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            초록
          
        

        
          In cities, social exclusions such as economic inequality, discrimination, and severance exist owing to various multidimensional factors. To cope with these phenomena, discussion of an inclusive city aimed at social integration and centered on international organizations has been considered. There is also consensus that a social mix as well as a social and institutional mix must be achieved through spatial and physical planning techniques to promote urban inclusion and to alleviate social exclusion and discrimination under the international community’s stance. To mitigate social exclusion and discrimination of redevelopment rental housing and realize an inclusive city, urban and housing experts were invited in this study to derive factors that should be improved first from among the existing factors based on the spatial, social, and institutional characteristics of redeveloped rental housing. A survey was conducted using the AHP (Analytic Hierarchy Process) method, and the expert group evaluated that institutional improvements should be implemented first when applying social blending as a means to alleviate social exclusion of redeveloped rental housing. In particular, it was noted that the improvement of occupancy standards to reduce income gap that causes discrimination and exclusion among the residents of redevelopment rental housing and separate standards for complexes supplied by mixing presale and rental housing should be established. In addition, it was confirmed that the housing area must be diversified and expanded to improve awareness of rental housing and secure minimum housing standards. In particular, it was confirmed that it was necessary to improve the spatial and physical characteristics as well as make efforts to form communities in neighboring and neighborhood environments to secure social blending and inclusiveness. To resolve the phenomenon of social exclusion in various multidimensional aspects from the perspective of an inclusive city, it is hence necessary to improve policy measures to eliminate social exclusion in economic, social, and cultural dimensions along with spatial mixing.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        도시에는 다양하고 다차원적인 요인으로 경제적 불평등 및 차별·단절 등의 사회적 배제 현상이 존재하게 된다. 도시에서 발생하는 복합적이고, 다차원적인 사회적 배제 현상에 대응하기 위하여 세계은행(World Bank), 유엔인간정주계획(UN-Habitat), 경제협력개발기구(Organization for Economic Cooperation and Development) 등 국제기구를 중심으로 사회 통합(social cohesion)을 지향하는 ‘포용도시(inclusive city)’에 대한 논의가 이루어지고 있다.

        포용도시 개념은 1999년 UN-Habitat의 “도시 거버넌스에 관한 글로벌 캠페인(The Global Campaign on Urban Governance)”에서 기본 주제로 제시된 이후, 2016년 10월에 개최된 “주택과 지속가능한 도시발전에 관한 유엔 회의(The United Nations Conference on Housing and Sustainable Urban Development, 이하 ‘UN-Habitat Ⅲ’)”에서 ‘새로운 도시의제(New Urban Agenda)’가 채택됨으로써 도시에서 상대적 빈곤과 다양한 사회적 관계에서의 배제 현상에 대해 적극적이고 실천적인 포용정책을 추구할 수 있는 포용도시의 개념을 주요한 정책 의제로 도출하였다(UN-HABITAT, 2002; 2016a; 2016b; 2017).

        이러한 측면에서 도시의 포용성을 증진하고, 사회적 배제와 차별을 완화하기 위해서 사회적 혼합 및 물리적 혼합이 사회 통합(social cohesion)의 주요 수단이 될 수 있다는 사회적 인식이 확산되고 있으며, 공간적·물리적 계획기법을 통해 사회적 혼합(social mix)을 이루어야 한다는 공감대도 형성되어 있다. 즉, 사회적 배제를 방치할 경우 막대한 사회적 비용이 증가할 수 있어 사회통합을 위한 방안으로써 회적 혼합(social mix)이 필요하다는 것이다(천현숙 외, 2009; 양승호, 2014).1) 아직은 사회적 혼합의 적정한 규모가 어느 정도인지, 물리적 혼합이 되지 않았을 경우보다 사회적 비용이 절감되었는지, 거주자의 다양성이 생활수준의 긍정적인 요소로 작용하는지 등 사회적 혼합의 효과에 대한 검토와 논의가 부족하다. 그렇지만 다양한 영역의 균질성을 고려한 사회적 혼합은 필요하다는 의견이 주도적이다(Sarkissian, 1976).2) 사회적 혼합을 위해 소요되는 예산이나 갈등과 비교했을 때, 사회적 배제로 인한 문제를 방관했을 때 발생하는 사회적 문제와 이를 해결하기 위해 소요되는 사회적 비용이 아직은 훨씬 크기 때문이다(van Kempen and Bolt. 2009).

        다수의 언론보도 및 관련 보고서 등에서도 사회적 배제 및 차별로 인해 심화되는 사회 문제를 언급하고 있으며,3) 이를 해소하기 위한 정책적 노력이 필요하다는 점을 강조하고 있다. 특히, 같은 단지 안에서 분양주택과 혼합되어 공급되는 재개발임대주택에 대한 사회적 배제 현상은 정부의 정책적 노력에도 불구하고 사회 문제로 확산되고 있다. 지금까지 우리의 사회적 혼합 정책이 공간적 또는 물리적 혼합을 중심으로 이루어졌다면, 이에 대한 진단을 통해 그 방향성과 목적을 되짚어 볼 필요가 있다. 다양하고 다차원적으로 발생하는 사회적 배제 현상을 해소하기 위해서는 공간적 혼합 이상의 경제적·사회적·문화적 차원 등에서 사회적 배제를 완화하기 위한 논의가 필요하다.

        이 연구에서는 도시의 포용성을 확보하고, 보편적 주거복지를 위하여 저소득층에게 공급되는 공공임대주택 중에서 분양주택과 임대주택이 혼합되어 공급되는 재개발임대주택의 사회적 배제 및 차별을 완화하기 위하여 정책적으로 우선 개선되어야 하는 요인을 도출하고자 한다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        이 연구의 공간적 범위는 서울시에 공급된 재개발임대주택을 대상으로 한다. 재개발임대주택은 전국에서 서울에만 공급된 공공임대주택 유형으로서, 2020년 통계청 자료에 따르면 서울의 전체 공공임대주택(307,606호)에서 가장 많은 비중(64,313호, 20.9%)을 차지하고 있다.

        내용적 범위에서 포용도시의 관점은 도시에서 다양하고 다차원적으로 발생하는 불평등과 차별 등 사회적 배제를 완화하기 위한 방향성으로 설정한다. 포용도시에 대한 논의가 정책적으로 의제화되기 이전부터 사회정책 패러다임에서 포용성의 개념은 논의되고 있었다. 빠른 경제성장과 도시화로 인해 발생하는 사회적 배제와 차별 등의 문제를 해소하고, 도시의 지속가능한 발전을 위한 방안으로서 포용성에 대한 논의가 본격적으로 이루어지고 있다. 국내외 연구에서 포용도시에 관한 구체적인 개념과 속성을 논의하고 있지만, 아직까지는 포용도시에 대한 학술적으로 명확한 개념과 범위가 없다. 또한 사회적 배제는 복잡하고 다차원적인 현상으로서, 경제적, 사회적 문화적, 공간적 영역 등에서 권리, 공공서비스의 부재 및 제한, 상호관계 및 의사결정 활동에 참여할 수 없는 모든 불평등과 차별을 포함한다.

        연구의 방법은 정책적 우선순위를 도출하기 위하여 분석적 계층화 방법(Analytic Hierarchy Process, AHP)을 활용하였다. 재개발임대주택의 특성과 선행연구 고찰을 통해 사회적 배제를 완화하기 위한 계층과 계층별 요인을 설정하였다. 이를 토대로 2020년 10월 21일부터 10일 동안 주택 및 도시정책 관련 전문가를 대상으로 설문조사를 실시하여 재개발임대주택의 사회적 배제를 완화하기 위하여 정책적으로 우선 개선되어야 하는 요인을 도출하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론 및 선행연구 고찰
      
        1. 사회적 배제와 혼합, 포용도시
        사회적 배제는 다양한 경제적·사회적·정치적·문화적 의미와 측면을 지니고 있어, 사회에서 개인 혹인 집단에 작용하는 배제 메커니즘은 그 원인이 다양하고 복합적이다. 데이비드 하비(David, 1989)에 따르면, 자본주의 사회의 빠른 변화는 특정한 변동을 거치게 되고, 이러한 변동은 시간과 공간의 문제에 있어서도 속도감의 가속, 효율성의 강조, 공동체의 해체 등과 같은 결과를 수반한다. 공간의 변화에 따라 배제 메커니즘은 특정한 장소를 매개로 일어나기도 하고, 다른 장소와의 사회적 차별이 두드러질 수 있다.

        사회적 배제 또는 공간적 배제 현상을 완화하기 위한 방안으로서 사회적 혼합에 논의는 지속적으로 이루어지고 있다. 사회적 혼합에 관한 정의와 개념은 접근 방식이나 사회적 환경에 따라 차이가 있지만, 일반적으로 사회통합을 지향하고 사회적 배제를 완화하기 위한 수단으로서의 의미를 갖는다.

        포용도시에 관한 연구로서 박인권(2015), 박인권·이민주(2016), 박인권 외(2017)의 연구에 주목할 필요가 있다. 해당 연구에서는 국내외 관련 연구와 우리나라의 사회적·문화적 현황 및 ‘도시’라는 공간의 특수성 등을 다차원적으로 고려하여, 포용도시의 차원을 역량형성(capacity building), 상호의존성(interdependence), 참여(participation), 공간적 포용(spatial inclusion)으로 구분하였다. 특히, 공간적 포용은 포용도시의 가장 기본적 조건으로서 한 도시에 거주하는 사람들이 모두 ‘살 만한 주거공간(decent housing)’을 도시 내에서 갖는 것을 의미한다는 점에서, 공간적 차원은 포용도시의 차원 중에서 가장 기본적이고 근본적인 요소라고 강조하였다. 즉, 상호의존성과 참여의 차원은 도시라는 구체적인 범위보다 ‘사회’라는 일반적 실체를 범위로 설정하고 있어, 포용적 성장과 사회통합이라는 목적을 실현하기 위해서는 한계가 있을 수 있다. 사회의 구성원인 개인 및 집단이 도시라는 구체적인 범위 안에서 상호의존하고, 여러 활동에 참여함으로써 사회적 배제를 완화하고, 사회적 혼합이 가능한 포용도시가 실현된다는 것이다.

        Sarkissian(1976)은	사회적	혼합을	사회통합을 위해 이질적인 집단들의 주거지를 혼합하는 계획방식으로서, 서로 다른 계층을 혼합하여 저소득층에게 긍정적인 자극을 주고, 다양한 기회를 제공함으로써 계층 간 형평성을 향상할 수 있으며, 안정적인 주거지 환경을 유지할 수 있는 긍정적인 효과를 목표로 하는 개념으로 정의하고 있다. Johnson(2002)은 사회적 혼합이란 사회경제적(socioeconomic) 혼합을 뜻하는 것으로서, 공간적 범위 안에서 사회계층 또는 사회경제적 지위의 측면, 인구학적 분류의 측면, 생애주기(life cycle)별 측면, 가구 및 가족유형별 측면 등에서 상이하고 다양한 사람들의 섞임과 관련지어 설명할 수 있다고 정의한다. 사회적 배제, 사회 양극화(social polarization), 사회 통합(social inclusion) 등 사회 정책에 사용되는 개념은 모두 형평성을 기반으로 하는 공간(place)과 관련이 있으며, 공간으로 인한 사회경제적 불평등은 도시 및 주거지의 입지, 위치적 단점의 불평등으로 이어진다고 보고 있다. 포용적 사회(inclusive society)는 다양하고 특성이 다른 사람들이 사회의 재화나 서비스에 차별 없이 접근할 수 있어야 하며, 주어진 공간(지역, 도시, 주거지) 안에서 프로그램 및 계획 수단을 통해 형평성 있는 사회적 혼합이 이루어질 때 가능하다고 말한다(Figure 1).

        
          
          

          Figure 1. 
				
          

          
            Rough and ready schema of links between the concepts and the practises
            Source: Craig Johnson, 2002, Housing policy and social mix, Shelter Brief 19, ShelterNSW, Sydney, p.10.

          
          

          

        

        사회통합을 실현하고, 사회적 배제를 완화하기 위한 수단으로서 사회적 혼합을 적용하기 위해서 많은 연구가 이루어지고 있다. 분양 및 임대주택의 혼합유형 및 비율, 임대주택 배치 등 물리적 혼합을 통한 사회적 혼합을 논의한 연구는 임상백(2003), 서수정 외(2004), 천현숙 외(2009), 장한수·박태원(2017), Levin et al. (2014), Higgins and Moore(2016) 등이 있다. 이 연구에서는 분양 및 임대주택의 혼합유형을 단지독립형, 단지인접형, 단지혼합형, 주동혼합형 등 4가지로 분류하고 있다. 혼합유형과 사회적 배제의 영향을 분석한 연구는 다음과 같다.

        우아영(2005)은 분양주택과 임대주택의 혼합이 주변 주택가격에 영향을 미치고 있음에도 불구하고 공간적인 측면에서 사회적 혼합이 이루어져야 한다면, 단지 내 분리형보다 주동 내 혼합이 바람직하다는 시사점을 주고 있다. 김주진·최막중(2009)은 임대주택과 분양주택의 혼합 정도가 클수록 임대주택 거주자의 심리적 배제와 근린주거지의 무질서 양상, 외부로부터의 차별 정도에 유의한 차이가 있다고 하였다.4) 이는 공공임대주택 거주자의 주거분리와 물리적 배제를 완화하는 혼합개발이 보다 양호한 주거정체성과 근린관계를 형성함으로써 심리적 소외와 외부의 차별, 무질서 등 사회적 배제를 완화하는 데 긍정적인 영향을 미치고 있다는 것을 의미한다.

        최윤정(2006), Higgins and Moore(2016), Levin et al.(2014)의 연구에서는 분양주택과 임대주택을 혼합하여 공급할 때 주거동의 배치는 층, 라인과 상관없이 혼합하여 배치하는 형태를 선호하였다. 또한 혼합단지 내 주민 간의 사회적 접촉을 원활하게 하고, 공동체를 형성하기 위해서 단지 내 차량과 보행동선의 연결을 기본으로 하며, 주차장이나 편의시설 등을 공동으로 이용해야 하고, 주민이 함께 참여할 수 있는 모임이 필요하다는 의견이 있었다. 임대주택 공급 및 입주대상에 대한 조사에서는 가구규모에 따라 주택 유형을 선택할 수 있도록 하고, 소득에 따라 임대료를 부과하도록 하며, 입주대상을 확대하여 계층 간 갈등을 완화할 필요가 있다는 의견을 제시하였다.

        손지현 외(2016)는 국내의 도시계획 체계에 적합하게 포용도시 개념을 정의하고 경제적·사회적·공간적 관점에서 도시의 포용성을 실현하기 위해서 평가되어야 하는 계획요소를 도출하였다. 연구결과, 공간적 포용 관점에서는 안전에 대한 중요성을 강조하였는데, 공용공간 및 보행, 주거지 안전을 계획요소로 도출하고, 사회·경제적 포용 관점에서 취약계층에 대한 지원체계를 계획요소로 도출하였다.

        분양 및 임대주택 혼합단지에서 거주자 간 교류 및 접촉의 확대를 통해 사회적 배제를 완화하고 사회적 혼합이 이루어질 수 있다는 연구도 참고할 수 있다.

        이주현(2012)은 혼합단지 건설을 위한 목표의 달성은 거주자 간 경제적 조건의 차이로 인해 발생하는 차별을 줄이는 정도로 판단하는 것이 아니라, 계층 간 교류와 소통이 이루어지는 네트워크가 형성되었을 때 달성되었다고 보고 있다. 이 연구에서는 비슷한 시기에 건설된 2개의 혼합단지를 대상으로 다르게 구성된 요인(물리적 혼합, 단지구성, 디자인, 사회적 활동 등 4가지)의 비교·분석을 통해 사회적 혼합을 이루기 위해서 중요하다고 판단되는 요인을 도출하였다. 조사결과, 물리적 혼합의 정도가 크고, 인위적인 분리 및 경계가 없이 단지가 구성되어 있으며, 분양 및 임대주택의 디자인이 동일하고, 자발적인 노력으로 입주민과 임차인 관리체계를 하나의 관리체계로 구성한 혼합단지가 이웃관계 형성을 통해 어느 정도의 사회적 혼합을 이루었다고 해석하였다. 김지환 외(2017)의 연구에서는 혼합단지 내 거주자 간 사회적 교류에 미치는 영향요인을 도출하였는데, 물리적 요소(주민지원공간, 휴식 및 놀이공간)와 비물리적 요소(주민프로그램, 문화·교류활동) 모두 사회적 교류에 긍정적인 영향요인으로 도출되었다. 이는 혼합단지 내 사회적 교류에 관한 정책이 물리적 부문과 비물리적 부문에서 균형 잡힌 접근이 필요하다는 점을 시사한다.

        변미리(2018)는 서울의 인구구조 변화, 성장저하, 세대갈등 등의 문제가 사회·문화적 갈등 및 경제적 차별로 확대됨으로써 사회문제를 야기할 수 있다는 점에 주목하였다. 사회적 배제를 완화하기 위해 다양한 기회나 접근을 보장하고 공공서비스를 공유함으로써 개인의 삶의 질 향상과 함께 사회적 결속력(social cohesion)도 강화해야 한다는 것이다. 이를 위해서 서울형 포용도시의 프레임을 사람, 공간, 거버넌스의 3개 영역으로 구성하였다. 포용도시를 실현하기 위해서는 도시민의 경제적 역량을 키우고 사회적으로 배제되지 않도록 하여야 한다. 또한 공간적 측면에서 도시공간과 공공서비스 등 공공성이 강조되고, 공공서비스 및 생활인프라 접근성에서 공유가 필요하며, 지역격차해소를 위한 지역적 형평성이 필요하다. 도시관리 차원에서는 협치와 시민참여, 투명성과 책임이 요구되는 거버넌스적 접근이 필요하다.

        박형원(2018)은 분양 및 임대주택 혼합단지의 사회적 혼합과 통합을 저해하는 갈등요인을 파악하고, 거주자에 대한 주거만족도를 실시하여 사회통합을 위한 제도적 개선방안을 도출하였다. 분석결과, 임대주택 거주자의 단지 주거환경관리에 대한 참여도, 포용성, 소속감 등이 낮고, 갈등수준이 높게 나타날수록 갈등관리방안의 현장적용에 부정적 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이를 통해 혼합주거단지 내 분양 및 임대주택 거주자 간 갈등을 완화하기 위해서 공동체 의식을 고취시킴으로써 정적인 효과를 얻을 수 있음을 확인하였으며, 특히 상호영향의식을 포함하고 있는 포용성이 가장 큰 영향을 미치는 요인인 것으로 나타나 거주자 간 사회적 혼합에 대한 인식 전환이 중요함을 확인하였다.

      

      
        2. 재개발임대주택제도와 선행연구 고찰
        서울시는 세입자의 재정착 방안으로서 1988년 9월 7일 「서울특별시 주택개량재개발사업 업무지침(합동재개발)」을 개정하여 1989년 4월 이후 재개발사업 조합설립 및 사업시행인가를 받은 경우 세입자용 재개발 임대주택(전용면적 30m2 이상 45m2 이하)을 건설하도록 하였다.

        재개발 임대주택은 조합이 사업구역 내에 세입자용 임대주택을 건설하고 서울시가 이를 매입하여 세입자에게 임대주택으로 공급하는 방식으로 공급되었다. 1997년 1월 「서울특별시 도시재개발사업조례」 전부 개정을 통해서 서울시의 재개발사업 시행에 따른 임대주택 건설·공급을 위한 법적 근거가 마련되었고, 이후 2002년 12월에 제정된 「도시 및 주거환경정비법」(이하 ‘도시정비법’)이 2005년 3월에 개정되어 재개발사업 시행에 따른 임대주택 건설기준이 법률에 명시적으로 마련되었다.

        현행 재개발임대주택 공급기준은 도시정비법, 같은 법 시행령, 「정비사업의 임대주택 및 주택규모별 건설비율(국토교통부고시 제2020-258호)」, 「서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례」 등에서 규정하고 있다. 도시정비법 제10조와 같은 법 시행령 제9조에 따르면, 재개발사업을 시행할 때 사업시행자는 사업시행으로 건설되는 전체 세대수의 20% 이하를 전용면적 40m2 이하의 임대주택으로 건설하여야 한다.

        재개발임대주택제도와 관련한 선행연구를 살펴보면 먼저, 주택공급 측면에서는 재개발임대주택의 협소한 주택면적과 부대복리시설의 부족 및 불균형 배치 등이 공간적·물리적 차별을 유발한다는 연구가 주로 이루어지고 있다.

        장영희(2006)는 임대주택의 외관상 차이를 개선하기 위해서 현행 재개발임대주택의 규모를 40~50m2로 다양하게 공급하고, 면적별로 건설비율을 분배하는 방안을 제안하였다. 서수정 외(2004), 최윤정(2006), 장경석·박인숙(2019)의 연구에서도 가구특성에 맞게 임대주택의 규모를 확대 및 다양화하고, 편복도형의 임대주택 주거동 형태를 개선하여 임대주택과 분양주택이 외관상 구분되지 않도록 계획되어야 한다고 강조하고 있다. 또한 재개발임대주택은 단지 내 불리한 입지로 인해 휴게 및 체육시설 등 부대복리시설의 이용에 제한이 있을 수 있어, 「주택건설기준 등에 관한 규정」에 따른 주민공동시설 설치기준을 확대·적용하여 단지규모에 상관없이 최소한의 시설은 설치할 필요가 있다고 제안하였다(장영희, 2006).

        Levin et al.(2014)의 연구에서는 재개발사업을 통해 사회주택과 민영주택이 혼합되어 공급된 주택단지의 사회적 혼합을 촉진하기 위한 물리적 형태와 계층 혼합단지(mixed-housing tenure)를 구현할 수 있는 적절한 규모에 대해 실증분석하였다. 분석결과, 계층 간 주택이 분리되거나 물리적으로 구별되지 않도록 혼합하여 설계하고, 이를 통해 주택의 관리 및 유지관리 비용을 절감해야 한다는 의견을 제시하였다. 특히, 단지 내 공용공간(공동 보도, 주차장, 정문)을 공유하지 않는 사회주택 거주자의 경우에 사회적 혼합에 대한 만족도가 낮았으며, 이를 통해 계층 간 사회적 혼합을 위해서 물리적 외관의 동질성도 중요하지만, 공용공간의 역할도 중요하다는 것이다.

        한편, 재개발임대주택의 공급 이후 관리·운영 측면에서는 임대주택 거주자가 단지 내 커뮤니티시설을 이용하는 횟수가 적고, 의사결정을 위한 주민조직에 참여할 수 있는 기회가 없어 사회적 차별과 연결된다는 연구가 이루어지고 있다.

        남상호 외(2015)는 혼합단지 내 거주자 간 갈등요인, 갈등수준, 갈등관리방법을 변수로 설정하여 입주민의 소속감, 포용성, 참여를 위한 통합방안을 도출하기 위해서 인과관계를 분석하였다. 분석결과, 거주자 간 갈등요인 중 상호관계 요인은 임대주택 거주자의 소속감과 포용성에 부정적인 영향을 미치며, 갈등수준에도 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 상호관계 갈등이 적정하게 관리되기 위해서는 분양 및 임대주택의 입주민 공동대표회의를 구성할 수 있는 법률적 근거가 마련될 필요가 있고, 공동대표회의 구성을 의무화하여 상시적인 협의체를 마련함으로써 주거단지 사안에 대하여 공통의 관심사를 함께 공유하고 참여할 수 있는 기틀을 마련하여 주거공동체 문화가 형성되도록 하여야 한다. 오정석(2016)은 혼합단지 내 분양주택과 임대주택을 관리하는 법체계가 이원화되어있어, 단지 관리 및 운영에 관한 규정이 서로 배치되거나 충돌함으로써 입주자 간 갈등을 유발할 수 있다는 점을 지적하였다. 오정석·이현림(2013)의 연구에서 혼합단지 내 임대주택과 분양주택 입주자 간의 갈등사례를 조사하였다. 조사결과, 주택관리체계 및 제도 개선이 필요하며, 임차권 확립 차원에서 임차인의 주택관리 참여를 정책적으로 접근할 필요가 있으며, 특히 임대인의 주택공급자로서 주체의식도 필요하다는 점을 강조하였다.

      

      
        3. 연구의 차별성
        지금까지의 사회적 배제 또는 사회적 혼합과 관련한 연구는 주로 국민임대주택 및 50년공공임대주택 등 공공이 건설하여 공급한 공공임대주택을 중심으로 이루어져 왔다. 또한 분양주택과 임대주택이 혼합되어 공급된 단지의 사회적 혼합을 위해서 공급 이후의 사회적 교류 확대 및 관리 방안 마련 등을 통한 연구가 이루어짐으로써 공급단계에서의 공간적 특성에 관한 연구는 미흡한 실정이다.

        이 연구에서는 서울시의 공공임대주택 중 가장 많은 비중을 차지고 있는 재개발임대주택을 연구의 대상으로 하였다. 재개발임대주택은 재개발사업을 시행할 때 민간(조합)의 초기 비용이 투입되어 건설되는 주택으로서, 민간(조합)은 도시정비법에서 규정하는 의무건설비율을 먼저 고려한 후에 단지의 물리적 조건, 지역적 특성, 분양성 등을 고려하여 주택면적 등 주택계획을 수립하게 된다. 이러한 요인은 재개발임대주택의 단지 내 분리 및 격리, 주거동 형태(분양동: 계단식, 임대동: 복도식) 및 표기형식 차별 등의 현상을 심화시키는 요인으로 작용하고 있다.

        포용도시 관점에서 사회적 배제는 공간적 특성뿐만 아니라 거주자의 인구경제학적 특성과 사회적 특성, 제도적 특성이 연계성을 가지고 발생한다고 판단하였다. 공급 및 관리주체가 다른 분양주택과 임대주택이 같은 공간 안에 공급되는 재개발임대주택을 대상으로 사회적 배제를 완화하고 사회적 혼합을 위해 정책적으로 우선적으로 고려되어야 하는 요인의 중요도를 도출하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀
      
        1. 분석개요
        
          1) 분석방법
          계층적 의사결정방법(Analytic Hierarchy Process, AHP)은 의사결정문제가 다수의 평가기준으로 이루어져 있을 때, 우선 평가기준들을 계층화한 후 계층에 따라 중요도를 정해가는 다기준 의사결정기법이다.

          포용도시 관점에서 재개발임대주택의 사회적 배제 완화를 위한 요인별 중요도 도출을 측정목표로 설정하고, 측정영역은 1계층 4개의 영역과 2계층 16개의 세부요인으로 설정하였다(Figure 2).

          
            
            

            Figure 2. 
				
            

            
              Factors by characteristics of redevelopment rental housing
            
            

            

          

        

        
          2) 조사대상
          재개발임대주택의 사회적 배제를 완화하고, 포용도시를 실현하기 위해서 재개발임대주택의 공간적·사회적·제도적 특성별 요인 중 사회적 배제의 완화에 요구되는 요인의 중요도 및 우선순위 측정을 위해 도시 및 주택 관련 전문가 40명을 대상으로 설문조사를 시행하였다.

          설문조사의 응답자는 도시 및 주택 관련 실무자 11명, 연구자 12명, 공무원 17명으로 구성되었다. 업무경력은 10~19년이 18명(45%), 20~29년 14명(35%) 순이고, 연령대는 40대가 19명(47.5%)으로 가장 많다.

          자료수집은 2020년 10월 21일부터 10월 30일까지 10일에 걸쳐 진행되었다. 설문방법은 e-mail을 통해 설문을 배포하고, AHP 분석용 설문 응답이 생소한 전문가에게는 일관성 지수를 확보하기 위해서 피드백과 응답 조정과정을 거쳐 CR값이 0.10 이하의 일관성을 확보하도록 하였다.

        

      

      
        2. 측정영역별 요인 선정
        재개발임대주택의 사회적 배제 완화를 위한 특성별 요인의 중요도 도출을 측정목표로 설정하고, 측정영역은 1계층 4개의 영역과 2계층 16개의 세부요인으로 설정하였다. 1계층은 재개발임대주택의 특성별 영역으로서 단지 특성, 주택 특성, 사회적 특성, 제도적 특성으로 분류하고, 2계층은 특성별 세부요인으로 구성하였다(Table 1).

        
          Table 1. 
				
          

          
            Factors for each category for alleviating social exclusion of redeveloped rental housing
          
          

        

        
        

        사회적 배제 완화를 위한 다차원적인 논의와 방향성 제시를 위해서는 물리적·공간적 요인에 대한 분석과 함께 사회적, 제도적 요인에 대한 정성적 분석이 요구된다. 선행연구와 이론에서는 포용도시 관점의 차원을 사회에서의 개인의 역량형성, 개인과 집단 간의 상호의존성, 제도적 참여, 공간적 포용으로 구분하였고, 특히 사회적 배제를 완화하고 사회적 혼합을 실현하기 위해서는 물리적·공간적 혼합과 사회적 교류 및 갈등의 최소화가 우선되어야 한다고 강조하고 있다. 이러한 공간적·사회적 특성의 개선도 필요하지만 제도적인 틀이 마련되어야 한다는 의견도 주도적이다. 이러한 연구와 논의를 고려하여 1계층의 영역을 재개발임대주택의 물리적·공간적 특성인 단지 및 주택특성, 사회적 특성, 제도적 특성으로 설정하였고, 특성별 세부요인을 도출하였다.

        특성별 요인을 구체적으로 살펴보면 먼저, 1계층의 단지 특성은 단지 특성은 분양 및 임대주택의 혼합유형, 임대동의 단지 내 배치 및 외부 디자인, 단지 내 부대복리시설의 균형적 배치, 공유공간 확보의 4가지로 설정하였다.5) 혼합유형과 임대동의 배치 및 외부 디자인의 경우, 임대주택을 단지 안에서 의도적으로 분리하거나 차별하는 현상을 방지하고 분양 및 임대주택을 물리적으로 혼합하는 방안이다. 단지 내 부대복리시설과 공유공간의 확보는 임대주택 거주자의 공공공간의 접근성을 확보하고, 분양 및 임대주택 거주자 간의 자연스러운 교류와 상호관계를 형성하기 위한 방안이다.

        다음으로 주택 특성은 주택면적 확대, 내부 설비 및 마감 성능 확보, 배리어프리(barrier free)의 3가지로 설정하였다. 재개발임대주택의 협소한 주택면적을 확대하고 규모를 다양화하여 최저주거기준을 충족하고, 가구규모 등에 따라 거주자의 주거선택의 폭을 넓히기 위한 방안이다. 또한 분양주택과 임대주택의 내부성능 및 장애인 및 고령자 배려시설 등을 차별하여 계획하는 것을 방지하기 위한 것이다.

        사회적 특성은 주민자치조직 구성, 주민 교육 및 프로그램, 지역 내 공공서비스 접근성 등 3가지로 설정하였다. 재개발임대주택 안에서 분양 및 임대주택 거주자의 자연스러운 교류 관계를 형성하고, 더불어 임대주택 거주자가 자치조직을 통해 의사결정과정에 참여함으로써 주인의식을 형성하고, 참여의 기회를 확대하기 위한 것이다. 그리고 지역 내 공공시설 및 주거복지 서비스를 마련하거나 확대하여 계층 간 혼합과 거주자 간 상호관계가 형성될 수 있도록 공공이 적극적으로 개입할 필요가 있다.

        제도적 특성은 임대주택 비율 확대, 입주대상 기준 개선, 혼합단지 계획 및 운영기준 마련, 통합관리 기준 마련의 4가지로 설정하였다. 재개발사업을 시행하면서 사업성 확보 및 임대주택에 대한 사회적 인식 등의 이유로 재개발임대주택은 도시정비법에서 규정하는 기준만을 충족하는 정도로 공급되고 있다. 임대주택 비율을 확대하고, 혼합비율을 높일수록 사회적 배제 현상이 더욱 심화될 우려도 있지만, 공간적·물리적 배제는 ‘혼합단지 계획 및 운영기준’을 마련하여 건축설계와 관리·운영 측면에서 통제가 가능할 것으로 판단된다. 또한 임대주택 비율 확대와 함께 입주대상자의 기준도 개선하여 저소득층의 주거안정에 기여할 수 있어 보인다.

        재개발임대주택의 관리 및 운영상의 문제가 거주자 간의 갈등을 유발하는 가장 큰 요인으로 작용한다. 거주자 간의 상호관계 형성은 소속감과 포용성에 영향을 미치며, 갈등의 수준에도 영향을 미친다. 상호관계 갈등이 적정하게 관리되기 위해서는 분양 및 임대주택 거주자의 공동대표회의를 구성할 수 있는 제도적 근거가 필요하고, 공동대표회의 구성을 의무화하여 상시적인 협의체가 되도록 할 필요가 있다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 일관성 분석을 통한 신뢰성 검증
        AHP방법의 신뢰성 검증은 각 평가요소들 사이의 상대적 중요도를 평가하는 경우 전문가 개개인의 판단상의 오차 정도를 측정하는 방법인 일관성 비율(Consistency Ratio, CR)을 계산함으로써 가능하다.

        CR은 일관성 지수 CI(consistency index)를 경험적 자료에서 얻은 무작위 지수(Random Index)로 나눈 값이다. 일반적으로 CR은 그 값이 작을수록 판단의 일관성이 크다고 볼 수 있으며, CR이 10%(0.1)보다 작을 경우 응답자가 상당히 일관성 있게 이원비교를 수행한 것으로 판단된다. RI값은 임의지수라고도 하는데, 평가의 일관성이 없이 임의로 쌍대평가를 한 후 도출되는 CI값을 의미한다.

        
          
            
              	
                
              
              	
            

          

        

        이 연구에서의 일관성 지수(CI)는 1계층 0.038, 2계층 각각 0.061, 0.030, 0.046, 0.039로 나타났으며, 계층 및 특성별로 0.1보다 적은 범위 내에 분포하고 있어 전반적으로 높은 수준의 신뢰성을 확보하고 있다(Table 2).

        
          Table 2. 
				
          

          
            Consistency verification by measurement layer
          
          

        

        
        

      

      
        2. 계층별 요인의 중요도 분석결과
        
          1) 1계층의 상대적 중요도 및 우선순위 분석
          1계층의 측정영역을 구성하는 단지 특성, 주택 특성, 사회적 특성, 제도적 특성의 상대적 중요도와 우선순위에 대한 전문가 평가 결과를 살펴보면, 제도적 특성이 중요도 0.282로 가장 높은 우선순위로 평가되었고, 다음으로 사회적 특성(0.277), 단지 특성(0.257) 순으로 평가되었다(Table 3).

          
            Table 3. 
				
            

            
              Synthesis of AHP analysis results
            
            

          

          
          

          재개발임대주택의 공급 이후 분양 및 임대주택 거주자 간의 갈등, 차별 등 사회적 배제는 지속적으로 발생하고 있으며, 이를 완화하기 위해서 공간적 혼합이라는 방안을 정책적으로 마련하였다. 사회적 배제는 거주자의 인식, 경험 등이 다차원적으로 반영되는 현상으로써, 공간 및 물리적 혼합만으로 해결하기에는 한계가 있다. 이러한 문제의식을 가지고 공간적 혼합뿐만 아니라 임대주택 거주자가 의사결정과정에 참여할 수 있도록 하고, 주택의 소유자와 임차인이 공동으로 주택관리 및 운영의 권한을 부여받을 수 있도록 하는 논의와 노력들이 이루어질 필요가 있다.

          1계층의 평가 결과는 이러한 공감대와 문제의식이 반영된 결과로 판단된다. 기존의 공간적·물리적 혼합으로 사회적 혼합이라는 다차원인 목표를 달성하기에는 시대적 흐름과 환경에 적합하지 않다는 것이다. 재개발임대주택의 사회적 배제 현상을 완화하고, 사회적 혼합을 통해 도시의 포용성을 확보하기 위해서 무엇보다 제도적으로 기준이 마련되어야 한다는 것이다. 법·제도적으로 명시적인 기준이 마련되지 않고서는 계층 혼합, 공간의 공유, 사회적 관계 형성 등이 쉽지 않다는 것은 경험적 결과라고 볼 수 있다.

          박관민 외(2009), 이혜진 외(2011), 오정석(2016), Morris et al. (2012) 등 다수의 연구에서 재개발임대주택과 같이 분양주택과 임대주택이 혼합된 단지의 관리방법 개선에 대해 논의하고, 해결방안을 제시하였다. 혼합단지의 관리에 있어 분양주택 및 임대주택 거주자, 임대인 및 임차인 등 이해관계자의 합리적 참여를 보장하여야 하고, 관리주체에게 동등한 권한을 부여하여야 하며, 공동대표회의 구성을 위한 근거가 필요하고, 임대주택 관리의 효율성을 제고하며, 공공임대주택의 특성을 반영한 주택관리규정의 마련이 필요하다는 것이다.

          재개발임대주택의 거주자가 거주지 안에서 다른 계층과의 사회적 배제를 극복하고, 의사결정에 적극적으로 참여함으로써 포용성이 확보될 때, 포용도시를 위한 토대가 마련될 수 있을 것으로 보인다. 또한 여기에는 이웃과의 교류 및 상호관계가 확대되고, 자치조직의 마련 등을 통해 사회적 포용성도 확보되어야 한다. 향후 사회적 혼합을 달성하기 위해서는 제도적 개선과 함께 사회적 특성의 개선도 중요하다는 점을 시사한다.

        

        
          2) 2계층의 상대적 중요도 및 우선순위 분석
          ① 단지 특성

          2계층의 단지 특성별 세부요인에 대한 전문가 평가 결과는 단지 내 주거동 배치 및 디자인이 중요도 0.197로 가장 높은 우선순위로 평가되었다. 다음으로 주동 내 혼합배치(0.194), 공유공간 조성(0.182), 단지 내 혼합배치(0.178) 등의 순으로 평가되었다(Table 3).

          재개발임대주택 관련 선행연구와 사회적 배제 및 혼합 관련 연구 등을 통해 확인한 점은 재개발임대주택의 공간적 분리 및 배제, 차별로 인한 사회적 배제 현상은 여전히 발생하고 있다는 것이다. 전문가 집단은 재개발임대주택의 사회적 배제를 완화하고, 사회적 혼합이 필요하다면 우선적으로 단지 내 분양주택과 임대주택 간의 배치 및 외관 디자인 차별이 없어야 하며, 다음으로 분양 및 임대주택 거주자가 같은 주거동에 거주할 수 있도록 주동혼합형의 계획이 필요하다고 평가하였다.

          재개발임대주택에 대한 차별과 배제는 어느 순간 나타난 현상이 아니라 공급 이후 지속적으로 발생하고 있다. 동시에 이러한 차별과 배제 현상을 완화하기 위한 논의와 연구도 이루어지고 있다. 공공임대주택 거주자의 주거분리와 물리적 배제를 완화하는 혼합개발은 보다 양호한 주거정체성과 근린관계를 형성함으로써 심리적 소외와 외부의 차별, 무질서 등 사회적 배제를 완화하는 데 긍정적인 영향을 미치고(김주진·최막중, 2009), 같은 단지 안의 분양주택과 임대주택의 디자인을 동일하게 계획하는 것은 하나의 단지로 보일 수 있게 함으로써 주택을 구분하는 경향을 낮추어 거주자 간 공통의 관심사를 통해 만나고 교류함으로써 이웃관계를 형성하게 하며(이주현, 2012), 분양주택과 임대주택 거주자가 체감하는 이웃과의 동질성과 친밀도는 주동 혼합형일 때 더 높게 나타난다는 연구(장한수·박태원, 2017)를 참고할 수 있다. 또한 혼합단지 내의 차별 없는 디자인과 교통 및 보행동선의 공유는 거주자 간 사회적 교류를 확대될 수 있고(Chu et al., 2019), 계층 간이 분리나 구별이 많지 않도록 혼합설계를 할 경우 주택의 관리 및 유지관리 비용이 절감된다는 분석(Tiesdell, 2004)도 참고할 수 있다.

          향후 재개발임대주택의 단지 배치 및 계획에 있어 임대 및 분양주택의 공간영역(배치, 디자인 등)을 동일한 수준으로 계획함으로써 임대주택에 대한 낙인화를 방지하고, 임대주택의 인위적 분리 배치 및 외관 디자인 차별은 금지하도록 할 필요가 있다. 공간적 분리 및 배제가 없고, 공용공간의 균형적 배치와 동선의 공유는 접근성 개선과 공간통합이라는 측면에서 포용도시의 방향성을 일정부분 실현할 수 있으며, 이를 통해 거주자 간 원활한 상호관계 형성 및 교류가 이루어질 수 있을 것으로 보인다.

          ② 주택 특성

          2계층의 주택 특성별 세부요인에 대해 전문가 집단은 주택면적 확대가 우선적으로 필요하며, 다음으로 배리어프리 설계, 내부 설비 및 마감 성능 확보의 순으로 중요도를 부여하였다.

          도시정비법 제10조와 같은 법 시행령 제9조제1항에서는 재개발사업을 시행할 때 사업시행자는 “주거전용면적이 40제곱미터 이하인 임대주택”을 건설하도록 규정하고 있다. 성진욱·남진(2019)은 서울시 공공임대주택 유형별로 주택성능 및 주거환경에 대한 만족도를 분석하였는데, 서울시에 가장 많이 공급된 재개발임대주택의 주택성능과 관련해서 협소한 주택면적은 최저주거기준 측면에서 고려해볼 문제라고 지적하기도 하였다. 장경석·박인숙(2019)의 연구에서도 공공임대주택의 외관상 차이와 부정적 인식, 입주민의 생활불편 등은 주택규모와 관련이 있다고 지적하면서, 단지설계측면에서 분양주택과 임대주택이 조화된 주택단지를 조성하기 위해서는 주택규모를 다양화하는 노력이 필요하다는 점을 강조하였다.6)

          다만, 재개발임대주택의 주택면적의 확대와 다양화는 재개발사업의 비용과 임대주택 공급가격 등과 연관이 있다는 점이 고려되어야 한다. 공공이 매입하는 임대주택의 매입가격을 현실화하는 방안은 오래 전부터 논의되어 왔지만, 구체적인 개선방안은 아직 마련되지 않은 상태이다.7) 반면에 건물의 층수나 주택의 배치에 따라 오히려 건축비가 줄어드는 경우도 있기 때문에, 주택규모의 다양화가 사업비용에 큰 영향을 주지 않는다고 보는 것이 타당하다는 연구도 참고할 수 있다(오종열·장재일, 2015).

          또한 사회적 혼합을 위해서 주택 특성에서 배리어프리 등 주택의 내부 성능 확보도 중요하다고 평가하였는데, 이는 재개발임대주택 거주자의 연령, 장애 여부 등을 고려하여 분양주택과 임대주택의 주택성능을 동일하게 확보함으로써 물리적 성능의 차별을 개선할 필요가 있다.

          ③ 사회적 특성

          2계층의 사회적 특성별 세부요인에 대해 전문가 집단은 지역 내 공공서비스접근성(0.391), 주민교육 및 교류 프로그램(0.363), 주민자치조직 구성(0.243)의 순으로 중요도를 부여하였다.

          지역 내 공공서비스 접근성은 거주자 간 단지 내부에서의 상호관계 형성 및 교류의 개념을 더욱 확대하여, 근린 또는 지역 차원에서 거버넌스 포용성8)을 확보하는 것이다. Murie and Musterd (2004)는 사회적 배제와 불균등성에 관한 문제에 대해서 ‘지역의 공간적 성격 자체가 기회구조에 부정적 영향을 미치기 때문에 그 지역에 기회가 박탈된 가구들이 집중해서 거주하는 것인가?’라는 질문을 던진 후에 논의를 이어가야 한다고 지적하였다. 지역 및 근린 차원에서 자원에 대한 접근 및 참여 기회의 확대, 공공시설의 접근성 등을 확보하여 거버넌스 포용성을 확보하고, 이를 거주지 등 공간으로 구체화하여야 한다고 하였다. 이는 사회적 배제 및 차별은 특정 공간에 집중 또는 집적해서 발생하는 현상이 아니기 때문에 좀 더 넓은 차원에서 접근하여야 한다는 것으로 해석할 수 있다.

          재개발임대주택단지 안에서 분양 및 임대주택 거주자의 이웃 간 교류 확대도 중요하지만, 근린지역 내 이웃관계 형성을 통해 임대주택 거주자에 대한 인식의 개선도 필요하다. 이를 위해서는 근린지역 내 물리적·비물리적 공공서비스의 접근성이 확대될 필요가 있다. 이러한 접근을 공간으로 구체화하여, 재개발임대주택단지 안에서 거주자 간 갈등 및 배제를 해소하고, 이웃관계와 소통을 형성하기 위해서는 교류 및 커뮤니티 프로그램의 모색이 필요하다.

          ④ 제도적 특성

          2계층의 제도적 특성별 세부요인에 대한 전문가 집단의 평가 결과를 살펴보면, 입주대상 기준 개선(0.284), 혼합단지계획 및 운영 기준마련(0.278), 통합관리 기준 마련(0.245), 임대주택 비율 확대(0.193)의 순으로 도출되었다.

          도시정비법 시행령 제69조 제1항과 「서울특별시 도시 및 주거환경정비 조례」 제46조에서 규정하는 재개발임대주택의 입주대상은 재개발사업으로 철거되는 주택의 세입자 및 소유자, 기초생활수급자 등이다. 도심 내 공공임대주택의 재고 부족과 저소득층의 주거안정을 위해서 당초의 입주대상인 철거 세입자에서 주택의 소유자와 기초생활수급자 등까지 범위가 확대되었다. 저소득층의 주거안정 및 주거복지 측면에서 입주대상의 확대는 타당해 보인다. 다만, 재개발임대주택 거주자 간 차별 및 배제 현상이 소득격차에서 기인한다는 점을 고려할 때, 분양주택 거주자, 입주 시 소득기준이 적용되지 않는 철거세입자, 기초생활수급자 등이 함께 거주할 경우 입주자 간 소득 및 생활격차가 커질 수 있고 이로 인해 사회적 배제 및 갈등이 심화될 수 있다는 점에서 소득기준의 확대 및 혼합에 대해서는 재고의 여지가 있어 보인다. 재개발임대주택의 입주대상 기준은 가구규모 및 라이프스타일을 고려하여 다양한 계층이 혼합될 수 있는 방안이 필요해 보인다.9)

          재개발임대주택의 사회적 혼합을 위해서 혼합단지계획 및 운영 기준마련도 중요하게 인식되고 있다.

          재개발임대주택단지와 같은 혼합단지는 분양주택과 임대주택의 속성, 거주자 간 격차 등으로 공급 당시부터 차별 및 갈등의 발생가능성이 내재되어 있었다고 볼 수 있다. 또한 공급 이후 인위적인 경계 형성으로 거주자 간 차별 및 갈등은 심화되고 있다. 이러한 차별과 갈등을 해소하고, 혼합단지의 관리를 위해서 1997년 7월 「서울특별시 공동주택관리규약 준칙」을 마련하였지만, 혼합단지의 주요결정사항에 있어 거주자 간 합의 및 협의가 쉽지 않고 상호의견충돌이 더욱 심화되는 현상이 발생하고 있다. 관련 준칙은 제정 이후 몇 차례 개정을 거쳐 체계적인 단지관리를 위한 노력을 기울이고 있지만, 혼합단지 내 거주자 간의 원활한 의사소통과 합리적 참여에 대한 기준과 실질적이고 구체적인 사항은 미비한 실정이다.

          오정석(2016)은 현실적인 문제점과 충돌에 대응하고 실질적인 관리·운영을 위해서 법령 개정을 통한 개선방안을 제안하였다. 「공동주택관리법」에 혼합단지관리기준을 마련하고, 조례로 위임할 수 있는 명시적인 규정이 필요하다는 것이다. 또한 효율적인 단지 관리를 위해서는 공동대표회의 구성을 의무화하는 규정을 마련하여 법적 강제성을 부여할 필요가 있다고 하였다. 이를 통한 분양 및 임대주택의 통합관리와 임대주택 거주자의 의사결정 참여 확대는 거주자 간 갈등 및 배제 현상을 완화할 수 있을 것으로 판단된다.

          한편, 도시정비법에서 규정하는 재개발임대주택의 건설비율은 정비사업의 규제 및 활성화, 공공임대주택의 재고 확보 등을 고려한 정책적 판단을 통해 유연하게 변화하여 왔다. 재개발임대주택이 도심 내 공공임대주택의 재고 확보와 저소득층의 주거안정이라는 취지에서 공급이 확대되는 것은 타당하지만, 물량 위주의 공급은 거주자 간 분리 및 배제 현상을 유발하는 이전의 잘못을 다시 반복하게 될 우려가 있다. 공공임대주택의 수요가 집중되는 지역, 저소득층의 집단 거주 지역 등 지역적 특성 등을 고려하여 재개발임대주택을 어느 지역에, 어느 정도의 규모로 공급하고, 확대할 것인지 논의되어야 할 것으로 판단된다.

        

      

      
        3. 소결
        1993년에 재개발임대주택이 공급된 이후, 거주자 간 차별 및 갈등, 배제로 인한 문제는 지속적으로 발생하고 심화되었고, 이는 도시의 포용성 확보를 저해하는 사회문제로 인식되고 있다. 재개발임대주택의 차별과 사회적 배제 현상을 완화하고, 사회통합 및 사회적 혼합을 위해서 정책적으로 개선이 필요한 재개발임대주택의 특성별 요인에 대해서 전문가 집단의 평가를 통해 중요도와 우선순위를 도출하였다.

        먼저, 재개발임대주택의 사회적 배제를 완화하기 위한 수단으로서 사회적 혼합을 적용할 때 제도적 개선이 우선적으로 이루어져야 한다고 평가하였다. 재개발임대주택의 거주자 간 차별과 배제를 유발하는 소득격차를 줄일 수 있는 입주기준의 개선과 분양 및 임대주택이 물리적으로 혼합되어 공급되는 단지의 건축계획단계부터 공급이후 관리·운영단계까지 포괄할 수 있는 기준의 마련이 필요하다.

        특히, 같은 단지 안에서 분양주택과 임대주택의 외관을 다르게 계획하고, 임대주택을 불리한 곳에 배치하는 등 공간적 분리 및 차별 현상이 우선적으로 개선되어야 한다는 결과를 확인하였다. 또한 임대주택의 주택면적을 다양화하고, 확대함으로써 분양주택과 면적 차이로 인한 외형상의 구분이 없도록 하여야 하며, 최저주거기준 확보 차원에서도 주택면적의 확대가 필요하다는 점을 확인하였다.

        거주자의 주택 및 이웃·근린환경에서의 주거만족도를 향상시키고, 사회적 혼합과 포용성 확보를 위해서 공간적·물리적 특성이 개선되었더라도 상호관계를 유지하는 거주자의 인식에 따라 사회적 배제 현상이 발생할 수 있기 때문에 이웃 및 근린 환경에서 커뮤니티 형성을 위한 물리적·비물리적 노력이 필요하다.

        한편, 전문가 집단은 재개발임대주택의 세부요인 중에서는 지역 내 공공서비스 접근성, 주택면적의 확대, 주민 교육 및 프로그램 등이 가정 먼저 개선되어야 사회적 혼합이 가능하다고 인식하고 있다. 지역 및 도시 안에서의 포용성을 확보하기 위해서는 공간적 혼합도 중요하지만 사회적 교류와 상호 간의 공정한 관계를 형성하고, 인정(recognition)이 동반되어야 한다는 것이다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 시사점
      이 연구에서는 도시에서 불평등과 차별 등 사회적 배제를 완화하기 위한 방향성을 포용도시 관점으로 설정하고, 계층 간 혼합에 방해가 되는 사회적 배제 현상과 요인을 살펴봄으로써 사회적 배제 및 불평등을 완화하기 위한 요인을 도출하고자 하였다. 우리 도시에서는 저소득층 및 사회적 약자에 대한 차별 등 사회적 배제 현상을 면밀하게 살펴보고 이를 해소하기 위한 노력이 필요하지만, 다양하고 다차원적으로 발생하는 사회적 배제 현상을 공간이라는 한정된 범위에서만 그 현상을 들여다보고 있는 실정이다. 사회적 배제를 완화하기 위한 수단으로서 사회적 혼합은 국내외적으로 담론을 형성하여 논의하고 있는 포용도시 관점에서 실현하기 위한 논의가 필요하다. 특히 경제적으로 취약한 저소득층이 주로 거주하는 공공임대주택에 대한 사회적 배제 현상은 오래전부터 사회문제로 인식되어 왔고, 공공임대주택 중에서도 분양주택과 임대주택이 같은 단지 안에 공급되는 재개발임대주택의 사회적 배제 현상은 심각한 사회문제로 인식되고 있다. 이에 재개발임대주택의 사회적 배제를 완화하고 사회통합 및 도시의 포용성을 확보하기 위해서 우선적으로 개선되어야 하는 요인이 무엇인지 전문가 집단을 대상으로 설문조사를 실시하였다.

      전문가 집단은 재개발임대주택의 사회적 배제를 완화하기 위한 수단으로서 사회적 혼합을 적용할 때 가장 우선적으로 제도적 개선이 이루어져야 한다고 인식하고 있다.

      재개발임대주택의 사회적 배제 현상을 완화하기 위해서는 주택면적 확대 및 다양화 등 공간적 요인의 개선과 주민 교류 프로그램 마련 등 사회적 요인 요인의 개선이 필요한데, 이를 위해서는 제도적 마련이 우선되어야 한다. 즉, 재개발임대주택의 분양 및 임대주택이 물리적으로 혼합되어 공급되는 단지의 건축계획단계부터 공급이후 관리·운영단계까지 포괄할 수 있는 기준을 마련함으로써 임대주택의 주택면적을 다양화하고 확대하여 분양주택과 면적 차이로 인한 외형상의 구분을 최소화하고, 거주자의 최저주거기준을 확보할 수 있다는 것이다. 또한 공간적·물리적 특성이 개선과 함께 이웃 및 근린 환경에서 커뮤니티 형성을 위한 노력을 통해 사회적 혼합과 포용성을 확보할 필요가 있다. 결국 제도적 기준을 통해 공간적, 물리적 기준을 명시적으로 규정하고, 공간적, 물리적 개선방안은 개인 및 집단, 공간과 근린 환경 등의 사회적 특성이 반영되도록 해야 한다.

      재개발임대주택 등 공공임대주택의 관리·운영 기준, 주택계획기준 등 관련 제도의 마련은 재개발임대주택뿐만 아니라 다른 유형의 공공임대주택에서 발생하는 사회적 배제 현상도 완화할 수 있을 것으로 판단된다.

      지금까지의 공공임대주택 사회적 혼합에 대한 정책은 주로 공간적 또는 물리적 혼합의 차원에서 이루어졌으며, 관련 연구도 공공임대주택의 유형별 혼합에 따른 물리적 혼합을 중심으로 이루어져 왔다. 포용도시 관점에서 다양하고 다차원적으로 발생하는 사회적 배제 현상을 해소하기 위해서는 공간적 혼합과 함께 경제적·사회적·문화적 차원에서 좀 더 실질적인 논의와 방안이 필요하다.
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      Notes
      
        주1. 주거지에서의 사회적 혼합은 주택이라는 물리적인 공간을 매개로 같은 주거단지 또는 근린에서 사회경제적으로 다른 계층의 사람들이 주거공동체를 이루어 거주하도록 함으로써 사회적 배제 현상을 완화하고 사회통합을 지향하는 것이라고 할 수 있다. 즉, 사회적 혼합은 달성해야 하는 목표가 아닌 사회적 배제를 완화하고, 배제로 인한 사회문제를 최소화하여 사회통합을 실현하기 위한 물리적 수단이라고 할 수 있다.
      

      
        주2. Sarkissian는 주거지계획에서 사회적 혼합의 필요성을 경쟁의식 고취(To ‘raise the standards of the lower classes’ by nurturing a ‘spirit of emulation’), 미적 다양성 추구(To encourage aesthetic diversity and raise aesthetic standards), 지적·문화적 발전(To encourage cultural cross-fertilisation), 기회균등의 증진(To increase equality of opportunity), 사회적·인종적 갈등감소(To promote social harmony by reducing social and racial tensions), 도시기능과 주거서비스 향상(To improve the physical functioning of the city and its inhabitants), 주거지 안정(To help maintain stable residential areas) 등으로 제시하였다.
      

      
        주3. “분양·임대 노인정 따로, 청소로도 차별… 둘로 갈라진 소셜믹스”, “아파트 사이 건물·도로 놓아 ‘임대 섬’…분양이 임대를 구별짓는 방법”(한겨레신문, 2020년 11월 30일자)”, “장벽 세우고, 비상계단 막고…임대주택 차별 기막힙니다”(조선일보, 2019년 8월 26일자), “애들 따돌림 걱정” vs “임대니 감안해라”…임대주택 차별 당연할까?(세계일보, 2019년 8월 18일자) 등 언론보도를 참고할 수 있다.
      

      
        주4. 임대주택 거주자에 대한 차별과 낙인 등이 표면화되는 대표적인 예는 집값 하락에 대한 민원이나 자녀들의 교우관계에 있어서 임대주택 거주 자녀들에 대한 차별 등이다.
      

      
        주5. 재개발임대주택의 단지규모는 단지특성을 파악할 수 있는 주요한 물리적 요인이지만, 재개발구역은 노후·불량한 지역의 주거환경개선을 위하여 정비구역으로 지정되며, 분양주택과 임대주택의 인위적인 차별 및 배제 현상을 유발한다는 인과관계를 설명하기에는 한계가 있어 단지특성 요인에서 제외하였다.
      

      
        주6. 이와 관련하여 우리와 일본의 공공임대주택규모를 비교하였는데, 우리의 경우 면적 40m2 미만 46.7%, 40~60m2 미만 40.7% 등으로 대부분 소형주택으로 공급되며, 일본은 면적 40m2 미만 23.7%, 40~60m2 미만 45.5%, 60~90m2 미만 28.3% 등 다양한 규모로 공급되고 있다.
      

      
        주7. 재개발임대주택의 매입가격은 건축비+부지매입비인데, 건축비를 산정할 때 임대주택은 표준건축비를 적용하고, 분양주택 분양가상한제 적용주택의 기본형 건축비를 적용한다. 실제 공사 시 분양주택과 임대주택 공사비는 동일한 공사비 단가를 적용하며, 이는 사업시행자가 임대주택을 공공에 매각할 때 가격차이가 발생하여 사업시행자(조합)에게 임대주택 건설에 대한 부담이 크게 작용한다(맹다미, 2015).
      

      
        주8. 거버넌스 포용성은 지역 및 근린 차원에서 개인의 지역사회 참여, 이웃 신뢰, 의사결정 협력체계 등을 포함하며, 도시관리 차원에서 필요한 영역으로 정의하고 있다(변미리, 2018; OECD, 2015).
      

      
        주9. 재개발임대주택 등 공공임대주택의 입주자 선정기준은 입주경로, 소득대비 임대료 수준, 소득구간 등을 고려하여 마련되어야 하며, 관련연구는 지속적으로 이루어지고 있다. 이 연구에서 제시한 재개발임대주택의 입주대상의 혼합을 위한 방안도 공공임대주택의 입주자 선정기준 마련과 유사한 맥락에서 구체적인 방안은 앞으로 지속적으로 논의되어야 할 부분이다.
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