
		
			[image: Cover image]
		

	
    
      
        
          	
          	
        

        
          	
        

        
          	
            [ Article ]
          
        

        
          	Journal of Korea Planning Association - Vol. 60, No. 5, pp.211-222
        

        
          	ISSN: 1226-7147			
					(Print)
				2383-9171			
					(Online)
				
        

        
          	Print  publication date  31 Oct 2025

        

        
          	Received  31 Dec 2024
Revised  14 Jun 2025
Reviewed  15 Jul 2025
Accepted  15 Jul 2025

        

        
          	
            JKPA_2025_v60n5_211

            DOI: 
            https://doi.org/10.17208/jkpa.2025.10.60.5.211
          
        

        
          	
            저층주거지 정비방식 결정요인 및 관리방안 연구
          
        

        
          	
            Jeon, Eun Yeong*** ; Byun, Byung Seol****


          
        

        
          	***Adjunct Professor, Department of Public Administration, Inha University (First and, Corresponding Author) jey1014@gmail.com

        

        
          	****Department of Public Administration, Inha University byun@inha.ac.kr

        

        
          	
            A Study on the Discriminants for Redevelopment Methods and Management of Low-rise Residential Areas
          
        

        
          	
            전은영*** ; 변병설****


          
        

        
          	
        

        
          	
        

        
          	
            Correspondence to: ****Adjunct Professor, Department of Public Administration, Inha University (First and, Corresponding Author: jey1014@gmail.com)

          
        

        
          	
        

        
          	
            

            

          
        

      

      
        
          	
          	
        

      

      
        
          
            초록
          
        

        
          This study empirically examines how the physical characteristics of low-rise residential areas in Seoul, which were released from prior redevelopment designations, influence the selection of appropriate redevelopment strategies. As urban policy shifts from uniform approaches to more tailored strategies, this study classifies four types of redevelopment methods—large-scale redevelopment, small-scale redevelopment, preservation and regeneration, and individual building construction—and investigates their corresponding physical traits. Using a sample of 367 sites, variables such as residential area ratio, parcel size, street frontage ratio, slope, building age, and planning regulations were analyzed through stepwise discriminant analysis. Results showed that large-scale redevelopment tends to occur in areas with larger parcels and steep slopes, while small-scale redevelopment is associated with areas characterized by high residential ratios and better accessibility. Preservation and regeneration corresponded to areas with concentrated planning regulations. Meanwhile, individual building construction is more prevalent where private construction activity is active and physical conditions are relatively sound. Spatial analysis revealed distinct regional differences across Seoul. Large-scale redevelopment was predicted in areas requiring major interventions, while small-scale redevelopment was concentrated in dense residential neighborhoods with adequate infrastructure. Preservation areas were linked to historic zones, and individual building construction was prevalent in areas undergoing ongoing private renewal. The overall classification accuracy was 44.7%, suggesting that physical features alone cannot fully explain redevelopment patterns. Thus, qualitative factors such as community acceptance and policy context should also be considered. This study provides practical implications for future redevelopment planning and the management of low-rise residential areas in urban areas.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        그동안 서울시는 많은 대규모 재개발, 뉴타운 등 도시정비사업을 통해서 저층주거지를 아파트단지로 개발하면서 획일적인 건축 형태, 일관성 없는 경관 형성, 양극화, 교통체증, 집값 상승, 부동산 투기로 인한 부작용을 경험한 바 있다(Jacobs, J., 2010; 배웅규 외, 2011; 유해연, 2013; 정락현, 2013; 맹다미 외, 2017).

        1980년대 이후 전면 철거형 재개발이 본격화되면서, 저층주거지는 노후하고 열악한 주거환경을 개선하기 위한 정비 대상으로 간주되었다. 특히 2002년부터 2005년까지 불과 3년 사이에 총 26개 지구, 226개의 뉴타운 및 재개발 구역이 지정되었다(장남종 외, 2008; 장남종, 2015). 그러나 과도한 뉴타운 지정으로 사업추진 장기화, 매몰비용 증가, 지역 간 불균형, 세입자 내몰림, 주택매매가격지수 증가 등의 부작용이 발생함에 따라 정비구역 해제라는 행정적 정책결과를 초래하였다.

        이후 「뉴타운·재개발 수습방안」이 발표되면서 공동체 중심의 주거지 재생이 대안으로 떠올랐다(장남종 외, 2018). 그러나 이러한 주거지 재생은 실질적인 주거환경개선에 미흡하다는 평가에 따라, 2021년 「공공주도 3080+ 대도시권 주택공급방안」, 「재개발 활성화 6대 규제완화 방안」 등 주택공급 확대가 주요 정책과제로 추진되었으며, 저층주거지의 정비를 위한 다양한 제도 및 사업이 공급되었다. 또한, 신축과 구축 건물이 혼재돼 전면재개발이 어려운 저층주거지의 정비모델인 소규모주택정비 관리지역(모아타운)을 도입하는 등 저층주거지는 적극적인 개발의 대상으로 전환되었다(김지은, 2012).

        이처럼 저층주거지는 시장의 다양한 메커니즘과 결합하여 정책의 우선순위가 대규모 개발에서 정비로, 정비에서 재생으로, 재생에서 다시 정비로 변화해 왔다. 부동산시장의 침체 국면 속에서도 아파트 선호와 공급 부족 현상이 겹치며, 저층주거지에 대한 개발 수요는 꾸준히 증가하고 있다. 이에 따라, 향후 저층주거지에 대한 정비방식의 합리적 선택과 관리방안 마련이 더욱 중요해지고 있다.

        특히, 정비(예정)구역 해제지역은 이전에 정비구역으로 지정되었으나 일정 시기 이후에 해제된 지역으로서, 노후불량건축물이 많고 기반시설이 열악하여 정비의 필요성이 지속적으로 제기되는 곳이다. 그러나 지정 해제 이후 별도의 관리수단 없이 개별 신축이 증가하면서, 통합적 관리는 어려워졌고, 난개발, 기반시설 부족, 임대료 상승, 정주환경 악화 등의 문제점이 발생하였다(맹다미 외, 2017). 최근 민간주도 정비사업 활성화 기조 속에서 이들 지역이 다시 아파트 개발의 대상지로 편입되는 경향이 나타나고 있다.

        이에 본 연구는 정비(예정)구역 해제지역을 중심으로 저층주거지의 특성과 정비방식 간의 관계를 실증적으로 분석하고, 향후 합리적인 정비방식 결정을 위한 기초자료를 제공하고자 한다. 이를 위해 판별분석을 통해 물리적 특성에 따른 정비방식 결정요인을 도출함으로써 저층주거지에 적합한 관리방안을 제시하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구는 서울시 내 해제지역을 공간적 범위로 설정하였다. 정비예정구역 해제지역은 과거 주택정비형 재개발사업 등의 정비사업이 추진되었으나, 정책적 판단이나 주민 의견 등을 반영해 행정적으로 정비구역이 해제된 지역을 의미한다. 이러한 해제지역은 과거 정비사업의 필요성이 인정되었던 지역이라는 점에서, 여전히 주거환경이 열악하거나 정비 수요가 존재할 가능성이 높다. 특히, 일부 해제지역은 현재 별도의 대안 사업이나 관리수단이 부재한 채 개별 정비가 이루어지고 있어, 계획적인 관리와 제도적 대응이 시급한 실정이다.

        선행연구에서도 해제지역을 저층주거지의 관리 대상 범주로 간주하고 있으며, 해제지역을 중심으로 향후 정비방안 또는 도시재생전략을 모색하는 연구가 다수 진행되었다(장남종 외, 2008; 김성보, 2017; 장남종 외, 2018; 맹다미·백세나, 2019). 이들 연구는 해제지역이 도시계획적 관점에서 관리대상으로서의 정합성을 지닌다는 점을 시사하고 있으며, 본 연구 또한 이러한 문제의식을 바탕으로 해제지역을 저층주거지의 분석 단위로 설정하였다.

        시간적 범위로는 2021년 12월까지 고시된 391개의 해제지역을 대상으로 설정하였으며, 분석에 사용된 정비방식 정보는 2023년 12월 기준으로 최신화된 데이터를 기반으로 구축함으로써, 최근 도입된 정비방식 유형을 반영할 수 있도록 하였다.

        연구의 방법은 다음과 같다. 첫 번째, 문헌연구를 진행하여 저층주거지의 특성에 따라 정비방식 결정에 영향을 주는 변인을 도출하였다. 두 번째, 연구의 대상인 저층주거지의 공간적 분포와 정비특성을 파악하기 위해 Arc GIS 10.2를 활용하여 데이터를 구축하고 분석하였다. 세 번째, 저층주거지의 결정요인을 통해 향후 어떤 정비방식을 결정할 것인지 예측하였다. 이를 위해 해제지역 391개소에서 결측치가 없는 367개소를 대상으로 IBM SPSS Statistics 21.0 통계프로그램을 활용하여 단계적 판별분석(Stepwise Discriminant Analysis)을 수행하였으며, 예측된 정비방식의 공간적 분포 특성도 함께 분석하였다. 마지막으로, 이러한 연구결과를 바탕으로 저층주거지의 특성에 따라 어떤 정비방식을 채택하고 관리해야 하는지에 대한 시사점을 제시하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 선행연구 고찰
      
        1. 저층주거지 정비방식 결정요인 관련 선행연구
        저층주거지의 정비방식과 관련된 연구는 재개발·재건축의 광범위한 추진과 아파트 위주의 주택공급에 따라 다양한 사회적 문제가 발생하고, 기성주거지인 저층주거지가 노후화됨에 따라 대안을 모색하는 차원에서 활발하게 진행되었다.

        정비방식 선택요인에 관한 연구는 정비사업 추진 여부, 개량유형 및 사업기간에 미치는 요인 등을 다루며, 입지 특성, 토지 특성, 건축물 특성, 경제적 특성, 인문사회 특성 등 다양한 영역에 따른 변수를 구성하여 분석결과를 도출하였다.

        김영관 외(2007)는 소유자의 주택재개발사업 찬반 여부에 영향을 미치는 요인을 파악하기 위해 설문조사를 진행하였으며, 주거특성, 생애주기, 경제적 특성, 입지 특성으로 독립변수를 구성하고 로지스틱 회귀모형을 활용하여 분석하였다. 분석결과, 주거특성의 토지면적, 생애주기의 가구의 소득과 재학자녀의 유무, 경제적 특성의 월임대료 유무와 주소득원의 종류, 입지 특성의 주거환경만족도가 주택재개발사업의 의사결정에 영향을 미치는 것으로 나타났다.

        김태선 외(2015)는 서울시 해제지역을 대상으로 정비사업의 추진과 해제에 영향을 미치는 요인을 파악하기 위해 로지스틱 회귀모형을 활용하였다. 토지 특성에서는 과소필지 비율이 높을수록 정비사업을 찬성하고, 건축물 특성에서는 다세대·연립주택의 연면적 비율이 높을수록, 정비(예정)구역 특성에서는 추진주체가 구성되어 있을수록, 환경 만족도에서는 주거환경만족 비율이 낮을수록 정비사업을 추진한다는 결과가 도출되었다.

        성진욱·남진(2016)은 소규모정비사업에서 사업찬성과 사업반대에 결정에 영향을 미치는 특성을 파악하기 위해 가구 특성, 경제적 특성, 사회적 특성에 따른 정비사업 추진 여부를 분석하였다. 그 결과, 전용면적이 클수록, 차량을 보유할수록, 거주기간이 길수록, 주민 간 친밀도가 높을수록 소규모정비사업을 찬성하는 것으로 나타났으며, 반대로 연령, 가구원 수, 자녀 여부, 월 소득, 주민복리시설 이용도가 높을수록 소규모정비사업에 반대하는 것으로 나타났다.

        이도길 외(2017)는 서울시 정비(예정)구역을 공간적 범위로 설정하고 정비사업 추진지역과 해제지역의 경제적 특성, 건축·도시계획적 특성, 환경 특성에 관한 요인을 추출하여 각 요인 간의 영향관계를 분석하고, 각각의 집단별로 영향요인 간 상호작용을 확인하였다. 분석결과, 비례율 및 공시지가 등의 경제적 특성이 정비사업의 추진 여부에 영향을 주는 것으로 나타났다.

        이정현(2020)은 저층주거지 개별필지 단위의 주택유형별 개발특성과 영향요인을 살펴보기 위해 다중주택, 다가구주택, 다세대주택, 단독주택(기준변수)을 종속변수, 토지 특성, 경제 특성, 입지 특성, 지역 특성, 계획 특성을 독립변수로 설정하고 로지스틱회귀분석을 시행하였다. 토지 특성에서 필지형상이 장방형, 필지면적이 크고, 공시지가가 낮을수록 개발 확률이 높게 나타났다. 또한, 지역 특성에서 임대료, 소형주택비율, 평균필지면적, 용도지역(주거지역) 비율이 높을수록 개발 확률이 높아지는 것으로 나타났다. 이러한 결과를 토대로 향후 주택유형별 개발 양상을 예측하였고, 서울 외곽의 저층주거지를 중심으로 점진적 개발의 가능성이 높을 것으로 전망했다.

        정광식(2021)은 주택소유자를 실거주자와 비거주자로 구분하고 소유 유형별로 각각의 주택개량을 결정하는 요인을 도출하기 위해 로지스틱 회귀분석을 시행하였다. 실거주자의 경우, 나이가 많고 소유기간이 길수록 신축을 선택할 확률이 높았으며, 필지형상이 정방향 또는 장방형이면 신축과 증·개축 이하를 선택할 확률이 높아졌다. 또한, 지가상승비율이 높을수록 신축과 증·개축 이하를 선택할 확률이 높아졌으며, 주택유형이 단독주택일수록 신축을 선택할 확률이 높게 나타났다. 한편, 주택노후도가 높을수록 증·개축 이하를 선택할 확률이 낮아졌으며, 지역노후도가 높을수록 신축과 증·개축 이하를 선택할 확률이 낮게 나타났다. 이러한 연구결과를 통해 주택 소유 유형에 따라 영향요인과 영향력이 서로 다름을 확인하였다.

      

      
        2. 저층주거지 관리방안 관련 선행연구
        국내 연구에서 저층주거지 관리방안에 관한 선행연구는 크게 두 가지로 구분할 수 있다. 하나는 주거지 특성과 유형에 따라 정비방식을 제시하는 것이고, 또 다른 하나는 저층주거지를 개발·관리하는 기본원칙이나 계획요건을 제안하는 것이다.

        저층주거지의 정비방식에 관한 연구들은 대규모 전면철거에 대한 대안으로 접근하고 있으며, 저층주거지의 특성을 분석하여 유형화하고, 이에 따른 관리방안을 제시하고 있다.

        신우화·신우진(2015)은 일몰제의 도입에 따라 대구시 정비구역 및 지구지정 해제를 앞둔 구역을 연구의 대상으로 설정하고 해제지역에 대한 대안사업을 모색하고자 하였다. 이를 위해 지구지정 해제 구역 18개의 특성을 분석하고 정비사업의 추진 방안을 제시하였다.

        김성보(2017)는 서울시의 저층주거지를 특성에 따라 역사특성주택지, 경관특성주택지, 노후·해제주택지, 자연발생골목주택지, 과다열구획정리주택지, 격자형구획정리주택지, 상업기능혼합주택지, 산업기능혼합주택지 등 8개 유형으로 분류하였다. 또한, 재생사업의 효과적인 추진을 위하여 사업방식은 재생수법과 소규모정비기법을 복합적으로 적용하였으며, 유형에 따라 적합한 관리방안을 제시하였다.

        맹다미·백세나(2019)는 서울시 주거환경개선구역을 대상으로 현황을 분석하여 주거환경개선구역 대상지를 도로여건이 열악하고 고밀개발, 도로여건이 열악, 도로여건이 양호하고 고밀개발, 도로여건이 양호, 주택개량사업이 저조, 소규모로 사업추진 등 6가지로 유형화하고, 유형에 따른 재생방향을 제시하였다.

        저층주거지의 계획요건과 관련한 연구로는 신중진·박종현(2005), 이창호 외(2007), 권혁삼(2011), 배웅규 외(2011), 최성태(2012) 등이 있다.

        신중진·박종현(2005)은 일본에서 추진되고 있는 도시정비사업 사례를 분석하여 지역의 물리적 개선 외에 지역이 갖고 있는 다양한 문제에 유연하게 대응할 수 있는 다양한 정비수법의 적용이 필요함을 밝혔다.

        이창호 외(2007)는 지역주민의 여건에 맞는 소규모 단위의 정비사업을 추진하고 지역특성에 따라 적합한 정비수법과 제도를 활용하는 것이 중요한 시사점임을 도출하였다.

        권혁삼(2011)은 도시조직에 대응하는 주거지의 계획적인 관점에서 대규모 주거지 개발에 대한 문제점을 개선하기 위해 도시조직을 중규모 블록으로 개편하여 단계적인 개발을 통해 다양한 주거환경을 창출해야 한다고 강조하였다.

        배웅규 외(2011)는 저층주거지의 다양성 유지 및 단계별 변화가 가능한 정비기법 도입, 물리적 환경개선 및 기반시설 확보, 생활편의 및 안전시설 확충, 주민참여를 통한 유지관리 등을 제시하였다.

        최성태(2012)는 전면철거를 통해 발생하는 문제에 대한 대안으로써 주민주도로 물리적·사회적·경제적 환경의 개선을 통합적으로 추진하는 주민 중심의 주거지 재생 방안을 모색하였다.

      

      
        3. 본 연구의 차별성
        본 연구는 저층주거지의 정비방식 결정요인을 실증적으로 분석하고자 하였으며, 다음과 같은 점에서 기존 연구와 차별성을 지닌다.

        첫째, 기존 연구가 정비사업의 추진 여부, 주민의 찬반, 사업기간 등 특정 과정이나 거주자 특성에 초점을 맞추어 분석한 데 비해, 본 연구는 정비방식을 대규모정비, 소규모정비, 보존·재생, 개별신축의 네 유형으로 구분하고 이를 종속변수로 설정하여 분석하였다. 이를 통해 정비방식 간 차이를 구체적으로 파악하고, 제도적으로 허용된 다양한 정비방식 선택에 영향을 미치는 요인을 실증적으로 규명하였다.

        둘째, 도시계획 특성, 개발 특성, 건축물 특성 등 세 가지 범주의 하위지표를 변수로 설정하여, 저층주거지의 종합적인 물리적 특성을 분석에 반영하였다. 이러한 변수 구성은 정비방식 결정요인을 보다 구조적으로 도출하고, 다차원적 분석을 가능하게 하였다.

        셋째, 기존 연구가 문헌연구나 사례연구에 치우친 것과 달리, 본 연구는 서울시의 해제지역 367개소를 대상으로 공간데이터를 구축하고, 판별분석을 수행함으로써 정량적이고 실증적인 분석을 시도하였다. 나아가 예측된 정비방식의 공간적 분포를 GIS 기반으로 분석하여, 지역별 정비방식의 공간적 특성을 검토하였다.

        이와 같이 본 연구는 저층주거지 정비방식의 판단 기준을 실증적으로 제시하고, 향후 정책 수립 및 지역 맞춤형 정비방식 적용에 있어 기초자료로 활용될 수 있다는 점에서 학술적·정책적 의의를 지닌다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀 설정 및 자료 구축
      2021년 12월 기준, 전국 683개 정비(예정)구역 중 391개 구역이 해제되었으며, 이 중 80개소는 직권 해제, 311개소는 토지소유자 등의 요청에 따른 해제였다. 해제되기 전에는 재건축(198개소, 50.6%), 주택정비형 재개발(79개소, 20.2%), 도시환경정비(67개소, 17.1%), 주택재개발(31개소, 7.9%) 등 다양한 정비사업이 추진되었다(서울특별시, 2015; 서울특별시 도시계획관리위원회, 2015).

      해제 이후에는 391개소 중 135개소(34.5%)가 대안사업을 선택하였으며, 서울형 도시재생이 70개소(17.9%), 주거환경개선사업이 33개소(8.4%), 소규모정비가 32개소(8.2%)로 나타났다. 반면, 나머지 256개소(65.5%)는 대안사업을 결정하지 못한 상태이다.

      2023년 12월 기준 해제지역 391개소 중 158개소(43.0%)가 재개발, 재건축, 모아타운(모아주택), 도시재생활성화사업, 주거환경개선사업, 서울형 도시재생 등의 대안사업을 선택하였으며, 나머지 223개소(57.0%)는 개별 신축 및 집수리 등으로 개별신축되고 있거나 새로운 정비방식을 모색 중이다.

      해제지역 391개소 중 결측치가 없는 367개소를 최종 표본으로 설정하였으며, 종속변수인 정비방식은 2023년 12월을 기준으로 공공재개발, 민간재개발, 모아타운(모아주택), 서울형 도시재생 등 다양한 사업방식을 파악하기 위해 정비사업 정보몽땅, 서울 열린데이터 광장, 서울시 자료(서울시 모아타운 대상지 현황 및 도시재생 전략계획)의 데이터를 활용하였다.

      연구의 종속변수인 정비방식은 해제 이후 관리수단으로써 대규모정비(재개발, 재건축) 1, 소규모정비(모아타운, 모아주택) 2, 보존·재생(희망지사업, 「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」에 따른 사업유형, 주거환경개선사업, 도시활력증진사업, 새뜰마을사업, 서울형 도시재생사업, 골목길재생사업) 3, 개별신축(개별 신축, 집수리 등으로 1, 2, 3 사업을 선택하지 않은 지역) 4로 설정하여 분석하였다.

      독립변수는 브이월드에서 제공하는 공간데이터를 기반으로 구축하였고, 모두 비율척도로 전환하여 1단위 변화에 따른 영향력을 비교하도록 하였다. 한편, 변수 간 다중공선성 제거를 위해 상관분석을 실시하였고, 용도지역, 건폐율, 용적률, 높이 등의 변수는 서로 강한 상관관계를 가지므로 평균층수만을 최종 변수로 채택하였다. 또한 행정구역 단위로만 측정되거나 정량화가 어려운 변수는 본 연구에 포함하지 않았다.

      그 결과, <표 1>과 같이 도시계획 특성은 주거지역비율, 도시계획규제, 개발 특성은 면적, 접도율, 과소필지비율, 경사도, 건축물 특성은 평균층수, 노후도, 비주거건물 비율, 신축건물비율을 최종변수로 선정하였다. 도시계획 특성의 도시계획규제는 자연경관지구, 한옥밀집지역, 제2종7층 이하의 용도지역, 역사문화보존지역 등의 규제 개수의 합계이다. 개발 특성에서 면적은 km2로 측정하였으며, 접도율은 4m 이상 도로에 접한 건축물의 비율, 과소필지는 전체 필지 중 90m2 미만 필지의 비율로 측정하였다. 건축물 특성에서 노후도는 30년 이상 노후건축물의 연면적 비율, 비주거건물 비율은 건축물의 주 용도상 비주거 건물의 비율, 신축건물 비율은 5년 이내 준공한 건축물 비율로 계산하였다.

      
        Table 1. 
				
        

        
          Definition of variables
        
        

      

      
      

    

    

  
    
      Ⅳ. 저층주거지 정비방식 결정요인 실증분석
      
        1. 정비방식별 기초통계 분석
        저층주거지의 특성에 따라 정비방식 간에 차이가 존재하는지를 실증적으로 검증하기 위해 사용한 변수들의 기초통계량은 <표 2>와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Descriptive statistics (N=376)
          
          

        

        
        

        먼저, 비주거건물비율을 제외한 대부분의 변수에서 정비방식 간 유의한 차이가 나타났으며, 이는 각 정비방식이 물리적 기반 특성과 밀접하게 연관되어 있음을 시사한다.

        주거지역비율은 소규모정비에서 가장 높았고, 그 뒤로 보존·재생, 대규모정비, 개별신축 순으로 나타났다. 이는 소규모정비 구역이 상대적으로 주거 기능이 중심인 지역임을 보여준다.

        도시계획 규제는 보존·재생 지역에서 가장 많이 나타났으며, 다음으로 대규모정비, 개별신축, 소규모정비 순이었다. 이는 보존·재생 지역이 각종 도시계획 규제나 제한으로 인해 개발 행위가 제약받는 특성을 지님을 의미한다.

        면적은 대규모정비가 가장 넓었고, 이어서 소규모정비, 보존·재생, 개별신축 순으로 나타났다. 이는 대규모정비가 광범위한 구역 단위에서 개발이 이루어지는 반면, 개별신축은 상대적으로 소규모 단위에서의 관리적 접근이 적용되는 지역임을 보여준다.

        접도율과 과소필지비율은 기반시설과 관련된 지표이다. 접도율은 소규모정비에서 가장 높았고, 이어서 개별신축, 보존·재생, 대규모정비 순이었다. 이는 소규모정비 지역이 주택의 정비는 필요하지만 노후도나 기반시설이 비교적 양호하여 재개발 요건을 충족하지 못하는 지역임을 보여주며, 모아타운 사업 요건의 특성이 반영된 결과로 해석된다.

        과소필지비율은 대규모정비 지역에서 가장 높았고, 그다음으로 보존·재생, 개별신축, 소규모정비 순이었다. 과소필지는 건축 대지의 효용성을 판단하는 지표로, 물리적 여건이 열악한 저층주거지가 정비사업을 선택할 가능성이 높다는 점을 시사한다(김태선 외, 2015).

        경사도는 대규모정비와 보존·재생 지역에서 상대적으로 높게 나타났으며, 개별신축과 소규모정비는 낮은 값을 보였다. 일반적으로 선행연구에 따르면 경사도가 완만할수록 기반시설 설치가 용이하고 사업성이 높아 개발 가능성이 큰 것으로 평가된다(이정현, 2020; 정광식, 2021). 그러나 대규모정비와 보존·재생 지역은 자연발생적으로 형성된 구릉지에 위치한 경우가 많아, 이로 인해 상대적으로 높은 경사 특성을 보이는 것으로 판단된다.

        평균층수는 개별신축 지역에서 가장 높았으며, 그 뒤를 이어 소규모정비, 보존·재생, 대규모정비 순으로 나타났다. 개별신축 지역에서 평균 층수가 높게 나타난 것은, 개별 신축이 활발하게 이루어지며, 노후 단독주택이 신축 다세대주택 등으로 대체되면서 층수가 상승했기 때문으로 해석된다(맹다미 외, 2017). 반면, 대규모정비 지역은 평균 층수가 가장 낮았는데, 이는 해당 지역이 단독주택 비율이 가장 높은 저층 노후주거지라는 점을 시사한다.

        노후도는 대규모정비 지역에서 가장 높게 나타났으며, 그다음으로 보존·재생, 소규모정비, 개별신축 순으로 낮아졌다. 이는 대규모정비 지역이 노후 건축물이 밀집된 지역으로, 정비사업의 필요성과 시급성이 큰 물리적 특성을 지니고 있음을 시사한다. 반면, 개별신축 지역은 상대적으로 노후도가 낮아, 정비보다는 개별 신축이나 유지 중심의 관리 방식이 적용되고 있는 것으로 해석된다.

        비주거건물 비율은 보존·재생 및 개별신축 지역에서 상대적으로 높게 나타난 반면, 소규모정비 지역에서 가장 낮았다. 이는 보존·재생 및 개별신축 지역에 이미 일부 상업시설이나 근린생활시설이 혼재된 상태에서 개별 신축이 진행되고 있음을 시사한다. 이러한 혼합용도 구조는 정비보다는 자율적 개발이 이루어지고 있는 지역의 특성을 반영하며, 주거 외 기능이 혼재되어 있는 만큼 대규모 통합 정비가 상대적으로 어려울 수 있다. 비록 비주거건물 비율은 통계적으로 유의한 차이를 보이지는 않았지만, 사업 실현성과 지역 특성 해석의 관점에서 의미 있는 보조 지표로 활용될 수 있다.

        신축건물 비율은 개별신축 지역에서 가장 높았고, 그다음으로 보존·재생, 소규모정비, 대규모정비 순으로 낮았다. 이는 개별신축 지역에서 개별 단위의 민간 주도 자율 신축 활동이 활발히 이루어지고 있음을 나타내며, 해당 지역이 주거환경의 자생적 갱신이 가능한 특성을 지니고 있음을 시사한다.

        반면, 대규모정비 지역은 신축건물 비율이 가장 낮게 나타났으며, 이는 노후 건축물의 비중이 높고, 정비사업 추진을 위해 신축 행위가 억제되거나 지연되는 경향이 반영된 결과로 해석된다.

        신축건물 비율은 실제 사업 추진 가능성과 밀접하게 관련된 지표로, 해당 비율이 높을수록 통합적 정비의 실현이 어려워질 수 있어, 정비방식 선택에 영향을 미치는 요인으로 작용할 수 있다.

      

      
        2. 정비방식 판별분석
        판별분석은 두 개 이상의 집단으로 구성된 범주형 종속변수에 대해 여러 개의 독립변수 중 집단 구분에 영향을 주는 변수를 식별하고, 이들 중 영향력이 가장 큰 변수가 무엇인지를 밝히고자 할 때 사용한다. 또한, 집단을 구분할 수 있는 설명변수를 통하여 집단 구분 함수식(판별식)을 도출하고, 소속집단을 예측하는 목적으로 활용한다(성태제, 2007).

        저층주거지의 다양성 및 특성이 집단특성(대규모정비, 소규모 정비, 보존·재생, 개별신축)을 타당하게 구별할 수 있는지 검정하기 위해 각 하위요인을 독립변수로 설정하고, 집단특성을 종속변수로 설정하여 다중판별분석을 시행하였다. 또한, 독립변수의 상대적 기여도를 파악하기 위하여 Wilks의 람다가 최소가 되게 하는 단계적 투입방법1)을 선택하였다. 분석 결과는 <표 3>과 같다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Stepwise discriminant analysis results
          
          

        

        
        

        Wilks의 람다는 전체 분산 중에서 집단 내 분산(오차분산)이 차지하는 비율로서 0에서 1 사이의 값을 갖는데, 이 값은 개별 판별함수가 설명할 수 있는 부분이 얼마인지를 보여준다. 따라서 람다 값이 0에 가까우면 판별함수의 설명력이 크다는 것으로, 집단 내 분산의 비율이 낮고 집단 간 분산이 커지는 것을 의미한다. 독립변수의 수가 추가됨에 따라 단계별 Wilks의 람다 값은 점차 감소하고 있어 판별의 기능이 더욱 향상되고 있음을 알 수 있다. 이는 모형의 예측력을 나타내는 1-Wilks의 람다의 값을 통해 알 수 있다. 면적 요인만 포함되었을 때 모형의 예측력은 0.219이었으며, 단계별로 변수가 추가되면서 모형의 예측력이 각각 4.5% 정도 더 향상되었다. 따라서 면적이 집단을 판별하는 데 가장 많이 기여하고 있으며, 그다음은 도시계획규제, 접도율, 경사도, 주거지역비율 순으로 영향을 미치고 있음을 알 수 있다.

        판별함수는 총 세 개가 도출되었으며, 판별함수의 통계적 유의성을 나타내는 Wilks의 람다에 의하면 유의수준 0.05에서 모두 통계적으로 의미가 있는 함수들이다. 각 판별함수의 고윳값(Eigenvalue)을 살펴보면 0.221, 0.082, 0.063으로서, 가장 먼저 도출된 판별함수의 고윳값이 가장 크다. 고윳값은 집단 내 분산에 대한 집단 간 분산의 크기를 나타내는 것으로, 이 값이 크면 클수록 도출된 판별함수가 집단을 구분하기에 좋은 판별함수라는 것을 의미한다. 판별함수의 설명분산을 보더라도 첫 번째 판별함수에 의해 전체 분산의 60.4%가 설명되고 있다.

        상관관계 값은 각 변수와 표준화된 정준판별함수 간의 상관관계를 나타낸다. 이 상관관계 값은 판별적재값으로 불리며, 계수값이 클수록 판수에 큰 영향을 미치는 변수임을 의미한다. 판별적재값은 ±0.30~0.50 이상이면 유의적으로 받아들여지며, ±0.4 이상이면 안정적인 것으로 간주된다(Field, 2013; Guadagnoli and Velicer, 1988).

        <표 4>의 분류함수계수는 각 독립변수에 의해 저층주거지가 속할 집단을 새롭게 분류하는 데 사용한다. 분류함수계수에 의해 개인의 집단별 분류점수가 계산되며, 각 저층주거지가 산출된 분류점수에서 가장 큰 값을 나타내는 정비방식으로 분류된다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Classification function coefficients
          
          

        

        
        

        도시계획규제는 보존·재생 유형에서 가장 높은 분류함수계수값(1.334)을 나타내어, 해당 지역이 도시관리계획, 고도제한, 보존지역 등 다양한 규제로 인해 정비사업 추진에 어려움을 겪고 있음을 보여준다. 반면, 소규모정비는 관련 규제 계수값이 가장 낮게 나타났으며, 이는 상대적으로 규제 부담이 적은 지역임을 의미한다.

        면적 변수는 대규모정비 유형에서 가장 높은 분류함수계수값(0.044)을 보여, 이 지역이 일반적으로 재개발·재건축 요건인 일정 규모 이상의 면적을 갖춘 지역임을 반영한다.

        접도율은 네 유형 모두에서 비교적 고르게 나타났으나, 소규모 정비 유형이 가장 높은 계수값(0.192)을 보여, 기반시설이 양호한 지역일수록 소규모 단위의 정비방식이 선택될 가능성이 높다는 점을 시사한다.

        경사도의 분류함수계수값은 대규모정비에서 가장 높게 나타났으며(0.447), 이는 해당 지역이 자연발생적으로 형성된 구릉지에 입지할 가능성이 높고, 이로 인해 물리적 기반이 열악하거나 정비 과정에서 제약요인이 존재할 수 있음을 의미한다. 반면, 경사도가 낮은 지역은 개별신축이나 소규모정비 방식의 적용이 용이한 물리적 특성을 지닌다.

        주거지역비율의 분류함수계수값은 소규모정비에서 가장 높게 나타났으며(0.039), 이는 해당 지역이 주거 기능 중심의 용도 구조를 가지고 있으며, 상업 또는 혼합용도 비중이 상대적으로 낮아 정비방식 선택에 영향을 미쳤음을 시사한다.

        이러한 결과를 종합하면, 정비방식 결정에 있어 저층주거지의 물리적 특성이 중요한 판별 기준으로 작용하고 있음을 확인할 수 있으며, 이는 향후 정비사업 대상지의 선정 및 정비전략 수립 과정에서 핵심적인 판단 기준으로 활용될 수 있다.

        <표 5>는 실제 소속집단과 분류함수에 의해 예측된 소속집단 간의 교차표로, 분류함수가 정비방식을 얼마나 정확하게 예측하는지를 보여준다.

        
          Table 5. 
				
          

          
            Classification results
          
          

        

        
        

        대규모정비는 실제 42개소 중 21개소가, 소규모정비는 38개소 중 21개소가, 보존·재생은 86개소 중 24개소가, 개별신축은 201개소 중 164개소가 정확히 분류되었다. 전체 367개소 중 187개소가 정확히 분류되어, 44.7%의 분류 정확도를 나타낸다. 적합률(hit ratio)은 정확히 분류된 사례 수를 전체 사례 수로 나눈 값으로, 0과 1 사이의 값을 가지며, 판별분석에서 모형의 적합도를 평가하는 주요 지표로 활용된다. 이는 회귀분석에서의 결정계수(R²)와 유사한 개념이다(Yakymova and Kuz, 2019).

        한편, 판별분석 결과에 따라 367개소는 대규모정비 69개소, 소규모정비 117개소, 보존·재생 50개소, 개별신축 131개소로 예측되었다. 이 중 소규모정비는 117개소(31.9%)로 가장 많이 분류되었으나, 실제 소속은 38개소(10.4%)에 불과하였다.

        특히, 현재 별도의 관리수단이 없는 개별신축 201개소는 분류 결과 대규모정비 22개소, 소규모정비 65개소, 보존·재생 16개소, 개별신축 98개소로 예측되어, 개별신축 유형에 대한 분산된 분류 결과가 나타났다.

      

      
        3. 정비방식 판별결과의 공간적 분포 특성
        <표 6>은 실제 소속집단과 예측된 소속집단을 서울시 5대 생활권역별로 비교한 결과이며, 권역별로 다음과 같은 분포 차이가 나타났다.

        
          Table 6. 
				
          

          
            Group classification by area
          
          

        

        
        

        도심권은 실제로 보존·재생이 16개소(50.0%)로 가장 많았으나, 예측 결과는 소규모정비 15개소(46.9%)와 보존·재생 9개소(28.1%)로 분산되어 나타났다.

        동남권에서는 실제 개별신축이 16개소(53.3%)로 가장 많았지만, 예측에서는 소규모정비가 13개소(43.3%)로 가장 큰 비중을 차지하였다.

        동북권의 경우, 실제로 개별신축 82개소(55.8%)와 보존·재생 42개소(28.8%)가 전체의 84.6% 이상을 차지했으나, 예측 결과에서는 소규모정비가 42개소(34.4%)로 가장 많이 분류되었다.

        서남권은 실제 개별신축이 65개소(53.3%)로 절반 이상이었으나, 예측에서는 소규모정비가 51개소(41.8%)로 가장 많았고, 개별신축으로 분류된 사례는 31개소(25.4%)에 그쳤다.

        서북권에서는 실제 개별신축이 28개소(50.9%)였으나, 예측된 개별신축은 17개소(30.9%)로 감소하고, 대규모정비가 22개소(40.0%)로 가장 많이 분류되는 경향을 보였다.

        367개소는 대규모정비 69개소(5.2km2), 소규모정비 117개소(4.1km2), 보존·재생 50개소(1.9km2), 유지관리(개별신축) 131개소(2.5km2)로 분류되었다. 연구의 공간적 범위 특성상, 해제지역의 약 70%가 동북권과 서남권에 집중되어 있는 것으로 나타났다.

        각 정비방식별 공간 분포 특성은 <그림 1>과 같다.

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Predicted redevelopment types by area
          
          

          

        

        대규모정비는 은평구(13개소), 성북구(9개소), 서대문구(8개소), 동작구(5개소), 종로구(5개소) 등 주로 서북권과 도심권에 분포하였다. 특히 성북구 장위동, 종로구 창신동, 서대문구 홍제동, 은평구 응암동 일대는 단독주택 중심의 저층주거지가 넓게 밀집하고 기반시설이 불량하여 대규모 정비의 필요성이 큰 지역으로 해석된다.

        소규모정비는 금천구(16개소), 도봉구(12개소), 관악구(10개소), 영등포구(9개소), 중랑구(8개소) 등 서남권과 동북권에 고르게 분포하였다. 대표 지역으로는 금천구 시흥동, 관악구 신림동, 도봉구 창동·쌍문동 등이 있으며, 다세대·연립주택이 밀집하면서도 기반시설이 비교적 양호하여 소규모 정비에 적합한 지역으로 분류되었다.

        보존·재생은 종로구(15개소), 성북구(14개소), 강북구(5개소), 동대문구·마포구(각 3개소) 등 도심권과 동북권에 집중되었다. 특히 종로구 창신동·이화동, 성북구 동선동·삼선동 일대는 역사문화자산이 풍부하거나 보존 가치가 높은 지역으로, 개발보다는 재생 방식이 적합한 지역으로 분류되었다.

        개별신축은 중랑구(18개소), 성북구(12개소), 영등포구(12개소), 동대문구(11개소) 등 동북권과 서남권에 광범위하게 분포하였다. 이들 지역은 일부 신축이 이미 이루어지고 기반시설이 양호한 특성을 보여, 민간 주도의 개별 신축이나 유지 관리 방식이 적용될 수 있는 지역으로 예측되었다.

      

      
        4. 시사점
        본 연구는 저층주거지의 정비방식을 예측하고, 공간 분포를 통해 지역별 특성을 실증적으로 분석하였다. 이를 바탕으로 다음과 같은 정책적 시사점을 도출할 수 있다.

        첫째, 정비방식 유형별로 유의미한 판별요인이 상이하게 나타났으며, 이를 통해 정비방식 분류 기준이 물리적 조건에 따라 구분 가능함을 확인할 수 있었다. 대규모정비는 면적과 경사도가 높은 지역에서 주로 예측되었으며, 이는 대규모 개발의 효율성과 규모의 경제를 확보할 수 있는 지형적·입지적 조건이 반영된 결과로 해석된다(김태선 외, 2015; 이도길 외, 2017). 소규모정비는 접도율과 주거지역비율이 높은 지역에서 주로 나타났으며, 이는 기반시설이 양호하고 주거 기능이 중심이 되는 지역에서 개별 신축 또는 집단개량 방식의 정비가 선호되고 있음을 시사한다. 보존·재생은 도시계획 규제가 집중된 지역에서 주로 예측되었는데, 이는 개발 행위에 제약이 많아 물리적 정비보다는 보존 및 관리 중심의 전략이 요구되는 지역 특성이 반영된 것으로 해석된다.

        둘째, 예측된 정비방식은 공간적으로 뚜렷한 분포 차이를 보였다. 대규모정비는 도심권 창신동, 동북권 장위동, 서북권 응암동 등에서 주로 예측되었으며, 이들 지역은 대규모 단위의 물리적 정비가 요구되는 전형적인 자연발생형 저층주거지의 특성을 지닌다. 소규모정비는 동북권 쌍문동·창동, 서남권 시흥동, 동남권 고덕동 등 기반시설이 양호하고 단독 및 다세대주택이 혼재된 지역에 분포하였으며, 이는 모아타운 등 신규 정비정책의 적용 가능성이 높은 잠재지역으로 해석할 수 있다. 보존·재생은 도심권 이화동, 동북권 삼선동 등 역사문화자원이 밀집된 지역에서 예측되어, 도시재생사업 등과 연계한 보존형 관리방식의 우선 적용 필요성을 시사한다. 개별신축은 민간 신축이 활발한 동북권 면목동·미아동, 서남권 영등포동 등에서 나타났으며, 이는 자율적 정비와 유지 중심의 관리가 이루어지고 있는 지역 특성을 반영한다.

        셋째, 전체 367개 대상지 중 187개 사례가 실제 지정된 정비방식과 일치하여 44.7%의 적합률(hit ratio)을 보였다. 이는 물리적 특성만을 변수로 활용한 단순화된 모형임에도 불구하고 일정 수준 이상의 설명력을 확보하였다는 점에서, 정비방식 결정에 있어 물리적 요인의 영향력을 일부 입증한 결과로 평가할 수 있다.

        그러나 동시에 전체 사례의 절반 이상이 오분류된 결과는, 정비방식 결정이 물리적 지표만으로는 충분히 설명되기 어려운 복합적 의사결정 과정임을 보여준다. 실제로 일부 사례에서는 유사한 물리적 조건을 가졌음에도 예측값과 실제 지정값 간에 불일치가 발생하였으며, 이는 정책적 우선순위, 주민 수용성, 사업성 평가, 행정 판단 등 비정량적 요인의 작용을 반영한다.

        따라서 본 연구는 정비사업 유형 결정 과정에서 물리적·제도적 요인뿐만 아니라 사회적·정책적 요인을 포함한 다차원적 분석틀의 필요성을 제기한다. 향후 정책 수립 및 정비유형 판별 기준 설정에 있어서는 계량적 분석과 질적 판단이 병행되어야 함을 강조한다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구는 과거 정비(예정)구역으로 지정되었으나 이후 해제된 서울시 저층주거지를 대상으로, 물리적 특성을 기반으로 정비방식의 결정요인을 판별분석을 통해 도출하고, 예측된 정비방식의 공간적 분포 특성을 실증적으로 분석하였다. 이를 통해 저층주거지의 물리적 특성과 정비방식 간의 연계성을 파악하고, 향후 정비정책 수립에 활용 가능한 기초자료를 제시하고자 하였다.

      해제지역은 일정 시점에서 정비의 필요성이 제기되었으나, 제도적 요건 미충족, 주민 반대, 사업성 부족 등의 다양한 이유로 계획이 중단된 사례들로, 향후 어떤 방식으로 관리·정비할 것인지에 대한 정책적 판단이 요구되는 지역이다.

      먼저 기술통계와 일원분산분석 결과, 정비방식 간 물리적 특성에서 유의미한 차이가 확인되었다. 대규모정비는 면적, 과소필지 비율, 평균 경사도, 노후도 등이 가장 높은 값을 보여 기반시설과 주거환경의 복합적 열악성이 두드러진 집단으로 분석되었다. 소규모정비는 접도율과 주거지역비율이 높은 반면 면적과 규제 수준이 낮아, 소단위 주거 정비가 가능한 지역적 특성을 지닌다. 보존·재생은 도시계획 규제가 가장 밀집된 지역으로, 물리적 노후도는 높지만 개발 행위에 제약이 많아 보존 중심의 관리가 요구된다. 반면 개별신축은 평균층수와 신축건물 비율이 높고, 다양한 용도와 건축 유형이 혼재된 민간 주도 갱신 지역으로 해석된다.

      판별분석 결과, 정비방식 분류에 가장 크게 기여한 변수는 ‘면적’이었으며, 그 외에 도시계획 규제, 접도율, 평균 경사도, 주거지역비율 등의 순으로 영향력을 보였다. 분류함수계수 분석을 통해 도출된 소속집단은 정비방식별 물리적 특성과 밀접한 연관성을 보였다. 예를 들어 대규모정비는 면적과 경사도, 규제 수준이 높은 지역에서, 소규모정비는 주거지역비율과 접도율이 높은 지역에서 주로 예측되었다. 보존·재생은 규제 수가 압도적으로 많고 면적과 접도율이 낮은 특성을 보였으며, 개별신축은 신축건물 비율이 높고 용도 혼재도가 큰 지역에서 분포하였다.

      예측된 정비방식의 공간적 분포 분석 결과, 권역별 특성이 뚜렷하게 나타났다. 대규모정비는 도심권(창신동), 동북권(장위동), 서북권(응암동 등)처럼 과거 정비계획이 추진되었던 지역에서 주로 예측되었으며, 소규모정비는 기반시설이 양호하고 주거밀도가 높은 동북권(창동, 쌍문동), 서남권(시흥동), 동남권(고덕동 등)에 집중되었다. 보존·재생은 도심권 및 동북권(이화동, 삼선동, 동선동 등)의 역사문화자원 밀집지에서 확인되었으며, 개별신축은 민간 신축이 활발한 동북권(면목동, 미아동) 및 서남권(도림동, 화곡동 등)에서 분포하였다.

      이러한 분석 결과는 정비방식이 단순한 물리적 조건뿐 아니라 지역의 역사, 도시계획적 맥락, 주민 수요 등 복합적 요인의 영향을 받아 결정된다는 점을 시사한다. 전체 367개 사례 중 187개가 실제 지정된 정비방식과 일치하여 44.7%의 적합률(hit ratio)을 보였으며, 이는 물리적 변수만으로도 일정 수준 이상의 설명력을 확보할 수 있음을 보여준다. 그러나 동시에, 절반 이상이 오분류된 결과는 물리적 요인만으로는 정비방식 결정이 충분히 설명되지 않으며, 정책적 판단과 주민 수용성 등 정성적 요인의 중요성을 함께 고려해야 함을 시사한다.

      본 연구는 서울시 저층주거지의 정비방식을 실증적으로 판별하고, 공간분포를 통해 지역별 특성을 분석함으로써, 정비정책 수립을 위한 기초자료를 제공하였다는 데 의의가 있다. 특히 물리적 기반정보에 근거한 분석은 정비계획 수립 시 정비방식의 합리적 선택과 우선순위 설정에 있어 실질적인 판단 근거로 활용될 수 있다. 또한 권역별 공간적 분포 특성 분석은 단순 지표 비교를 넘어 서울시 전반의 정비정책 방향 설정에도 기여할 수 있을 것으로 기대된다.

      다만 본 연구는 물리적 특성을 중심으로 분석을 수행하였기 때문에, 주민 의견, 정책 우선순위, 행정 절차 등 비정량적 요소를 충분히 반영하지 못한 한계가 존재한다. 향후 연구에서는 주민 수용성, 사업성, 정책 유인 등 정성적 요인을 통합하거나 시계열 자료를 활용한 변화 추세 분석을 통해, 저층주거지 정비방식에 대한 보다 정교한 이해가 이루어질 필요가 있다.
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      Notes
      
        주1. 단계별 판별분석법은 집단 간 차이를 가장 크게 하는 변수부터 입력되는 방식이다. Wilks의 람다는 판별점수의 전체 분산 중 집단 간 차이에 의해 설명되지 않는 비율 값으로, 그 값이 작을수록 판별식의 판별력이 높다고 할 수 있다. Wilks의 람다를 이용하는 방법은 단계선택법의 대표적인 것으로, 각 단계에서 판별식에 포함되지 않은 변수 중 Wilks의 람다를 가장 작게 하는 변수가 입력된다(이학식·임지훈, 2011).
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