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Abstract

Urban regeneration projects are very important to

utilize local assets as an alternative to existing urban

planning projects. Especially, it is necessary to establish

strategic planning and urban regeneration plans by

utilizing resources that are likely to be developed

among local cultural, economic, social and environmental

assets. do.

Urban regeneration projects can affect common

issues of various related subjects throughout the society.

It can improve the physical environment such as

improvement of existing public facilities and improvement

of residential environment, as well as securing regional

economic development and urban identity, improving

social integration environment, , Expanding the space of

historical and cultural facilities, and preserving the

traditional culture of the region.

The purpose of this study is to establish a plan for

establishing and operating a sustainable urban

regeneration through analyzing the possibility of urban

regeneration and analyzing the situation and analyzing

the social, economic and environmental characteristics of

typical rural and urban cities. The purpose of the study

is to use the data.

논문요약

 도시재생 사업은 기존의 도시계획사업의 대안으로 

지역의 자산 활용이 매우 중요하다, 특히 지역의 문화, 

경제, 사회, 환경 자산 가운데 발전 가능성이 높은 자원

을 활용하여 전략계획 및 도시 재생 계획을 수립하여야 

한다.

도시재생 사업은 사회전반에 걸쳐 다양한 관련 주체

의 공통적 사항에 영향을 미칠 수 있으며 기존 공공시설 

정비, 주거환경개선 등 물리적 환경 개선뿐만 아니라 지

역의 경제적 발전과 도시정체성 확보, 사회통합 환경개

선, 커뮤니티 형성, 역사와 문화 시설 공간 확충, 지역의 

전통문화 보전 등을 통하여 경쟁력을 확보하고 생활의 

질을 개선에 목표를 두고 있다.

본 연구는 전형적인 농어촌 도시를 대상으로 도시재

생여건 가능성 분석과 현황분석 및 사회, 경제, 환경 분

석을 통하여 지속가능한 도시재생 구축과 운영에 계획을 

수립함으로써 낙후된 농촌지역의 도시재생 사업의 활성

화에 기초자료로 사용하는데 그 연구 목적을 두고 있다.
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1. 서론

1.1. 연구의  배경

 우리나라는 90년대 초고도 경제 성장과 더불어 
도시화가 급격히 진행되었다. 그리고 세월이 지
나 현재는 구도심의 사회기반 시설 노후화 와 생
활환경의 악화로 인하여 도심 거주자의 이탈이 
발생하고 이에 따라 경제, 사회의 공동화 현상이 
두드러지게 나타나고 있는 실정이다.
도시재생은 인구의 감소, 산업구조의 변화, 도시
의 무분별한 확장, 주거환경의 노후화 등으로 쇠
퇴한 도시의 지역역량을 강화하여 새로운 기능을 
도입·창출하여 지역의 활용 자원인 경제적, 사회
적, 물리적, 환경적으로 활성화시키는 것을 말 한
다1).
 농촌지역은 대도시로 인구가 집중되어 인구가 
급격히 줄어들고 있고 급격한 노령화가 이루어져 
청장년층의 인구는 도시로 이동하여 농촌지역의 
빈집발생과 도시쇠퇴가 이루지고 있다. 우리나라 
대부분의 구도심 지구는 교외지역개발로 인해 주
민의 이주가 많고 생활환경 및 커뮤니티 시설이 
열악해 생활 거주공간이 취약해지고 있으며 이에 
따라서 경제, 사회가 쇠퇴가 이루어지고 있다. 
이러한 쇠퇴한 도시를 사회기반 시설의 물리적 
환경을 개선하고 경제, 사회, 문화, 예술적 활력
을 향상시키는 목표로 도시 재생사업이 도입되어  
도시계획의 새로운 패러다임이 되고 있다.
 우리나라 도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별 
법안을 보면 도시의 경제, 사회, 문화적 활력회복
을 위하여 공공의 역할과 지원을 강화함으로써 
도시의 자생적 성장기반을 확충하고 도시의 경쟁
력을 제고 하여 지역 공동체를 회복하는 등 국민
의 삶에 질을 이바지함을 목적으로 하고 있다2).
도시재생법에 보면 도시재생 전략계획수립에는 
근린 재생형 활성화계획, 생활권 단위의 생활환
경 개선, 기초생활인프라 확충 공동체 활성화, 골
목경제 살기기 등을 위한 도시재생활성화 계획이 
있다. 그리고 활성화계획에는 국가차원의 지역발
전 및 도시재생을 위해 추진되는 일련의 사업이 
있고 지방자치단체가 지역발전 및 도시재생을 위
한 추진 사업으로 구분된다.

1) 도시재생법2조

2) 도시재생 활성 뫄 및 지원에 관한 특별법 제1조

 도시재생법의 도시재생활성화를 위한 지원에는 
도시재생법에는 도시재생 선도 지역을 지정할 수
있으며 도시 재생과 관련된 조례 등을 각 지방 
자치단체가 수립하고 있는 실정이다.
도시재생 사업은 기존의 도시계획사업의 대안으
로 지역의 자산 활용이 매우 중요하다, 특히 지
역의 문화, 경제, 사회, 환경 자산 가운데 발전 
가능성이 높은 자원을 활용하여 전략계획 및 도
시 재생 계획을 수립하여야 한다.
 도시재생 사업은 사회전반에 걸쳐 다양한 관련 
주체의 공통적 사항에 영향을 미칠 수 있으며 기
존 공공시설 정비, 주거환경개선 등 물리적 환경 
개선뿐만 아니라 지역의 경제적 발전과 도시정체
성 확보, 사회통합 환경개선, 커뮤니티 형성, 역
사와 문화 시설 공간 확충, 지역의 전통문화 보
전 등을 통하여 경쟁력을 확보하고 생활의 질을 
개선에 목표를 두고 있다.
 본 연구는 실증적 연구대상지로 전형적인 농어
촌 도시를 대상으로 쇠퇴지역을 선정하고 도시재
생여건 가능성 분석과 현황분석 및 사회, 경제, 
환경 분석을 통하여 지속가능한 도시재생 구축과 
운영에 계획을 수립함으로써 낙후된 농촌지역의 
도시재생 사업의 활성화에 기초자료로 사용하는
데 그 연구 목적을 두고 있다.

1.2. 연구의 필요성 및 범위

 본 연구의 공간적 범위는 전형적이 농촌지의 소
도시 지역인 홍천군을 대상으로 도시재생 활성화 
지역을 1개소를 대상으로 도시재생 전략과 도시
재생 활성화, 도시재생 주민 역량을 내용적 범위
로 하고 있다.
 본 연구의 필요성은 1000년 역사와 문화를 향
유하고 있는 홍천은 전국에서 가장 넓은 면적을 
갖은 기초자치단체로 수려한 자연자원과 전원생
활 최적입지 조건을 구비한 천혜의 자연자원을 
잦고 있다. 그리고 수도권과 접근성이 가까운 전
원도시 농촌·구촌특구로 지정되었다.
 홍천군의 인구는 다른 농촌지역과 같은 현상으
로 경제·사회·문화적으로 쇠퇴가 지속하고 있다.
홍천군은 개발 가용 토지가 부족한 산지 홍천군 
전체 면적대비 82.3%를 차지하고 있으며 인구 
집중도는 도시지역에 집중되어 있다. 도시의 주
거지역은 자연발생적 주거지역으로 사회기반시설
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이 노후화하고 생활환경 기반시설이 열악하다.
다른 지역 농촌지역과 마찬가지로 인구감소와 고
령인구 능가를 수반하고 있다. 따라서 다양한 지
역자산을 활용하여 도시재생방향, 전략수립이 필
요하고 주민 스스로 지역문제를 해결 방안을 모
색하여 자생력 배양이 필요하다.
본 연구의 대상지역은 홍천군으로 생활권이 북부
생활권, 동부생활권, 중부생활권, 서남부 생활권 
4개 지역으로 되어있으며 행적구역으로 1개읍 9
개면으로 구성된 전형적은 농촌 지역이다.

[그림 1]  대상지역의 생활권역 현황도

2. 도시재생을 위한 기초분석 

2.1. 인구 및 일반현황 분석  

 홍천군의 1820이고 인구는 약 7만명, 총 세
대수는 31851세대로 이루어진 농촌 소도시에 해
당한다.
홍천시의 인구는 매년 134명정도 감소추세를 보
이고 있으며 2019년 69695명으로 조사되었다. 
 홍천시의 발전이 끝난 도시의 인구 추정 방법인  
등차급수법으로 추정한 결과 2020년 6만9천5백
명, 2030년 6만8천2백명, 2040년 6만6천8백명 
정도로 인구가 감소되는 것으로 산정되었다.

[그림 2]  대상지역의 인구 추세

인구의 감소 추세는 2013년을 기준으로 점차 감
소하고 있는 경향을 보이고 있다. 그리고 지속적
으로 노인 인구증가로 초 고령화가 진행되고 있
는 것으로 나타났다.

[그림 3]  대상지역의 고령화

지역의 주택 보급율은 2008년을 기점으로 점차 
감소 경향을 보이고 이다.

[그림 4]  대상지역의 산업체수 및 종사자 변화

 대상 지역의 산업체 수 변화는 점차 증가하고 
종사자수는 점진적인 증가 형태를 보이는 것으로 
조사되었으나 산업구조를 보면 2차산업의 변화는 
거의 변화가 없고 3차 도소매업과 4차 산업인 서
비스업에 종사자가 증가 하는 것으로 나타났다.

[그림 5]  대상지역의 산업구조 변화
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1차 산업인 농업 및 광업에 종사하는 인구는 약
간의 변화는 있으나 정체된 것으로 조사 되었다.

2.2. 유·무형 지역 자산 분석

도시재생사업에 있어 지역의 지역자원은 매우 중
요한 자원으로 대상지역은 자연 경관이 수려하여 
지자체에서 자연경관에 대해 홍천 9경을 지정하
였다, 지역이 자연자원은 팔봉산, 가리산, 미약골, 
금학산, 가령폭포, 공작산 등이 있다. 그리고 지
역의 문화자산으로 홍천강 인삼송어축제, 홍천찰
옥수수 축제, 홍천강 별빛음악 맥주 축제, 홍천 
무궁화 축제등 다양한 문화 관광지와 축제를 보
유하고 있다. 

[그림 6]  대상지역의 유·무형문화 자산

 본 대상지역은 생태·환경 등 농촌 관련 자원이 
풍부하고 수도권에서 고속 도로 등의 교통 기반 
시설이 잘 발달되어 접근성이 우수하다. 그리고 
역사 문화공간으로서 잠재력이 우수하며 테마관
광지 자원 개발이 우수한 것으로 분석되었다. 그
러나 지역의 특화된 관광인프라가 부족하여 연계
된 사업이 없는 것으로 분석된다. 지자체의 낮은 
재정자립도로 인해 투자 부진으로 지역의 경제 
침체되는 것으로 분석되었다. 

2.3. 도시 쇠퇴 진단 여건 분석

 국토 연구원에서 기존 도시에 대한 사회·경제·환
경 분야를 대표하는 지표로 도시쇠퇴 분석한 결
과 전국 144개 시·군중 3분의 2에 해당하는 96
개 도시쇠퇴 징후가 나타났다. 

 대상지역의 도시경제기반형 및 근린재생형의 인
구사회, 산업경제 물리환경에 대한 지표를 성정
하고 재생유형별 가중치를 설정하여 쇠퇴지수 등
을 분류하여 쇠퇴분석을 실시한다.

[그림 7]  대상지역의  도시 쇠퇴지역 현황

 홍천시의 문제점은 인구의 감소와 노후건축물의 
비율이 상당히 높고 인구의 고령화가 진행되어 
경제 활동인구가 감소하는 것으로 나타났다.

[그림 8] 유입 인구 계획 

 홍천군의 정주형테마주거단지 개발 계획에 따른 
유입인구 2020년 기준 1만8천명을 계획하고 있
고, 산업단지 개발 계획에 따른 인구유입은 2020
년 기준 5천8백명 정도 계획하고 있다. 
 홍천군은 자연 생태환경 이 우수하고 관광자원
이 비교적 우수함에 따라 농촌지역 정주테마파크 
종성 및 전원생태주거단지, 집적화된 스마트 안
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전 마을로 도시재생이 필요함. 

2.4. 도시재생을 위한 기본 방향

대상지역의 도시재생 계획 기본 방안은 도시 
경제기반형, 근린재생형으로 중심시가지형과 일
반형으로 구분하여 기본방향을 수립 하였다.
도시경제기반형은 도시의 유휴부지 및 공공재원
과 연계하여 공공·민간협력 사업을 추진하여 침
체된 경제를 활성화하고 도시재생의 공공성을 확
보하여 지역 활력 증진과 지역경제 활성화를 도
모 한다.
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[그림 9] 농촌형 도시재생의 기본방향 

 근린재생형의 중심시가지형은 지역경제 기반요
소들과 연계한 활성화 방안을 모색하고 쇠퇴한 
구도심 중심 상권지역의 가로경관 개선 등을 통
하여 지역 활력 증진을 도모하고 지역 상인회 등 
주민참여에 의한 문화축제 이벤트 등을 활성화 
하는 프로그램을 운영하여 문화·산업·관광 등 도
시기능을 강화한다. 
근린재생형의 일반형은 집수리지원센터 및 마을 
기업 발굴, 골목길 개선, 생활협동조합을 설립하
여 부족한 기반시설 및 노후 경관이미지를 개선
하여 지역의 노인, 청년들을 위한 문화서비스공
간을 제공함으로써 도시 정체성확보와 도시발전
에 기여 한다. 그리고 다양한 노후 주택지원 사
업을 위한 시스템 구축으로 주민중심의 지역공동
체 상생방안을 마련한다.
 도시재생 사업을 위한 사업추진 협의회는 지역
주민과 같이 할 수 있는 계획을 수립하여야 하며 
토시의 경제, 사회, 문화를 고려한 맞춤형 사회기
반시설과 문화시설을 지속적으로 확충되어야하며 
이는 특화된 도시환경계획수립에 반영되어야 할 
것이다.

3. 도시재생 사업 추진 전략

3.1. 도시재생을 위한 전략  

 대상 지역의 도시재생 기본전략은 도시재생생활
권역별로 계획을 도시여건 및 자산현황을 고려하
여 도시재생전략계획을 수립한다. 지역주민의 건
강이라는 테마를 가지고 지역주민 정주여건 향상
을 위해 노후주거 밀집지역등 주거환경개선 및 
지역 안전 확대, 주민 간 그리고 계층 간 소통할 
수 있는 커뮤니티시설마련 이들 사업에는 노후주
택지 생활개선, 기반시설 및 기초인프라 공급, 주
민 참여 공원, 도시재생센터건립, 휴게 공간 및 
마을 주차장 조성 등이 있다.
편이시설이라는 테마로 지역 경제 활성화와 자생
적 기반 마련에는 관광특구, 재래시장 등 재생거
점마련, 상권회복을 위한 특화거리 조성, 국공립
유지 등을 활용한 새로운 공간 창출을 계획한다.
스마트라는 테마로 지역자산 연계와 파급효과를 
극대화 하는 것으로 역사, 문화, 관광자산을 연계
한 도시재생, 역사적 장소의 복원 및 골목길 통
합정비, 지역자산을 연계한 문화 상권회복을 계
획한다.
[표1]은 대상지역의 주요자원과 활성화추진 전략
이다.
[표 1]  대상지역의 주요자원

생태라는 테마로 주민 역량강화와 지역공동체 활
성화에는 도시재생대학, 마을 기업육성, 주민 커
뮤니티 활성화지원, 도시재생 홍보 및 온라인콘
테츠 제작을 계획과 실행이 필요하다.
전략계획 및 활성화 수립단계에서는 지역주민, 
상인 등의 협의체를 구성하여 자생적인 활동이 
필수적이다.  



박현욱, 한양수 | 농촌 지역의 도시재생 계획 수립 방안에 관한 연구

199

[그림 10] 도시재생 전략계획 수립 체계도

3.2. 도시재생의 실현 방안  

 대상지역의 도시재생 도시의 정체성 확립과 도
시민이 참여할 수 있는 환경 조성  지역적 특화
를 주민 스스로 도시재생에 대한 안건제의 여건
을 만들고 관과 주민이 쌍방향식 의사소통과 의
사결정과정을 거처 도시재생의 실패를 위험을 최
소화할 수 있는 방향으로 진행해야 할 것이다.
도시 재생의 실현 제고를 위해 공공 및 전문가 
중심의 도시재생센터 운영에서 지역주민 중심으
로 전환하여 지속가능한 도시재생을 실현하여야 
할 것이고 지역 거버넌스를 기반으로 성공적인 
도시재생활성화 업무처리 시스템을 구축할 필요
가 있다

[그림 11] 농촌형 도시재생의 실현 방안 

도시재생 기반 구축은 재생사업에서 1단계로 도
시재생에 필요한 통합계획, 주민공모사업, 거점 
공간 계획을 수립하고 도시재생 사업 추진단계 2
단에서는 사업추진 조직과 거점 공간 연계사업, 

주거환경개선 사업 등으로 협동조합 등 거버너스
를 구축하여야 할 것이다.
3단계와 4단계에서는 주민 주도형 도시재생사업
을 추진으로 지역 활성화시스템, 수익의 공공성
과 균형을 고려한 도시재생을 위한 주민공동체 
주도 사업을 활성화 하여 지속가능한 도시재생이 
되어야 할 것이다.

3.3. 도시재생의 운영  

도시재생 추진체계는 지역주민협의체, 도시재생 
지원센터, 소시재생사업단의 주민을 중심으로 지
역주민협의체와 전문가 조직, 행정조직으로 이어
지는 상생네트워크를 구축하여 주민협의체는 지
역의 문제점 및 과제를 발굴하고, 주민의견수렵 
및 지역가등 조정, 주민자생적공동체 활동을 추
진해야 될 것이다. 도시재생 사업단은 재생사업
을 총괄하고 주민협의체등의 행정지원을 지원함, 
도시재생 지원센터는 지역주민의견수렴을 통해 
도시재생 사업계획을 수립하고 내외기관과 협력 
및 전무가 네트워크 행정지원을 담당한다.
도시재생대학은 주민 자발적인 도시특화요소 발
굴을 통해 도시의 지역주도의 교육체계를 확립, 
도시자생력 강화를 위해 도시재생에 참여한다.
는 공동체 의식 구축 및 교육체계 운영.

 

[그림 12] 도시재생 활성화 운영 업무 체계도

4. 결과의 고찰 

 도시재생의 기대효과는 지역자원이 가장 우수한 
문화광광자원을 활용하여 지역의 정체성을 강화
한다. 그리고 도시경쟁력 강화를 위해 지역 명소
화 도모, 이를 통해 관광객유입으로 지역 상권 
활성화를 기대할 수 있다.
홍천군의 도시재생 성공을 위하여 거버넌스 강화
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와 지역주민참여 활성화에 주력해야 될 것이다. 
그리고 도시재생은 짧은 기간에 사업의 성과를 
내야 하는 구조이기 때문에 관 주도로 사업을 수
행하게 되고 이에 따른 지역주민간의 다양한 갈
등이 표출될 것이다. 
도시재생센터는 도시재생과 관련된 환경, 경제, 
문화, 생활 등으로 세분화하여 업무를 체계적으
로 수행해야 되며 사업영역별 주민협의체를 구성
하여 주민스스로 의사결정에 영향을 미치도록 지
원해야 될 것이다.
홍천군의 경쟁력 강화라는 기대효과를 만족할 수 
있는 지역의 각 읍면별 지역특성을 나타내는 자
원을 활용하여 도시재생의 추진전략과 활성화 계
획을 수립해야 될 것이다.
홍천군의 주요자원은 자연 경관과 휴양레포츠, 
그리고 친환경농업이 주요자원에 해당된다. 이들 
자원을 이용하여 계획이 수립하여야 할 할 것이
다. 그리고 주민 역량과 공동체 강화라는 유기적
인 도시재생 계획이 수립하고 안전한 도시 구축
과 자긍심 고취 일자리 창출에 대한 계획이 수립
되어야 될 것이다.
 국가의 도시재생 방향은 생활형 SOC를 추구하
여  물리적 시설물 설치를 권장하고 있는데 지역
의 특성에 따른 지역자원을 발굴하여 향후 인구 
감소와 더불어 도시의 쇠퇴를 막을 수 있는 영역
별 도시재생이 필요하다.
현재 도시재생사업은 정부주도로 계획하고 시행
을 하고 있는 실정이다. 그러나 농촌 지역특성에 
맞는 환경, 복지, 사회, 경제, 문화 등과 관련된 
재생은 지역이 특색에 부합하는 사회적 기업을 
활용서 지속가능한 도시재생이 되어야 할 것이
다.
 도시재생은 활성화계획을 바탕으로 사업을 시행
하는 과정에서 많은 문제점이 발생할 것이다. 그
리고 주민참여 확대에 대한 계획 등을 지속적으
로 확인해야 될 필요성이 있다.

5. 결론 

 도시재생은 자치단체가 사업을 수행하고, 그 지
역의 문제점을 가장 많이 체험하고 있는 지역주
민, 상인, 시민단체 등이 문제의 해결방안을 제시
하고 계획에 참여함으로써 사업의 추진동력을 확
보할 수 있는 사업이다.
구도심의 쇠퇴양상은 물리, 사회, 문화, 경제, 복
지 등의 복합적인 구조형태를 갖고 있어 도시재
생의 활성화를 위하여 유기적인 종합계획을 수립
하고 시행하여야 된다.
도시재생 관련 영역은 경제재생, 문화재생, 환경
재생, 복지재생으로 영역이 부분되어 있다. 이와 
관련된 사업은 중앙정부에서 복합적으로 시행하
고 있는 실정이다.
도시재생 대상지는 상기 영역에서 도시재생 연계
사업 중요도 및 우선순위 분석은 매우 중요하다. 
따라서 향후  지역주민 및 전문가에 대한 측정영
역별 중요도 분석을 실시하여 영역검토를 해야 
할 필요성이 있다.  
도시재생의 성공과 실현을 위하여 사회적 기업이 
중요한 역할을 할 것이다, 사회적 기업은 사회적 
가치실현과 경제적 가치실현 목적으로 사회적일
자리 창출형과 사회서비스 제공형, 지역사회 공
헌형으로 구분할 수 있다. 이들 기업은 도시재생
사업에 참여하여 역할을 해야 할 것이다.
지자체는 지역의 사회적 기업을 활용함으로써 지
역주민들의 환경, 복지, 사회, 경제, 문화, 복지 
등 각 영역에서 수요를 명확히 판단하여 주민이 
요구하는 사업으로 운영해야 될 것이다.
도시재생의 도시경쟁력 강화라는 기대효과를 만
족할 수 있는 지역의 각 읍면별 지역특성을 나타
내는 자원을 활용하여 도시재생의 추진전략과 활
성화 계획 수립하고 시행해야 될 것이다.
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