·유지관리의 방향을 

제시하고자 한다.

사업유형 사업의 내용

우리동네
살리기

(소규모 주거)

생활권 내에 도로 등 기초 기반시설은 갖추고 있으나 
인구유출, 주거지 노후화로 활력을 상실한 지역에 대
해 소규모주택 정비사업 및 기초 생활인프라 공급 등
으로 마을공동체 회복

주거지
지원형
(주거)

원활한 주택개량을 위해 골목길 정비 등 소규모 주택
정비의 기반을 마련하고, 소규모주택 정비사업 및 기
초 생활인프라 공급 등으로 주거지 전반의 여건 개선

일반근린형
(준주거)

주거지와 골목상권이 혼재된 지역을 대상으로 주민공
동체 활성화와 골목상권 활력 증진을 목표로 주민 공
동체 거점 조성, 마을가게 운영, 보행환경 개선 등 지원

Table 5. Types of urban regeneration new deal projects for residential areas

2.4 선행연구 고찰

본 연구의 내용 분류에 따라 총 3가지 방향에서 선행연구 분

류를 하였다. 1. 건축물 데이터를 활용한 연구, 2. 유동인구 관

련 연구, 3. 중소도시 주거지 도시재생에 관련된 연구로 설정하

여 선행연구 고찰을 실시하였다.

2) 도시재생종합정보체계, 국토교통부, 도시재생 뉴딜사업, 2021. 03 
https://www.city.go.kr/portal/policyInfo/urban/contents04/link.do
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건축물 데이터 관련 연구는(Ahn, 2017)3) 공간정보 데이터를 

활용하여 도시계획적 측면의 주거환경등급과 지역별현황 측면

에서 건축현황등급을 종합 산출하여 서울시를 대상으로 새로

운 도시재생지역 선정평가법을 제시하였다.

유동인구 관련 연구는(Cho, 2017)4) 유동인구 데이터 중 시

간대별 / 연령별 데이터를 중심으로 4개의 유형을 도출하고 지

역별로 분류하였다. 도출된 유형을 바탕으로 지역의 특성에 맞

는 도시재생방향 설정에 목적을 두었다.

중소도시 주거지 도시재생 연구(Kim, 2010)5) 에서는 중소도

시 도시 활성화를 위해 주거지의 문제점을 도출하고 재생 전략 

분석과 국내외 선진사례 등을 통한 지방중소도시 도심 주거지 

재생전략을 제시하였다.

본 연구의 차별성으로는 건축물데이터 활용에서는 도시계

획적, 지역별현황 측면에서 도시재생 우선순위를 선정하였지

만, 본 연구에서는 물리적 요소와 유동인구 데이터의 종합평가

를 통한 중소도시의 새로운 도시재생·유지관리 방향성을 제시

하였다. 유동인구 연구에서는 기존 연구가 시간대별 / 연령별 

데이터를 활용해 동 단위의 도시재생활성화 지역의 유형분류

를 실시하였다면, 본 연구에서는 동 단위보다 소규모 단위인 

집계구로 도시화지역의 평균 유동인구 밀도분석의 추가 요소

를 반영하는데 차별성이 있다. 마지막으로 중소도시 주거지 도

시재생에서는 중소도시의 도심 내 주거지 활성화를 위한 전략

으로 도심주거지 활성화와, 이면도로 활용기법, 공공디자인 활

용기법 등 소규모 주거환경개선 측면에서 활성화를 제시하고 

있으나, 본 연구에서는 정량적 데이터를 활용한 중소도시 분석

을 통해 향후 중소도시 주거지역 활성화를 위한 재생·유지관리

를 목적으로 하고 있다<Table 6>.

분야 저자 주요 내용

건축물
데이터

Ahn

(2017)

공간정보 데이터를 활용한 도시계획적, 지역별현
황 측면의 등급을 통해 도시재생우선순위를 선
정 연구

유동인구
연구

Cho

(2017)

유동인구의 시간대별 / 연령대별 분석을 통한 도
시재생활성화지역 유형분류 및 재생전략 제시

중소도시
주거지

도시재생

Kim

(2010)

중소도시 도시내 주거지의 활성화를 위한 재생 
전략 분석 및 국내외 선진 사례를 중심으로 도시
재생 방향을 제시

Table 6. A preceding study review

3. 전라남도 중소도시 분석

3.1 전라남도 중소도시 주거지역

본 연구에서 분석할 주거지역은 법적 기준의 용도지역 중 

3) 안상미, 주거환경 및 건축현황 관련 공간정보 빅데이터를 이용한 도시재생지
역 선정평가법의 개발 – 서울시 주거지역을 중심으로, 고려대학교 석사학위 
논문, 2017, pp82-83.

4) 조정훈, 유동인구 빅데이터를 활용한 도시재생활성화지역 유형 분류 및 
특성분석, 경상대학교 석사학위 논문, 2017, pp66-68.

5) 김영, 이정동, 정경석, 지방중소도시 도심 주거지 정비 및 재생방안 – 마산시와 
진주시를 중심으로, 한국주거환경학회 학술대회 발표논문집, 2010, pp62-74.

전용주거지역, 일반주거지역, 준주거지역 일대이다. 광양시의 

주거지역은 4개의 지역으로 광양읍(광양시청제2청사 주변)과 

중마동 주거지역, 광영동과 금호동지역으로 나타난다. 나주시

는 빛가람 혁신도시를 포함해 3개 지역으로 나타나지만 혁신

도시는 쇠퇴지역과 관련성이 적어 2개 지역으로 분류하였다. 

목포시 주거지역은 산정동·용당동 일대, 상동·옥암동·하당동 

일대, 목원동, 대성동 3개 지역, 순천시는 중앙동, 매곡동, 향동 

일대와 저전동, 남제동, 남정동 일대, 연향동, 조례동 일대, 해

룡면 신대지구 일대로 나타났으나 해룡면 신대지구 또한 나주

의 혁신도시와 같은 이유로 제외되었다. 여수시는 학동 일대, 

오림동 일대, 여서동, 문수동 일대, 봉산동 일대, 관무동 일대로 

5개 지역으로 분류되었다. 광양시는 국가산업단지 인근에 주

거지가 분포해 있는 특징이 나타났으나, 대부분의 도시에 공통

적으로 나타나는 점은 주요 주거지역이 원도심과 신도심을 중

심으로 나타난다는 것이다. 이는 중소도시의 외연적 확장으로 

인한 결과이다. 또한 도시 인구의 급격한 증가가 나타나지 않지

만 신도시 인구의 증가세는 기존 원도심 주민들의 신도심으로

의 이주로 판단된다. 본 연구에서는 각 도시별 분류된 주요 주

거지역을 중심으로 집계구 단위 분석을 실시하였다<Table 7>.

구분 주요주거지역(개) 내용

광양시 4

광양읍 일대
중마동 일대
광영동 일대
금호동 일대

나주시 2
금남동, 송월동 일대
이창동, 영산동 일대

목포시 3

산청동, 용당동 일대
상동, 옥암동(하당) 일대
목원동, 대성동 일대

순천시 3

중앙동, 매곡동, 향동 일대
저전동, 남제동, 남정동 일대
연향동, 조례동

여수시 5

학동 일대
오림동 일대
여서동, 문수동 일대
서교동, 봉산동 일대
관문동 일대

Table 7. Major residential areas in small and medium cities

3.2 전라남도 중소도시 건축물

건축물 데이터를 활용한 전라남도 중소도시 주거지역의 건

축물 현황을 분석하였다. 현황 분석 요소는 3가지로 구분되며 

1. 구조, 2. 용도, 3. 노후도를 현황분석 하였다.

구조의 경우 목구조, 조적조, 철골/콘크리트조로 건축구조를 

3분류하였으며, 용도는 단독주택, 공동주택, 판매시설, 근린생

활시설, 교육시설로 5분류하였다. 노후도는 5년 미만, 5-20년 

미만, 20-40년 미만, 40년 이상으로 4분류하여 분석하였다.

5개 중소도시의 건축물 데이터 분석결과 공통적으로 나타나

는 특징은 노후도 20년 미만의 건축물과 건축구조 중 철골/콘
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크리트조가 비슷하게 분포하는 것으로 나타났다. 건축물 용도 

중 단독주택의 분포와 목·조적조의 분포도 대부분 일치하였다. 

이는 최근 신축된 건축물들의 건축구조 대부분이 철골/콘크리트

조이며, 단독주택의 노후년도가 20년 이상 노후되어 있으며, 동

시에 구조의 취약성이 나타날 수 있음을 알 수 있다<Table 8>.

신창동 용당동 일대(원도심) 상동, 옥암동 일대(신도심)

Table 8. Analysis of residential area buildings in Mokpo City

3.3 전라남도 중소도시 유동인구

유동인구 데이터의 밀집지역을 분석하여 분포 형태를 확인

할 수 있었다. 목포시 유동인구 밀집지역은 2구역으로 구분할 

수 있었다. 1번 지역은 산정동, 용당동 일대로 목포시청이 위치

해 있으며 2번 지역은 상동, 옥암동 일대로 평화광장이 위치해 

있다. 1번 지역의 분포 형태는 #형, 그물형, 격자형에 해당하며, 

2번 지역은 군집형, 집중형에 해당된다. 목포시의 경우 다른 도

시에 비해 도시 규모가 작아 고리형은 발견되지 않았다

광양시, 순천시, 여수시의 유동인구 밀집지역은 각 3개 지역

으로 나타났으며, 나주시는 4개 지역이 밀집지역으로 구분되

었다. 광양시 유동인구 형태는 분산형, 고리형, 거점집중형 등

에 해당하며 백운산, 봉화산, 가야산 등 지형적인 이유로 큰 고

리형태로 분포하고 있다. 순천시는 전반적으로 승주군과 통합

이전의 구 순천시 지역에 유동인구가 집중되어 있으며, 시내지

구의 봉화산 주변으로 고리형 유동인구의 분포가 나타나고 있

다. 여수시는 시청사 및 엑스포가 위치한 지역을 중심으로 유

동인구가 집중되며, 산이 많은 지형적 특성에 의해 중심부를 

제외한 여수시 지역의 유동인구는 다양한 크기의 고리형으로 

나타나고 있다. 나주시는 가장 많은 4개 지역으로 구분되며, 나

주시를 남북으로 가로지르는 국도를 중심으로 방사형으로 분포

하고 있다. 나주시는 중심부에 가파른 지형이 없어 고리형이 드

물며, 평야지형에 고른 유동인구 분포를 보이고 있다<Table 9>.

전라남도 중소도시의 유동인구 밀집지역은 각 도시에 2-4개

로 구분 할 수 있었다. 광양시, 순천시, 여수시는 산악지역이 많

은 지형적인 이유로 다양한 크기의 고리형태로 유동인구 분포

가 나타나며, 반대로 목포시와 나주시는 타 도시 대비 작은 규

모와 평야지대의 이유로 고리형이 나타나지 않는 특징이 있다.

목포시

광양시 나주시

순천시 여수시

Table 9. Distribution of floating population in small and medium cities

in Jeollanam-do

4. 중소도시 주거지역 공간 빅데이터 시뮬레이션

4.1 분석의 개요

본 연구의 시뮬레이션은 크게 3가지 데이터를 활용한다. 1. 

건축물대장, 2. 유동인구, 3. 집계구 경계 데이터이다. 건축물대

장 데이터의 활용은 기존 수행되었던 연구6)의 방식에 따라 구

조(목/조적/블록구조), 노후도(40년 이상), 용도(단독주택)로 구

분되며 각 요소는 밀도에 따라 집계구별로 총 3단계(저밀, 중

밀, 고밀)로 구분된다. 이후 고밀항목의 분포 개수에 따라 집계

6) 한다혁, 이민석, 중소도시의 물리적 쇠퇴등급 분류 연구 – 집계구 단위의 
건축물 DB 분석을 중심으로, 2020, 한국농촌건축학회지 22(3), pp44-47.
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구별 1-5등급까지 분류되며, 분류값은 집계구 단위로 물리적인 

쇠퇴를 파악할 수 있는 물리적 쇠퇴등급을 나타낸다. 1등급은 

물리적으로 매우 쇠퇴한 지역이며 등급이 상승할수록 쇠퇴도

가 양호하다. SKT 유동인구 데이터는 각 지역의 유동인구 밀

도에 따라 5분류를 실시하였으며, 이렇게 등급화된 데이터들

을 집계구 경계 데이터에 접합하여 두 가지 데이터의 중첩분석

으로 진행되었다<Fig. 2><Table 10>.

Fig. 2. Analysis process

물리적 쇠퇴등급

유동인구 밀도등급

Table 10. Conversion of data to census output area

4.2 물리환경 쇠퇴도와 유동인구 중첩분석

(1) 주거지역 특성

집계구 형태로 변환한 2개의 데이터의 중첩분석을 실시하였

다. 5개 중소도시의 주요 주거지역을 중심으로 물리환경 등급

과 유동인구 등급, 지역별 특징 등에 따라 4분류 하였다. 분류

된 지역의 특성으로는

① 유동인구가 많으며, 물리환경 쇠퇴도가 높다. 중소도시
의 중심지 기능을 수행하면서 주요 인프라 시설이 입
지해있다. 또한 주요 간선도로가 통과하는 특징이 있다.

② 유동인구가 보통보다 낮으며, 물리환경 쇠퇴도가 높다. 
과거의 지역 중심지 기능을 수행했던 지역으로 단독주

택이 밀집해 있는 특징을 가지고 있다.

③ 유동인구가 많으며, 물리환경 쇠퇴도가 낮다. 신도심, 
택지개발지구지역으로 20년 미만 주택이 밀집해 있다. 
또한 새롭게 개발된 지역으로 주요 간선도로가 통과하
고 있다.

④ 유동인구가 많고 물리환경 쇠퇴도가 낮다. 중소도시 
특성화지역(공단 등)이면서 특성화지역의 배후주거지
를 포함하고 있다<Table 11>. 

구분 주거지역 특징

1

금남동·성북동(나주), 

이창동·영산동(나주), 

산정동·용당동(목포), 

저전동·남제동·남정동(순
천), 학동(여수), 

오림동(여수), 

관문동(여수)

① 유동인구 많음 ▲
② 물리환경 쇠퇴도 높음 ▲ 
③ 주요 인프라 시설 입지
④ 원도심 지역

2

광양읍(광양), 

목원동·대성동(목포), 

중앙동·매곡동·향동(순천), 

서교동·봉산동(여수)

① 유동인구 보통 이하 ▼
② 물리환경 쇠퇴도 높음 ▲
③ 단독주택 밀집

3

중마동(광양), 

하당동(목포), 

연향동·조례동(순천), 

여서동·문수동(여수)

① 유동인구 많음 ▲
② 물리환경 쇠퇴도 낮음 ▼
③ 20년 미만 공동주택 밀집
④ 신도심, 택지개발지구 지역

4 광영동(광양), 금호동(광양)

① 유동인구 많음 ▲
② 물리환경 쇠퇴도 낮음 ▼
③ 특정 공단/산단의 배후지역

Table 11. Characteristics by residential area

(2) 특성에 따른 유형화

4분류된 각 지역의 지역맞춤형 도시재생·유지관리 방향제시

를 위해 각 데이터의 등급을 활용한 유형화를 실시하였으며 총 

4가지 유형으로 나타났다. 4가지 유형은 원도심형 2개, 신시가

지형 1개, 특정지역 1개로 구분이 된다. 유형 1은 원도심 중심

지 유형으로 물리적 지표가 1-2분위에 해당하며, 유동인구는 

4-5분위로 이루어져 있다. 유형 2는 원도심 물리환경 쇠퇴유형

으로 물리적 지표는 1-2분위, 유동인구 1-3분위로 유형화되었

다. 유형 3은 신시가지 배후주거지 유형으로 물리적 지표 3-5

분위, 유동인구 4-5분위, 마지막인 유형 4는 산업시설 배후주거

지 유형으로 물리적 지표 3-5분위, 유동인구 4-5분위이다.

각 유형별 해당지역이 가장 많은 유형은 유형 1로 7개 지역

이 해당하고 있었다. 유형 2와 3은 각 4개 지역으로 동일하며, 

유형 4는 2개 지역이 해당되며, 유형 4는 국가산업단지가 인근

에 위치한 광양시 주거지역에서만 나타나고 있다<Table 12> 

<Table 13>. 
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유형
분류

유형 1.

원도심
중심지 유형

유형 2.

원도심
물리환경 
쇠퇴유형

유형 3.

신시가지
배후주거지 

유형

유형 4.

산업시설
배후주거지 

유형

물리적 
지표

쇠퇴
(1-2분위)

쇠퇴
(1-2분위)

양호
(3-5분위)

양호
(3-5분위)

유동
인구

많음
(4-5분위)

적음
(1-3분위)

많음
(4-5분위)

많음
(4-5분위)

지역적
특성

원도심 원도심 신도심
산업시설

인근

해당
지역(개)

7개 지역 4개 지역 4개 지역 2개 지역

Table 12. Ratings and characteristics by type

목포시

광양시 나주시

순천시 여수시

Table 13. Overlay Analysis of Physical and Floating Population Ratings

(3) 관리 모델

본 연구에서는 물리환경 쇠퇴도와 유동인구의 중첩분석을 

위해 5개 중소도시의 주거지역을 선정하였으며, 물리환경 데

이터와 유동인구 데이터의 분포를 통해 주거지역의 특징을 도

출하였다. 도출된 특징을 기반으로 4가지 유형을 제시하였으

며, 4가지 유형은 2가지 모델로 구분된다. 2가지 모델은 재생관

리와 유지관리 모델이다. 현재 중소도시에서 진행되고 있는 대

부분의 재생사업은 원도심을 중심으로 진행되고 있다. 또한 큰 

틀에서 물리적 쇠퇴도가 높은 지역에 대해서는 이를 개선하는 

방향의 계획이 필요하다. 이러한 까닭에 물리적 쇠퇴도가 높은 

유형들을 통합 관리할 수 있는 재생관리 모델을 설정하였다. 

다른 모델인 유지관리 모델은 특정 신시가지 구역 혹은 산업시

설 인근 등 물리적 쇠퇴도가 양호하지만 현재의 컨디션을 꾸준

히 이어나가기 위한 미래지향적 관점에서의 모델로 필요하다

고 판단된다.

재생관리 모델의 사업유형으로는 물리적 지표가 쇠퇴하고 

원도심 지역에 위치하고 있으며, 유동인구의 차이가 있는 원도

심 중심지유형과 원도심 물리환경 쇠퇴 유형이 포함된다. 유지

관리 모델은 물리적 지표가 앙호하고 유동인구가 많은 신시가

지 배후주거지 유형과 산업시설 배후주거지 유형으로 구성되

어 있다.

도시별로 살펴보면 나주시는 2개 주거지역 모두 원도심 중

심지 유형에 속해있으며, 목포시와 순천시의 3개 주거지역은 

산업시설 배후주거지 유형을 제외한 3가지 유형에 각각 1개 지

역씩 포함되었다. 여수시도 산업시설 배후 주거지 유형을 제외

하고 5개 지역이 모두 분포되어 있으나 원도심 중심지 유형에 

3개 지역이 포함되어 원도심 쇠퇴가 심각하게 나타났다. 광양

시는 원도심 물리환경 쇠퇴유형과 신시가지 배후주거지 유형

에 각 1개 지역이 포함되며, 산업시설 배후주거지 유형에 2개 

지역이 포함되었다<Table 14>. 

관리모델 유형분류 해당지역

재생
관리
모델

원도심
중심지 유형

금남동·성북동(나주), 이창동·영산동(나주),

산정동·용당동(목포), 저전동·남제동·남정동(순천),

학동(여수), 오림동(여수), 관문동(여수)

원도심
물리환경 
쇠퇴유형

광양읍(광양), 목원동·대성동(목포), 

중앙동·매곡동·향동(순천), 서교동·봉산동(여수)

유지
관리
모델

신시가지
배후

주거지 
유형

중마동(광양), 하당동(목포), 연향동·조례동(순천), 

여서동·문수동(여수)

산업시설
배후

주거지 
유형

광영동(광양), 금호동(광양)

Table 14. Management model and region

4.3 지역맞춤형 도시재생·유지관리 방향

기존 도시재생 뉴딜사업 중 주거지 사업유형 진단을 위해 

인구, 사업체, 노후도를 제시하였다. 본 연구에서는 물리적 쇠

퇴도와 유동인구 데이터를 활용하여 유동인구, 건축물 노후도, 
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건축구조, 건축물 용도 등 중소도시 주거지역 특성에 맞는 세

분화된 지표를 산정하였다. 이를 통해 중소도시 주거지역의 특

성을 고려한 2개의 관리모델과 4개의 사업유형을 도출하였다. 

2개의 관리모델은 재생관리 모델과 유지관리 모델로 구성되어 

있다. 

본 연구는 지역맞춤형 도시재생·유지관리를 위해 기존 도시 

재생 뉴딜사업의 3사업유형-3지표 체계에서 2관리모델-4사업

유형-4지표를 제시하였다. 이는 전국적으로 공통 적용되는 기

존 도시재생 사업의 획일성을 줄이고 각  중소도시의 실정에 

맞는 사업을 지자체에서 자체적으로 계획·실행할 수 있는 방법

론의 기초자료가 될 것으로 판단된다<Fig. 3>.

Fig. 3. Regionally customized management system

5. 결론

본 연구는 전라남도 5개 중소도시 주거지역을 대상으로 건

축물 데이터와 유동인구 데이터를 활용한 물리적 쇠퇴등급과 

유동인구 밀도등급을 중첩하여 분석을 실시하였으며, 이에 따

른 지역의 특성과 등급에 따른 도시재생·유지관리의 방향을 제

시하였다. 분석을 통하여 다음과 같은 결과를 도출하였다.

첫째, 현재 도시재생 쇠퇴지역 선정 기준 중 생활환경 악화 

부문인 20년 이상 노후건축물 50%이상 항목은 건축구조 및 용

도에 따라 노후년도의 적용이 다르기 때문에 도시·건축적 관점

에서 세분화될 필요가 있다.

둘째, 중소도시 주요 주거지역은 공통적으로 원도심과 신도

심을 중심으로 나타나며, 이는 1990년대 이후 도시의 외연적 

확장으로 인한 결과이다. 또한 신도시 인구의 증가는 기존 원

도심 주민들의 이주가 원인이며 곧 원도심 쇠퇴와도 직결된다.

셋째, 중소도시 건축물 데이터 분석 결과 최근 신축된 20년 

미만의 건축물들의 건축구조 대부분이 철골/콘크리트조이다. 

반면 노후년도 20년 이상 단독주택의 경우 대부분 단층 혹은 

2층으로 목/조적/블록조 등으로 건축되었다. 목/조적/블록조의 

경우 내구연한 20년 이후 재료의 성능이 많이 떨어지는 특성에 

의해 노후 단독주택 밀집지역에서는 구조의 취약성이 나타날 

수 있다.

넷째, 전라남도 중소도시의 유동인구 밀집지역은 각 도시별 

2-4개로 분포하고 있다. 광양시, 순천시, 여수시의 경우 산악지

형으로 인해 고리형태의 유동인구 분포가 나타나며, 목포시는 

타 도시대비 작은 규모, 나주시는 평야지대의 이유로 고리형보

다 격자형태의 유동인구 분포가 나타난다.

다섯째, 전라남도 5개 중소도시 17개 주거지역 분석결과 등

급과 특징에 의해 4개의 유형과 2개의 관리모델, 4가지 지표를 

제시할 수 있었다. 이를 활용해 주거지역 재생·유지관리의 큰 

틀을 계획할 수 있으며, 세부유형에서는 행정동이 아닌 집계구 

단위에서 시행사업을 계획 할 수 있다. 이는 기초지자체에서 

중소도시 지역맞춤형 사업을 계획·실행을 하는 방법론의 기초

자료로 사용될 수 있다.

많은 연구에서 Top-Down 형태의 도시계획에서 벗어난 

Bottom-Up 형태를 이상적인 도시계획으로 제시하고 있다. 본 

연구는 Bottom-Up 형태에서 중요한 단계인 지역의 현황과 특

성의 유형화를 통해 지역맞춤형 도시 재생·유지관리방안과 사

업을 계획할 수 있다는 점에서 의의가 있다. 추후 연구에서는 

분석된 내용을 중심으로 각 중소도시에서 현재 수립·계획되고 

있는 사업들을 동시에 분석한다면 진행·추진되는 사업 내용의 

상호보완이 가능할 것으로 판단된다.
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