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I. 서론

년대후반미국에서시작된뉴어버니즘운1980

동은 그 참신한 슬로건으로 인해 언론의 많은 주

목을받아왔다1) 언론의주목은학계의관심을불.

러일으켰고 년이상의시간동안적지않은경, 15

험적 연구결과가 제시되었다(e.g. Robins. 1998;

Ford. 1999; Talen. 1999; Kim. 2001; Day.

다수의 건축가들이2003; Lee and Ahn. 2003).

뉴어버니즘의 슬로건과 설계개념(design

을실현불가능한이상론이나선정적마concepts)

케팅문구정도로폄하하는가운데(Robins. 1998;

다수의 대중들은 뉴Pollard. 2001; Day. 2003),

어버니즘에 열렬한 지지를 보내고 있다. Kayden

이 지적한 것처럼 이제 뉴어버니즘을(2005: p1)

지지하는가또는반대하는가는도시계획에있어서

가장 중요한 이슈가 되었다.

새로운 도시개발의 패러다임을 모색하고있는

우리나라에서도 뉴어버니즘은 적지 않은 관심의

대상이 되고 있다 최근 우리나라에서는 과거 개.

발연대의물량위주토지개발및주택공급 방식에

서삶의질을중시하는방식으로개발방식에있어

서패러다임의전환이 이루어져야한다는주장이

제기되고있다 건설교통부의 지속가능한신도시. ‘

계획기준이나 국가균형발전위원회의 살기 좋은’ ‘

지역 만들기는 그 구체적인 제안이라 할 수 있’

다2) 주목할만한측면은이들사업과기준이제.

시하는비전이뉴어버니즘의그것과상당부분중

복된다는것이다 환경 생태 경관 공동체 자족. ( ), , ,

성 대중교통등의슬로건은미국의뉴어버니즘이,

이미 년 전에 제시한 비전들이다20 .

이제도시계획분야에서뉴어버니즘에대한논

의는 회피할수 없는 논제가되었다고 해도 과언

이 아니다 하지만 국내에서 이루어지고 있는 뉴.

어버니즘에대한연구는아직도개념적소개차원

의연구가주종을 이루고있는것이 현실이다 박(

영춘 류중석 박영춘 임경수 박. 2000; . 2000;

환용 본 연구는 뉴어버니즘이 내세우고. 2005).

있는 슬로건과 개념들이 현실에서 어떻게 수용되

었고어떻게 굴절되었는지에대해살펴보는것을

목적으로 한다 이를 통해 뉴어버니즘의 실체가.

무엇이고 뉴어버니즘이 제시하는 슬로건중실현

가능한 것과 실현 불가능한 것을 구분해 보고자

한다 본 연구의 이러한 시도는 뉴어버니즘이 정.

말 이상론이나 광고문구에 불과한지 아니면현실

에서선택가능한 유력한대안적모델인지를알아

보는 데 중요한 정보를 제공할 것으로 기대된다.

본연구는뉴어버니즘의실제를알아보기위하

여뉴어버니즘설계원칙에의해조성된가장대표

적인 주거단지인 켄틀랜즈 를 사례로(Kentlands)

분석해보고자한다 켄틀랜즈를사례로서선택한.

이유는 뉴어버니즘이 주로 주거단지에 적용되는

설계원칙인 바 켄틀랜즈가 최초의 뉴어버니즘에,

1) 등의 주요 언론이 앞다투어 뉴 어버니즘Washington Post, New Yorker, Newsweek, Consumer Report, Wall Street Journal

을 도시문제의 새로운 대안으로 소개한 바 있다.

2) 구체적인정책내용은각부처홈페이지를참고하시오.



의해 조성된 주거단지로서 현재 사업이 완료된,

상태에있기때문에당초의설계의도와현실을비

교하는 것이 용이하다고 판단했기 때문이다.

연구자는사례연구를위해메릴랜드(Maryland)

주 게이터스버그 시 소재 켄틀랜즈(Gaithersburg)

를 년 월 일 일까지답사하였다 현장답2006 7 16 ~17 .

사와함께시청도시계획과방문과켄틀랜즈소재

설계기관인 Duany & Plater-Zyberk(DPZ)

분소 방문을 통해 관련자에 대Washington D.C.

한 면담을병행하였다. 관련 기관에서는지역주민

과의 면담을 주선해주었고 관련자료를제공하였

다 면담이이루어진관련자는도시계획과공무원.

인 지역주민 인 켄틀랜즈에서직장을갖고있2 , 4 ,

는외부거주자 인 분소책임자 인등총1 , DPZ 1 8

명이다.

본 연구의 구성은 다음과 같다 장에서는 뉴. II

어버니즘의개념과우리나라에서수행된뉴어버니

즘에대한선행연구를검토해보고 분석의틀로서,

본 연구가 논의하고자 하는 뉴어버니즘의논제들

에대해살펴보도록하겠다 장에서는켄틀랜즈. III

의사회경제적현황및개발내용그리고개발사에

대해간략히살펴보도록하겠다 장에서는뉴어. IV

버니즘 특히 전통적 근린주구 개발, (TND:

접근Traditional Neighborhood Development)

의 슬로건이 켄틀랜즈라는 현실 프로젝트에서어

떻게실현되거나왜곡되었는지에대해살펴보도록

하겠다 장에서는 연구결과를 요약하고 함의를. V

제시하도록 하겠다.

II. 뉴어버니즘의 개념과 주요 논제

뉴어버니즘은 미국에서 교외화에대한문제의

식으로부터 출발한 설계원칙이며 사회운동이다.

기존 시가지의 평면적 확산을 지양하고고밀도로

생활요소들을집중시키는대안적도시개발방식을

통해주거와직장그리고커뮤니티시설 공공 구( ,

매 위락 을 근접시킨다는 것이 뉴어버니즘 설계, )

의기본적인원칙이다 뉴어버니즘의이러한원칙.

은 통행량을 감소시킴으로써 자동차 의존도를 줄

이고 토지자원의 무절제한 소비를 줄일 수 있을,

것으로 기대된다(Adler. 1995).

또한 뉴어버니즘은 대형 할인점에 의해 고사

위기에있는주거지내의소규모소매점들을재생

시킴으로써 지역경제의 활성화와 다양한 공간창

출 통행량의저감과보행활동의활성화를모색한,

다 통행에 있어서는 승용차 이용을 배제하지 않.

으나 대중교통과 보행 자전거 이용을 중시하는,

방식을Transit-Oriented Development(TOD)

중요한 설계원칙으로 고려한다3)(Calthorpe.

1992, 1993).

뉴어버니즘의일부조류는 차대전이전미국2

소도읍의 모습을 건축적으로 재현하고자 한다는

점에서 신전통주의 로 불린(Neo-traditionalism)

다(Hall and Porterfield. 2001; Katz. 1994;

본연구가사례로서살펴보고자하Talen. 1999).

3) 뉴어버니즘은기본적으로동부의두아니 에의해주도되는 접근과서부의칼솝 에의해주도되는(Duany) TND (Calthorpe) TOD

접근으로대별된다 접근은다양한건물유형및형태의조성을통한전통으로의복귀와공동체의식의제고를강조하는반. TND

면 접근은 대중교통 체계의 구축과 역세권을 중심으로 한 고밀설계를 강조한다 하지만 두 접근은 강조점이 상이할 뿐, TOD . ,

기본적인 접근방식과 현실인식은 동일하다고 할 수 있다.



는 켄틀랜즈는신전통주의 설계에의해만들어진

대표적 마을이라 할 수 있다 뉴어버니즘은 전후.

용도지역제가 야기한 교외의 획일적이며( )

단조로운 경관을 피하기 위해 건물유형의다양한

혼합을추구하는데 이러한건조환경의조성은지,

역사회거주자들의일체감과친밀감을제고함으로

써공동체 의식을 불러일으키고이것이교외화로

인해만연되었던인간소외를극복하는대안이될

것으로 기대된다 즉 단순히 외관(Judge. 1997). ,

만과거로복귀하는것이아니라사람들의의식까

지교외화이전으로돌아가고자하는것이뉴어버

니즘이 추구하는 바라 할 수 있다 뉴어버니즘은.

이를위해사적인공간을축소하고공공공간을늘

리기위해노력하는데 이는오픈스페이스를늘리,

는 것 외에 주택을 가로에 가깝게 배치하는것과

필지규모 및 건축선 후퇴 를 줄이는 것(Setback)

그리고주택의현관 이길에바로접하도록(Porch)

하는 방식을 통해 이루어진다(Talen. 1999 :

p1363).

전후에개발된교외가비인간적스케일(Scale)

에근거함으로써걸을수없는공간을양산하였다

고비판하는 뉴어버니즘은 인간적스케일로의복

귀를추구한다 이는일상적으로필(Adler. 1995).

요한모든시설에도보로 분만에접근할수있는5

규모를 의미하는 것으로 반경에, 0.25mile

의 면적을 갖는 규모다60~120acre (Calthorpe.

1992: p27; Hall and Porterfield. 2001: pxx;

뉴어버니스트들은 이를Fleming. 1998: p159).

위해 기존 교외의 저밀 분산형 개발방식을 고밀

응집형 개발방식으로 대체하고자 한다.

이상의내용에서알수있듯이뉴어버니스트들

은설계가 인간의행태에 큰영향을 미치므로 설

계를통해사회문제를해결해야한다는인식을갖

고 있다(Krier. 1991; Burns et al. 1997;

Harvey. 1997; Ford. 1999; Talen. 1999;

뉴어버니스트들이관심을갖는Fainstein. 2000).

사회문제는 인간소외의문제 계층및 인종 세대, ,

간의 분리 환경문제 등으로 그들은 이러한 문제,

들이 뉴어버니즘이 지향하는 설계원칙을통해 해

결이 가능하다고 생각한다 특히 설계를 통한 공.

동체의 건설은 뉴어버니즘이 지향하는사회적 지

향의 핵심이라 할 수 있다(Harvey. 1997;

Fleming. 1998; Talen. 1999).

뉴어버니즘원칙은또한자원배분기능을통해

사회적기여를할수있는것으로평가된다 예를.

들어주차장이나도로와같은승용차를위해투자

되는개발비용을 줄임으로써해당비용을 복지부

문으로돌리는 효과를거둘수있을것으로 기대

된다 상술한 원칙과 기(Woodhull. 1992: p176).

법들이 일부 건축가들에 의해 아와니 원칙(The

과 뉴어버니즘 헌장Ahwahnee Principles)

을 통해 발표되(Charter of the New Urbanism)

면서 뉴어버니즘은 언론의 주목을 받게 된다 대.

표적인 설계사례로 씨사이드(Sea Side, Florida),

켄틀랜즈와 라구나 웨스트(Laguna West,

등을 손꼽을 수 있다California) .

국내에서 이루어진 뉴어버니즘에 대한 연구는

주로 그개념을 소개하는 데초점이맞추어져왔

다 흥미로운것은뉴어버니즘이미국에서주목을.

받기 시작한 지 무려 년이 지나서야 국내에서10

그개념이처음으로소개되었다는사실이다 개념.



이상대적으로익숙하지않은관계로연구의방향

역시소개쪽으로집중되었다고판단된다 최초의.

연구는박영춘 류중석 의연구로뉴어버니(2000)

즘의개념 의의 한계를소개하고있다 박영춘, , .

임경수 역시같은연장에있는데 개념설명(2000) ,

외에 상술한 뉴어버니즘의 대표적 설계사례들의

개요를소개하고있다 박환용 은뉴어버니. (2005)

즘접근중신전통주의에초점을맞추어서우리나

라에적용할 수 있는 시사점도출을 모색하고 있

다 그는 시사점으로서 토지이용 분리 및 자동차.

이용중심의설계로일관해온기존의주거단지개

발수법을 수정할필요가 있다는점과이상적 커

뮤니티를설계하기위해서는일정한가이드라인이

있어야 한다는 점을 지적하고 있다.

이들 선행연구들은 뉴어버니즘에 대한 인식이

부족한 국내에 뉴어버니즘의 개념을 소개했다는

점에서는긍정적인의미를갖고있지만다음과같

은 한계를 갖고 있는 것이 사실이다 첫째 개념. ,

소개이상의내용을제시하고있지못하다 즉 뉴. ,

어버니즘의실제내지는적용의문제를충분히다

루고있지 못하다 둘째 원론적인내용을소개하. ,

는 데 그침으로써 최근 뉴어버니즘의 변화양상을

반영하고 있지 못하다 본 연구는 사례연구를 통.

해뉴어버니즘의실제를검토함으로써뉴어버니즘

의 실제와 한계에 대해 살펴보고자 한다.

본절에서는뉴어버니즘이제기한논쟁적슬로

건을여섯가지로나누어서확인해보도록하겠다.

본 연구는 이러한 논제를 전술한 국내 연구문헌

외에건설교통부의 지속가능한신도시계획기준‘ ’,

국가균형발전위원회의 살기 좋은 지역 만들기‘ ’,

한국토지공사의 살고싶은신도시만들기가취하‘ ’

고 있는접근틀에기초해서정리하고자한다 이.

는결국우리시각에서의뉴어버니즘의논점에대

한 고찰이라 할 수 있다 본 연구의 이후 부분은.

이러한 슬로건들이 현실에서 어떻게 구현되고 굴

절되었는지에대해살펴보는것에할애될것이다.

자족성은 흔히 고용차원의 자족성과 소비차원

의 자족성으로 대별된다 뉴어버니즘은 두 가지.

차원의자족성을모두충족시키는것을목표로한

다 주거지에 생활편의시설을 배치함으로써 소비.

차원의자족성을확보하고 그근무자들이지역에,

주거하는 방식을 통해 직주근접을 실현하고자 하

는 것이 뉴어버니즘의 주된 접근방식이다 본 연.

구는 켄틀랜즈에서 두 가지의 자족성이실현되었

는지에 대해 살펴보도록 하겠다.

뉴어버니즘 도시설계는 승용차보다는 보행을

중심으로 한 통행체계를 강조한다 이를 위해 보.

행권 내에 고밀의 주거단지를 조성하고주거지에

혼합용도의 생활편의시설을 배치할 것을 제안한

다 본 연구는 뉴어버니즘의 이러한 슬로건이 켄.

틀랜즈에서어떻게실현되었는지에대해살펴보도

록 하겠다.

뉴어버니즘은 기존의 교외개발이 자연환경을

파괴하고 이루어졌다고 비판한다 저밀의 평면적.

시가지확산 대중교통과보행보다는승용차위주,



로 개발된 통행체계 기존 지형을 무시한 기능주,

의적 설계는 뉴어버니즘이 기존의 교외개발을비

판하는측면이다 본연구는뉴어버니즘의이러한.

비판과 반성이 현실에서 어떻게 도시개발에반영

되었는지 살펴보도록 하겠다.

뉴어버니즘 특히신전통주의는기존의교외가,

조닝에 의해 획일적인 경관을 가짐으로써장소성

과 장소에 대한 가독성 을 상실했다고(Legibility)

비판하면서 다양한 건물형태와층수 주거유형을, ,

혼합함으로써 경관에 활력을 불어넣어야 한다고

주장한다 본 연구는 켄틀랜즈 사례를 통해 경관.

의 다양성이 과연 이루어졌는지를 확인하고 그,

원인과 결과에 대해 살펴보도록 하겠다.

뉴어버니즘은 기존의 교외가 인종 소득 세대, ,

간의계층분리를야기했다고비판하면서적극적인

사회적 혼합을 주창한다 본 연구는 켄틀랜즈 사.

례를 통해 뉴어버니즘의 그러한 슬로건이실현되

었는지에 대해 살펴보도록 하겠다.

뉴어버니즘은 다양한 설계기법을 통해 공동체

의식을 제고하는 것을 목표로 한다 성숙된 공동.

체의식은 도시관리에 있어 적극적인 주민참여를

통해 표출될 것으로 기대된다 본 연구에서는 제.

안된 설계요소에 의해 켄틀랜즈 주민들의공동체

의식이 제고되었는지 그리고 제고된 공동체의식,

이 적극적인 주민참여로 표출되었는지 적극적인,

주민참여의 내용은 무엇인지 등에 대해서살펴보

도록 하겠다.

III. 켄틀랜즈 개관

켄틀랜즈는 메릴랜드주 몽고메리 카운티

의게이터스버그시에포함(Montgomery County)

된 마을로서 워싱턴 에서 북서쪽 볼D.C. 15mile ,

티모어에서 서남쪽에 위치해 있다 그림35mile (<

참조 몽고메리카운티는미국의 대바이오1> ). 3

클러스터의하나로서게이터스버그시를관통하는

고속도로주변에는 개의바이오벤처기I-270 500

업이 입지해 있다.

켄틀랜즈의 면적은 이고 년 현재352acre 2006

거주인구는 명 세대 이다 당초5,573 (2,208 ) . 356

의 계획면적에 세대의 주거단지를의도acre 1,600

했으나계획보다조금더고밀화되었다 년. 2006 6

월현재인구밀도는 인 이고 총호수밀15.17 /acre ,

도는 당 주거단위6.01acre (Dwelling Units,

이며 순호수밀도는 다du/ac) 7.51 du/ac

단독주택이 타운(Gaithersburg. 2006a). 25%,

Gaithersburg

N



하우스 가(Townhouse) 18%, 아파트 등 다가구주

택 이 로 파악되었(Multi-Family Housing) 57%

다(Gaithersburg, 2006a). 표 은켄틀랜즈의< 1>

인구 및 소득현황을 정리한 것이다.

켄틀랜즈의 년 가구당 중위소득1999 (Median

Income)은 만 달러다9 2,043 (US Census Bureau.

이는 년메릴랜드주가구당중위소득2002). 2004

만 달러를훨씬상회하는것으로이지역이5 7,424

부유층 거주지역임을 알 수 있다(US Census

켄틀랜즈의 세 이상 거주자Bureau. 2006). 20

명에 대한 의 표본조사에 따르면546 Kim(2001) ,

대졸 이상 학력자가 인 것으로 파악되었는95.5%

데 년 미국 전체평균은 메릴랜드주, 2004 27.0%,

평균은 인근대도시인워싱턴 의평균34.8%, D.C.

은 로 파악되었다47.7% (US Census of Bureau.

따라서켄틀랜즈주민은소득외에도학력2006).

수준이 매우 높다는 사실을 알 수 있다.

현지조사결과주택가격은월 달러임대아600

파트에서 만 달러의 맨션까지 다양하지만 대100 ,

체로가격대는 만달러에서 만달러수준인것6 50

으로파악되었다 에따. US Census Bureau(2002)

르면 년 켄틀랜즈의 중위 주택가격은 만2000 28

달러인것으로나타났다 반면에 년메8,700 . 2000

릴랜드주 주택의 중위가격은 만 천 달러이고14 6 ,

미국 전체의 주택 중위가격은 만 달러로11 9,600

파악되었다 따라서(US Census Bureau. 2006).

켄틀랜즈의 주택가격이 미국은 물론 주택가격이

전반적으로높은 메릴랜드주평균치보다도두 배

정도 높음을 알 수 있다.

켄틀랜즈의 지역지구제상의 용도지역은 복합

용도개발지역 으(Mixed Use Development Zone)

로 주거와 상업용도를 모두 포괄하는 용도다 공.

간구조는 각각 주거 사무 공공 문화 소매시설, , , ,

로 구성된 개의근린주구와 대형 쇼핑센터로이6

주거유형 호수 년(2006 ) 인구 년(2006 ) 중위소득 년(1999 , $)

Single family detached 552(25.0%) 1,775(31.8%)

NATownhouses 402(18.2%) 1,130(20.3%)

Multi-family 1,254(56.8%) 2,668(47.9%)

Total 2,208 5,573 92,043

자료: Gaithersburg. 2006a, 2006b ; US Census Bureau. 2002.



루어져있다 그림 참조 단지내에는 만(< 2> ). 100

의 사무공간과 만120 의소매공간이포함되

어있다 세개의크고작은호수가단지내에위치.

하고있는데 그전체면적은 로단지전, 13.48acre

체면적의 에해당된다 총괄해서전체오픈스3.8% .

페이스면적은 다 개호수를제외한순밀도28% . 3

는 인16.46 / 인acre(3,993 / 이고 호수면적을) ,

제외한 주거지역의 순밀도는 인19.87 /

인acre(4,910 / 다) .

단지계획에있어서는층수는높지않지만작은

필지에 많은동의 주거단위를배치함으로써공동

체의식의 제고와토지자원의집약적이용을목표

로하고있다 그림 에서볼수있듯이저층의. < 3>

건물을좁은공간에집약적으로배치하는것이켄

틀랜즈단지설계의중요한특징이다 단지내부도.

로는왕복 차선의좁은가로망체계를갖고있다2 .

또한 그림 에서볼수있듯이미국교외의특징< 2>

이라고할수있는컬데삭 대신에격(cul-de-sac)

자형가로체계를취하고있는데 이는운전자에게,

선택권을 부여함으로써 단지 내 통행량을분산시

키기위한것이다 켄틀랜즈는쇼핑센터를제외하.

고 종축은 분 횡축은 분의보행거리로 단지15 , 10

가 구성되어 있다 그림 참조(< 2> ).

켄틀랜즈의 개발사는 켄틀랜즈 주민회의

에서 운영하는(Kentlands Citizens Assembly)

홈페이지에상세하게기록되어있다4) 이후내용.

은 홈페이지상의 내용을 정리한 것이다 년. 1987

개발업자인 알판드레 가 의 켄(Alfandre) 352acre

틀랜즈농장을구입하여기존의교외와는다른방

식의개발을시도하였다 년(Jenkins. 1990). 1988

두아니의 주도하에 년 반 동안의 설계 샤레트2

가 진행되었는데 이 작업을 통해 켄(Charrette) ,

틀랜즈를 전통적 주거지와 소매시설 및 쇼핑센터

가통합된지역으로개발하기로하고 용도지역을

새롭게 지정하였다 가장 중요한 개발목표 중 하.

나는 켄틀랜즈 내 주구 의 가로 네트워크와( )

소매기능을 도보로 연결시키는 것이었다 마을과.

소매기능의 연결은보다 높은 밀도의 주거와 층3

으로 고안된 직주복합 건물‘ (Live-Work

구상에 의해 제시되었다 직주복합 건Building)’ .

물은 층에는 주거 층에는 업무 층에는 소매3 , 2 , 1

기능을입지시킨주상복합건물로서거주자가동일

건물에서생업을 유지하는것을목적으로 고안되

었다 그림 참조(< 4> ).

모든 기능들이 도보로 분 이내의 거리에위10

치하는것을목표로설계가이루어졌다 건물배치.

에 있어서는 완만한 자연구릉지에 최대한 식생을

4) http://kentlandsusa.com/history.php.



보전하고 절성토를 피하고자 노력하였다 박영(

춘 류중석 빅토리아 풍과조지. 2000). (Victoria)

왕조 시대 풍의 주택설계를 통해 조성(Georgian)

된낭만적경관은도보에필요한심리적안정성을

제고하며이를통해보행환경의안전성및안정성

을 제고하는 데 기여하고있다 그림 참조(< 3> ).

년부동산경기의급락으로개발업자알판1991

드레가 파산하였다 은행으로 토지소유권이 넘어.

가고 은행은 다수의 소규모 개발업자들에게획지

를나누어서판매하였다 다수의개발업자들이자.

신들의 부지를 제각기 개발함으로써경관에있어

통일성보다는다양성이두드러지게표출되고당초

계획보다 밀도가 고밀화되는 결과가 나타났다.

년 차샤레트를통해새로운발전계획이수1996 2

립되었으며 년 개발이 완료되었다 현재 단, 2002 .

지 바로 옆에 역시 에 의해 설계된 레이크랜DPZ

즈 가 개발 중이다(Lakelands) .

IV. 켄틀랜즈에서 나타난 뉴어버니즘의 실현

양태

자족성은 교외가 단순한침상도시로 전락하는

것을 막고 통행량을 저감시킴으로써 환경훼손을

방지한다는측면에서의의를갖는다 전술한것처.

럼자족성은고용적측면의자족성과소비적측면

의 자족성으로 나누어서 살펴볼 수 있다.

고용에대한자족성은거주자들이일자리를어

디에 갖고 있는가에 대한 조사를통해 추론할수

있다 켄틀랜즈의 경우 일단 카운티 내에 근무하.

는 사람이 다수를 차지하고 있음을 알 수있는데

표 참조 이는앞서지적한바와같이몽고(< 2> ),

메리 카운티가미국의 대 바이오 클러스터의하3

나인 것에 기인하는 결과로 판단된다 보다 구체.

적인 내용을 알아보기 위해 켄틀랜즈 설계기관인

책임자에게 문의한 결과 켄틀랜즈 주민의DPZ

가워싱턴에서근무하며 미만이볼티20~25% , 5%

모어에근무하는반면 카운티내인 고속도, I-270

로변에 직장을 갖고 있는 사람이 정도이고65% ,

켄틀랜즈 내에서근무하는주민은 미만으로10%

추정된다는 답변을 들을 수 있었다.5)

카운티내에직장을갖는사람들은일반적으로

분이내의통행시간을갖는것으로파악되었는44

근무지 Montgomery County 여타 지역Maryland 주외

비율(%) 68.3 7.1 24.6

자료: US Census Bureau. 2002.



데 표 게이터스버그시민의평균통행시간(< 3>),

은 분인 것으로 파악되었다30.9 (Gaithersburg.

2006b).

따라서 켄틀랜즈의 고용자족성은 매우 낮다는

추론이 가능하다 그런데 여기서주목해야할것. ,

은 켄틀랜즈의 규모다 켄틀랜즈의 면적은.

로 다 결국 서울 시내 동 정도의352acre 1.42 .

규모라고 볼 수 있다 자족성이 강조되는 우리나.

라에서도 고용 자족성을 동단위로 요구하지는않

는다 따라서 켄틀랜즈의 고용 자족성이 낮다고.

평가하는 것은 무리라고 볼 수 있으며 고용자족,

성자체를평가하는것자체가부적절하다고판단

된다 하지만 전체 카운티 차원의 고용자족성이. ,

어느 정도 확보되어 있다는 점은 인정되어야 할

것이다.

켄틀랜즈개발의독특한요소는직주복합건물

이다 그림 는직주복합건물들의입지를보여. < 5>

주는데 쇼핑센터와연접해서동측으로약간치우,

쳐서위치해있음을알수있다 직주복합건물은.

고용 및 소비 측면의 자족성을 동시에 제고하기

위한 방안으로 제시된 전략이다.

직주복합건물은높은분양가에도불구하고모

두분양되어서현재까지도대부분최초구매자가

보유하고있다6) 전체 여개의점포중두세개. 50

를 제외하고는 모두 영업이 이루어지고 있으며,

특히두개업소는매우성업중인것으로보고된

다 당초구상과달라진부분은근무자가 층에서. 3

거주하지는 않는다는 것으로 그것이 지나치게 이

상주의적인 발상이었음을 추론케 한다.

지역사회차원에서고용원을확보하기위한노

력은 거의 이루어지고 있지 않다고 해도 과언이

아니다 시에서는 관용적인 지역지구제의 운영과.

가능하면수용하려는전략 을취‘ (pay as you go)’

하고있으나7) 주민들은업종등에있어서까다로

5) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17)

6) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7 .17)

7) 게이터스버그시 도시계획과 과장 면담(2006. 7. 17)

근무지 분 미만30 분30~44 분45~59 분 이상60

대중교통 비율(%) 0.4 0.5 2.6 5.6

대중교통 외 수단 비율(%) 46.3 21.3 12.7 10.7

자료: US Census Bureau. 2002.



운 기준을 내세우고 있다 주민들은 이러한 시각.

에서 월마트와 맥도날드의 입지를 저지한경험을

갖고 있다 이는 주민들이 대부분 중상류층이며.

지역사회 밖에서 고용되어 있다는 점에서지역사

회내의고용창출에 큰관심이 없기 때문에나온

행동으로 이해된다.

지역내에는두개의대형쇼핑몰과다수의분

산된소매시설이입지되어있다 설계자인두아니.

는 켄틀랜즈에 지나치게 많은 소매공간이포함되

었다고평가한다 다양한상업시(Jenkins. 1990a).

설이 제공되기 때문에 주민들은 지역의상업시설

에대해 큰불만이없는것으로파악되었다8) 이.

러한 주민들의 만족감은 의 켄틀랜즈Kim(2001)

주민들에 대한 만족도 조사를 통해 확인되는데,

그의연구에따르면켄틀랜즈주민들이가장만족

해 하는 시설은 소매시설인 것으로 분석되었다.

특히 켄틀랜즈만을 한정해서 보지 않고게이터

스버그시전체를놓고보았을때 만 천, 2 5  이상

규모의쇼핑센터가모두 개17 9) 입지해있기때문

에 상업시설이 양적으로나(Gaithersburg. 2005),

질적으로매우충분하다는판단이가능하다 이러한.

측면에서 워싱턴이나 볼티모어로 구매활동을위해

통행하는주민은거의없는것으로파악되었다.10)

켄틀랜즈의자족성은 상대적으로높다고 평가

할수있다 특히소비측면의자족성이매우높은.

데 소매시설에 고용되어 있는 사람들은 대부분,

외부에거주하고있는것으로파악되었다.11)지역

사회단위의고용자족성은낮은것으로파악되었

지만 단지의규모를고려한다면심각한문제라고,

보기는 어려울 것 같다 고용원을 유치하고자 하.

는 노력은 매우 부족한데 이는 주민들의 이해관,

계와무관한문제로이해되기때문에나타나는결

과로 판단된다 하지만 외부에서의 통근이나 내. ,

부거주자의통근거리단축등을고려한다면내부

8) 켄틀랜즈 주민 면담(2006. 7. 17).

9) 가장 큰 쇼핑센터인 의 면적은 만Lakeforest 110 이다 개 쇼핑센터의 전체 면적은 만. 17 300 이다.

10) 켄틀랜즈 주민 및 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).

11) 게이터스버그시 도시계획과 공무원 면담(2006. 7. 17).

교통수단
승용차

대중교통 보행 자전거 재택근무
계 단독(alone) 카풀

Gaithersburg(%) 82.3 73.8 8.4 12.0 3.6 2.1

미국 평균(%) 87.9 75.7 12.2 4.7 3.3 3.3

주 게이터스버그시는 년 자료이고 미국 평균치는 년 자료: 2003 2000

자료: City of Gaithersburg. 2006a, US Census of Bureau. 2006.



소매시설의 고용은지역내에서이루어지는것이

바람직하다고 볼 수 있다.

앞의 표 에서볼수있듯이게이터스버그4

시 전체가 매우 승용차 의존적임을 알 수 있다.

년 게이터스버그시의 평균 승용차 보유율이2003

대1.7 /세대인 반면(Gaithersburg, 2006a),

년미국및매릴랜드주평균은각각 대2000 1.25 /

세대 및 대1.31 /세대로 이 지역 승용차 보유율

이 상대적으로 높음을알 수있다(US Census of

게이터스버그시 전체는 워싱턴Bureau. 2006).

의 교외지역으로서 승용차 의존적인 구조를D.C.

지니는 것이 당연하다고 할 수 있다 그런데 뉴. ,

어버니즘에 의해 설계된 켄틀랜즈 역시 시 전체

구조와 크게 다르지 않다는 것이 주민과 전문가

의 의견이다12).

뉴어버니즘의 원칙과 달리 켄틀랜즈 내에는

의외로 차량이 많았으며 주차 문제로 고민하고,

있었다 그림 참조(< 6> )13) 주구내가로어디에서.

나 일렬로 세워진 차량들을 발견할 수 있었으

며14) 상점들은 상품구매 시 시간만 주차할 수, 1

있도록 주차시간을 제한하고 있었다.

월마트를 반대한 주민들의 표면적인 이유도

주차문제였다 한 주민은 의외로 차가 많다는 연.

구자의 언급에 대해 당신은 지금 전형적인 교외“

주거지역을 보고 있는 거요라고 응답했다” 15) 승.

용차가 많은 것은 대부분의 거주자가 광역권에

직장을 갖고 있기 때문에 나타나는 현상으로 이

해된다.

의켄틀랜즈주민 명에대한설Kim(2001) 546

문조사에 따르면 통근수단은 보행 승용3.4%,

차 버스 전철 기타 로80.9%, 2.3%, 11.4%, 2% ,

시 전체 통행수단 분담률을 나타내는 표 와4

유사한 구조를 갖고 있는 것으로 파악되었다.

이는 켄틀랜즈의 승용차 보유율 역시 시 전체

의 그것과 유사한 수준을 보일 것이라는 추론을

가능케 하는 자료다 이러한 결과는 미국 전체평.

균보다는 승용차 이용 정도가 낮으며 대중교통,

이용도가 높은 수준임을 보여주는 것이나 여전,

히 승용차에 대한 의존도가 매우 높음을 보여주

는 자료이기도 하다.

12) 켄틀랜즈 주민 및 게이터스버그시 도시계획과 공무원 면담(2006. 7. 17).

13) 게이터스버그시 도시계획과 공무원 면담(2006. 7. 17).

14) 가로주차 자체는 뉴어버니즘의 중요한 특징이므로 문제라고 볼 수는 없다.

15) 켄틀랜즈 주민 면담(2006. 7. 17).



게이터스버그시에는 워싱턴까지 연결되는 메

릴랜드 광역전철이 지나가고 있으며 개의 역사, 2

가위치해있다 그림 참조 그러나켄틀랜즈(< 7> ).

지역내에는역이위치하고있지않다 가장가까.

운 역도 켄틀랜즈에서 이 넘게 떨어져있어1mile

서 도보접근이 사실상 불가능하다 켄틀랜즈에서.

역까지는정체가매우심해서첨두시에차량을이

용해서 역까지가는데 분정도의시간이소요20

되는것으로보고된다16) 배차간격은출근시간대.

에 분 대 이고 오후 퇴근시간 대에12~26 (9 ) ,

분 대 이다 낮시간대에는 대의차량이24~46 (6 ) . 3

배차되어있다 첫차는 시 분에있으며워싱턴. 5 35

까지는 분이소요된다 역사인근에는유료주차35 .

장이있으며 역과켄틀랜즈를이어주는셔틀버스,

는 없다.

워싱턴광역권버스가켄틀랜즈북쪽에위치하

고있으며 전철역과켄틀랜즈를연결해주는버스,

체계가 계획 중이다 전체적으로 전철과 버스 등.

대중교통을통근수단으로이용하는비율은켄틀랜

즈주민의 미만으로추정된다15% 17) 이상살펴본.

바와 같은 미흡한 대중교통체계가 승용차이용을

더욱부추기고있음을알수있다 결국켄틀랜즈.

가 뉴어버니즘이 이상으로 고려하는 교통체계에

이르고 있지 못함을 알 수 있다.

단지내에는보행로와자전거통행로가잘갖추

어져있다 그림 참조 단지내의모든가로는(< 8> ).

차도와 분리된 보행로를 갖고 있다 하지만 승용.

차 의존도는 여전히 높고 이를 대체하고자 하는

노력은 별로 없다 주민들은 운동이나 여가를 위.

해서는 보행을 하지만 쇼핑이나 통근을위해서는

차량을이용하고있다18) 결국보행은필수가아.

닌 가외적 통행수단으로 이용되고 있다고 할 수

있다 이는승용차이용이미국인들의생활이므로.

이를 대체하기는 쉽지 않을 것이라는

의뉴어버니즘에대한지적이옳았Harvey(1997)

음을보여주는것이다 켄틀랜즈가여전히승용차.

에대한의존도가높고보행중심적이지않다는연

구자의지적에대해시담당공무원은 켄틀랜즈의“

장점은 선택권을 준 것이다 켄틀랜즈는 차를 타.

16) 게이터스버그시 도시계획과장 면담(2006. 7. 17).

17) 게이터스버그시 도시계획과 과장 면담(2006. 7. 17).

18) 에 따르면주민들은쇼핑센터에서대체로 반경내에거주하는 것으로보고되는데 이는주민의Lee and Ahn(2003) 0.36mile ,

절반 이상이 일상적 도보권인 을 벗어나고 있음을 의미한다0.25mile .



고싶은사람에게는차를타고 걷고싶은사람에,

게는걸을수있는선택권을주었다 다른교외에.

서는 차 이외에는 선택권이 없다는 말로 답변을”

대신했다19) 결국켄틀랜즈를뉴어버니즘이지향.

하는 보행중심 도시로 평가하기는 어려워 보인‘ ’

다.

하지만일부사람들에게는선택권을준것만으

로도많은 발전이이루어진것으로 이해될수 있

다 특히 어린이 노인 장애인 등 교통약자의 경. , ,

우 승용차가아닌보행등의방법을통해필요한,

활동을할수있다는것이계획에있어큰진전이

이루어진 것으로 해석할 수 있는 부분이다.

켄틀랜즈가 뉴어버니즘이 자랑하는 녹색교통

체계를완벽하게갖추었다고보기는어렵다 여전.

히주민들은승용차지향적이다 대중교통은이용.

이 어렵게 되어 있고 보행은 여가활동정도로 치

부되고 있다 그러나 보행을 위한 선택권이 주어.

졌다는 차원에서 반 발짝 정도의 진보는이루어‘ ’

졌다고평가할수있다 현재지역밖에서주로이.

루어지고있는고용이지역안으로들어온다면변

화가야기될수도있겠지만그것은무망해보이고

교통체계역시한동안은변화되기어려울 것으로

판단된다.

뉴어버니즘은 친환경적 개발을 슬로건으로내

세우고 있다 녹지면적의 적은 훼손 충전식. ,

개발 친환경적교통체계등은뉴어버니즘(infill) ,

이자랑하는친환경적개발의개요다 켄틀랜즈의.

교통체계가 예상만큼 친환경적이지 않음은 이미

앞에서 살펴본 바 있다 켄틀랜즈는 여느 교외와.

마찬가지로 미개발녹지 에 대한 개발(Greenfield)

이다 많은 비평가들이 뉴어버니즘을 뉴서버바니.

즘 이라고 비판하는데 그것은(New Suburbanism)

뉴어버니즘이기존의교외개발을비판했음에도별

로 바뀐 것이 없다는 측면의 지적이다(Burns et

켄틀랜즈는 전형적인 뉴서버바니즘의al. 1997).

전형이라 할 만하다 물론 토지의 집약적인 개발.

을 통해 녹지훼손을 최소화하고 절성토를 피했다

19) 게이터스버그시 도시계획과 공무원 면담(2006. 7. 17).



는평가가있지만 그림 그것만으로성공적(< 9>),

인 뉴어버니즘의 작품으로 평가하기는 어렵다.

켄틀랜즈는 저층고밀이라는 뉴어버니즘의 원

칙에어느정도부합되는개발사업으로평가할수

있다 에의해제시된 설계. Calthorpe(1993) TOD

지침은 도시에서의 순호수밀도가 18du / 교외ac,

의경우순호수밀도가 8~11du / 가되어야고밀ac

주거지 개발이라고 밝히고 있다.

앞에서 밝힌 것처럼 켄틀랜즈의 순호수밀도는

7.51du / 로이러한기준에는다소못미침을알ac

수 있다 그러나일반적인미국교외주거지의밀.

도가 1~2du / 인 점을 감안하면 일정한 수준의ac

고밀개발은 이루어졌다고 평가할 수 있다(Adler.

따라서적어도밀도차원에서는켄틀랜즈1995).

를친환경적이라고평가할만하다 그럼에도불구.

하고교외주거단지로서켄틀랜즈가친환경적이냐

하는 논제는 매우 논쟁적이다 친환경이란 지칭. ‘ ’

이어느정도의수준을일컫는명칭인지가불분명

하기 때문이다 주거단지 개발이 환경 자체를 파.

괴하지 않고서 이루어지기는 어렵다.

뉴어버니즘은 미개발 녹지상의 개발을 자제하

고기개발지의재개발이나 충전식개발을바람직

한 개발방식으로 제안한다 켄틀랜즈는 전형적인.

교외개발프로젝트이지만밀도는상대적으로높은

편이다 그러나 보행과 대중교통보다는 승용차에.

의존한 교통체계를 갖고 있다 결국 켄틀랜즈는.

환경 측면에 관한 한 절반의 성공을 이루었다고

평가할 수 있다.

켄틀랜즈가다양한경관을가졌다는것은부인

하기어려운사실이다 그림 그림 참조(< 3> , < 9> ).

개별건물의다양한유형과층수 파사드, (Facade),

색채 텍스처 는 켄틀랜즈를 여느 교외, (Texture)

주거단지와구분짓는뚜렷한특징이다 단적으로.

켄틀랜즈에서는 여느 교외 주거지역과달리같은

블록내에다른주택유형이공존하는경우가드물

지않다 하지만 무엇이켄틀랜즈가현재와같은. ,

경관을갖도록한힘인가에대해서는추가적인논

의가 필요하다.

이유는세가지로설명이가능하다. 첫째는이

상 으로서 의뉴어버니즘설계와노력( ) , DPZ

이 그것이다 가 작성한 상세한 설계기준이. DPZ

있었기에다양한경관이가능했다는사실을부인

하기 어렵다 는 개발이 이루어지는 과정에. DPZ

서도분소를켄틀랜즈에두고주민들과교류하면

서 자신의 설계원칙을 실현하고자 노력하였다.

둘째는 현실이다 전술한 바와 같이 개발업자 알.

판드레는켄틀랜즈를개발하는과정에서파산하였

고 켄틀랜즈는여러중소개발업자에게분할되어,

팔려나갔다 재력이충분치않은중소개발업자들.

은이미만들어진설계기준대로획지를개발했고,

구매자가나서는대로그것을팔아치웠다 개발업.

자들에게 전체 경관에 대한 고려가 있을리 없었

다 그결과는긍정적으로표현했을때 다양한 그. ‘ ’

리고 나쁘게 표현했을 때 통일성이 부재한‘

현재의 켄틀랜즈의 경관으로 나타났(Erratic)’

다20) 같은맥락에서 은켄틀. Lee and Ahn(2003)

랜즈의 경관이 다양하지만 체계성을 결여하고 있

으며 심지어 조야하기까지 하다고 지적한다 셋, .

20) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).



째는시의복합용도개발지역으로의용도지역지정

이다 결국 이러한세가지조건이맞아떨어져서. ,

현재의켄틀랜즈경관이만들어졌다고할수있다.

켄틀랜즈와접해서현재개발중인레이크랜즈

의경우켄틀랜즈와마찬가지로신전통주의를슬

로건으로 내세우고있음에도불구하고훨씬통일

된경관을갖추고개발이이루어지고있다 그림(<

참조10> ).

이는 의설계에도불구하고단일개발업자DPZ

에 의한 확고한 개발방향성이 있기에 나타날 수

있는 결과다 결국 켄틀랜즈의 다채로운 경관의.

배경에는개발업자의파산이라는돌발변수가있었

으며 그로인해경관의또다른중요한가치인통,

일성 확보에 있어서는 일정한 한계가나타났다고

평가할 수 있다.

뉴어버니즘은 기존의 교외지역을 중산층 백인

들만의 배타적 거주지역으로 평가하면서 뉴어버,

니즘은 보다 다양한 사회계층들이 섞일 수 있는

공간을 지향한다고 주장한다(Harvey. 1997;

이Ford. 1999; Talen. 1999; Fainstein. 2000).

러한 뉴어버니즘의 슬로건은 다양한 주택유형의

공급을 통해 실현될 것으로 기대된다.

그러나켄틀랜즈는앞서살펴본것처럼주택가

격이 몹시 비싼 지역이다 켄틀랜즈 내 단독주택.

의가격은메릴랜드주민의평균가구소득의 년10

치에해당되는높은수준이다 저소득층의입주는.

사실상 불가능하다고 볼 수 있다 인종적 측면에.

서있어서도백인비율 이매우높은것으(73.2%)

로파악되었다 표 참조 전술한것처럼 대(< 5> ). 20

이상주민의학력수준은 이상이대졸이상인90%

것으로 파악되었다 결국 켄틀랜즈(Kim. 2001). ,

의 주민들은 대부분 백인 고소득층에 고학력자들

이라고볼수있다 따라서사회적혼합은애초부.

터주택가격때문에이루어지기어려웠고 결과적,

으로도 이루어지지 않았다는 결론이 가능하다.

켄틀랜즈에서의 사회적 혼합은 소득이나 인종

적차원보다는세대간의혼합이라는차원에서강

조된다 뉴어버니즘은 세대 간의 혼합을 통해 가.

구분
켄틀랜즈 워싱턴 광역권D.C.

백인 흑인 아시안 히스패닉 백인 흑인 아시안 히스패닉

비율(%) 73.2 4.0 13.7 5.5 56.1 26.0 6.7 8.8

자료: US Census Bureau. 2002.



족과공동체의가치를중시하는세대간의이해와

협조를 모색한다 켄틀랜즈에는(Judge. 1997). 3

대가다른주택유형에사는경우가적지않으며, 4

대가 거주하는 가족도 있는 것으로 보고된다21).

부모는 단독주택에 거주하고 자식은 아파트나타

운하우스에 거주하며 조부모는 ‘Senior Housing’

에 거주하는 형태의 세대 간 혼합이 이루어지고

있다는 것이 시 도시계획과 과장의 설명이다 노.

인 은퇴자들을 위한 주택으로서 Senior Housing

에 대한 반응은 매우 긍정적인 것으로 파악되었

다.22) 세이상노인만입주할수있는 층높이62 4

의 에는 동마다 엘리베이터가 있Senior Housing

고 단지 내에는 간호사가 상주하고 있는 것으로

파악되었다 그림 참조(< 11> ).23)

결국 켄틀랜즈에서의 사회적 혼합이 세대 간,

의사회적혼합으로왜소화됨으로써 고소득층주,

거지역으로서 켄틀랜즈는뉴어버니즘의슬로건과

는일정한차이를보이고있다는평가가가능하다.

공동체의식에기초하여미국의전통적인마을

을 만들겠다는 것이 뉴어버니스트들의 기본적인

발상이다(Harvey. 1997; Talen. 1999;

전술한 바와 같이 신전통주의Fainstein. 2000).

적 접근은 여러 가지 물리적 설계를 통해 그러한

공동체 의식을 구현하고자 한다 켄틀랜즈 역시.

마찬가지다 짧은현관 길이와 넓은보도. (Porch) ,

건축선 후퇴의 지양 가로의 전면이 아닌 후면에,

차고 배치, 확고한 보행축의 형성 주민들이 교류,

할 수 있는 공간조성 등의 설계를 통해 주민들이

서로소통하고교류할수있는기회를제공하고있

다.

현실적으로켄틀랜즈에는매우높은공동체의

식이형성되어있다 의조사에따르면. Kim(2001)

켄틀랜즈를 주거지로 선택한 주민의 다수는켄틀

랜즈가내걸고있는공동체의식을주거지 선택의

가장중요한요인으로고려한것으로나타났다.24)

또한 마을에 대한 주민들의 만족도는 매우 높은

것으로 파악되었는데 그 만족의 주원인 역시 공,

동체의식으로 파악되었다 주민들은(Kim. 2001).

서로만나고 모이는것을매우 좋아한다.25) 주민

21) 켄틀랜즈 주민 및 게이터스버그시 도시계획과 과장 면담(2006. 7. 17).

22) 켄틀랜즈 주민 면담(2006. 7. 17).

23) 켄틀랜즈 주민 면담(2006. 7. 17).

24) 그러나 그러한공동체의식이물리적인설계에의해형성되었다는증거는매우약하다 중요한설계요인들이공동체의식을형성, .

하는 데 얼마나 기여했느냐는 설문에 대한 응답이 부정적이기 때문이다(Kim. 2001).

25) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).



들은만나서무엇을할까 우선은매우활발한주?

민참여를 예상할 수 있다 월마트와 맥도날드의.

진출을 저지한 것 우편배달 서비스가 집집마다,

이루어지도록한것등은매우능동적인주민참여

의결과로볼수있다 하지만 켄틀랜즈에는엄연. ,

히할인점케이마트 와패스트푸드점보(K-Mart)

스턴 마켓 이 있다 그들의 이미(Boston Market) .

지는월마트나맥도날드보다나을것이없는수준

이다.

분소의 책임자는 결국 그러한 시설들의DPZ

입지를결정하는것은주민의의지가아니라시장

의리더십성향이라고지적한다26) 그러한시설들.

은 주민들이 뭐라고 해도 시장이 의지만 있다면

복합용도개발지역내어디에나 입지할수있다는

것이 그의 설명이다 그는 도시계획 결정에 있어.

서도 주민들의 참여는 다른 도시와 크게 다르지

않다고지적한다27) 도시계획결정은시도시계획.

위원회에서이루어진다 켄틀랜즈주민들은 명의. 5

위원중하나의몫을갖고있다. 그것이전부다 주.

민들이특별히도시계획에더많은관심을갖는것

도아니고더많은요구를하는것도아니다 미국.

인들의 평균적인 수준의 관심을 갖고 있을 뿐이

다28).

분소책임자에따르면주민들은정기적으DPZ

로 회합을 갖는데 회합일은 흡사 파티와 같은 분

위기라고전한다29) 그렇다면주민들은모여서무.

엇을하는것인가 특별히하는것은없다 뉴어버? .

니즘의 강력한 옹호자인 건축평론가 스컬리(V.

는 켄틀랜즈를 방문하고 이렇게 언급했다Scully)

고한다30) 뉴어버니즘마을에사는사람들은모. “

이는 것을 좋아한다 결국 뉴어버니즘마을의공.”

동체의식이 특별한 정향을 나타내리라는 예상은

켄틀랜즈에서 빗나가고 만다. Fainstein(2000),

등이지적Harvey(1997, 2000), Puddifoot(1995)

한 배타적 공동체의식으로 인한 사회적병리현상

도 발견되지 않는다 켄틀랜즈에서 공동체의식은.

사교모임 수준의 회합의 다른 표현일 뿐이다 비.

슷한 소득 및 교육수준 비슷한 인종으로 구성된,

켄틀랜즈 주민들은 모여서 편안하고 즐겁기때문

에 모이는 것을 좋아할 뿐이다 특별히 배타적이.

지도 않지만 특별히 진보적이지도 않다 뉴어버, .

니즘설계가주민들이친하게지내는마을을만드

는것이목표였다면켄틀랜즈의현재모습이바로

그것일것이다 하지만 뉴어버니즘의옹호자들에. ,

의해흔히제시되는거창한슬로건들처럼더나은

사회를만드는것이목표였다면(e.g. Krier. 1991;

그것은이루어지지않았고앞으Kunstler. 1994),

로도 이루어지기 어려울 것으로 보인다.

켄틀랜즈에서 실현된 뉴어버니즘의 양태를여

섯 가지 분석 틀에 기초해서 종합해보면 다음과

같다.

26) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).

27) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).

28) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).

29) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).

30) 워싱턴 분소 책임자 면담DPZ D.C. (2006. 7. 17).



첫째 자족성에 있어서 고용측면의 자족성은,

통근 범위 내에서 어느 정도 이루어지고 있다고

판단된다 또한 소비측면의 자족성 역시 충분히.

이루어지고 있는 것으로 파악되었다 그러나 마. ,

을내에서의고용자족성을신장시키는것이환경

을 위해 바람직하다는 함의를 얻을 수 있었다.

둘째 교통체계에 있어서는 대중교통 이용 정,

도가다른교외지역보다는높지만만족할만한수

준에있지는못함을알수있었다 여전히승용차.

지향적이며보행은부수적인교통수단으로기능하

고있었다 긍정적인측면은 보행의선택권을제. ‘ ’

공했다는 점이다.

셋째 환경적 측면에 있어서는, 절반의 성공과

절반의 미완성이라는 평가를 내릴 수 있었다.

넷째 경관적 측면에 있어서는 경관의 다양성,

이두드러진데 이는개발업자의파산이라는의도,

하지않았던요인이일정부분작용한결과다 그.

로인해다양성은확보되었지만경관의다른중요

한 가치인 통일성이 훼손된 측면이 있다는 점을

지적할 수 있다 또한 켄틀랜즈 이후에는 켄틀랜.

즈와 같은 다양한 경관을 갖춘 지역이나오고 있

지않다는점에서지금의켄틀랜즈경관은우연적

요소가 적지 않게 작용한 결과라는 평가를 내릴

수 있다.

다섯째 사회적 혼합에 있어서는 소득계층 및,

인종간혼합이원천적으로이루어지기어려운환

경이었으며결과적으로도이루어지지못했음을확

인하였다 세대간의혼합이적극적으로고려되고.

있지만그것은사회적혼합에있어서부분적인요

인에불과하다 마지막으로주민참여에있어서켄.

틀랜즈 주민들은 모이는 것을 좋아하지만 그것을

통해 무엇을 하거나 무엇을 변화시키고자 하는,

의도는 별로 없는 것으로 파악되었다 그저 같은.

계층들끼리 모이는 것을 좋아할 뿐이라는 평가가

가능한데 그로 인한 주민참여는 여느 미국의 지,

역과유사한수준으로평가된다 표 은상술한. < 6>

켄틀랜즈에서실현된뉴어버니즘의양태를종합

정리한 것이다.

V. 결론

뉴어버니즘은 그 대외적인 명성에도 불구하고

만병통치약은아니다 본연구는뉴어버니즘이대.

외적으로 표방하는 슬로건에는 현실에서이룰 수

있는것과없는것들이혼재되어있음을확인하였

다 켄틀랜즈 사례를 통해서 살펴 본 교외개발의.

부문 실현된 요소 굴절된 요소

자족성 소비측면의 자족성 광역적 자족성, 고용원 유치 노력

교통체계 보행을 위한 선택권 승용차 의존적 취약한 대중교통,

환경 토지의 집약적 개발 상대적 고밀, 교외 녹지훼손 승용차 의존적,

경관 다양한 경관 통일성이 부족한 경관

사회적 혼합 세대 간 사회적 혼합 소득 인종 간 혼합이 실현되지 못함,

주민참여 높은 공동체 의식 목적의식이 불분명한 주민들의 교류



경우뉴어버니즘이자족성의실현과경관및환경

적측면의 질적 향상에는 적지 않은 기여를하였

지만 교통 측면의 지속가능성에 있어서는 큰 기,

여를하지못하였음을확인하였다 더욱이사회적.

혼합은 슬로건에 불과하다는 것을 확인하였으며,

주민참여의 경우 아직까지는 그것이뚜렷한결과

로서 연결되지 못하고 있다는 결론을 도출할 수

있었다.

새로운 도시개발의 패러다임을 모색하는우리

나라에서 뉴어버니즘의실질적 의미는적지않다

고할수 있다 물론그의미는긍정적측면의수.

용과부정적측면의반성모두를의미하는것이다.

첫째 기존의 고층 판상형 아파트 위주에서저층, ·

응집형의 주거단지로 개발방식을 전환해볼필요

가있다 미국에서는 고밀로 홍보되지만 현실적.

으로 우리의 입장에서는 중저밀수준이므로 현

재보다 저층 저밀개발이 쾌적한 환경을 확보

하는데 중요한 관건이라는 추론이 가능하다.

단순한물량적개발을넘어서질적인측면을고려

한다면 지금이 저층 저밀개발을시도해볼시기

라고판단된다 둘째 용도의분리가아닌용도의. ,

복합을통해짧은통행거리의편리한주거지를조

성할 필요가 있다 우리의 경우도 미국과 마찬가.

지로대부분의자연발생적인구시가지들이이러한

도시패턴을 갖고 있었으나 근대적 계획도시에서,

이러한 측면들이 모두 소멸된 경험을 갖고 있다.

따라서 우리도우리식의접근을통해과거의복,

합용도 주거지의 복원을 시도해 볼 필요가 있다.

셋째 성냥곽처럼천편일률적인건물모양이경,

관의 질을 저해하고 있으므로 다양한건축설계가

가능하도록 지구단위계획을 운용할 필요가 있다.

지구단위계획은 흔히 건축의 자유를제한하는규

제로이해되지만그허용범위를넓혀서일정한통

일성과조화가확보되는한에서는건축의 자유를

허용해주는방안이모색될필요가있다 넷째 토. ,

지자원의 효율적 이용과 기존 기반시설의 활용을

위해신개발보다는충전식개발과재개발을위주

로 개발 패러다임을 이끌어갈 필요가 있다 다섯.

째 주거단지의 개발 시에는 대중교통 이용이 활,

성화될수있도록연계교통체계를우선적으로고

민할필요가있다 여섯째 무리하고인위적인사. ,

회적혼합은오히려주거만족도를저하시킬수있

으므로 보다 세심한 접근이 필요하다.

본연구의한계는다음과같다 우선본연구는.

단일 사례연구로서 일반론을 도출하는데는일정

한 한계를 갖는다 따라서 본 연구의 뉴어버니즘.

에 대한평가는잠정적이라고할수있다 외적인.

타당성이 확보된 뉴어버니즘에 관한 일반론의 도

출을위해서는더많은사례에대한비교 검토가

필요하다 둘째 정성적인 분석에 치중함으로써. ,

정량적이고 객관적인 분석이 상대적으로 미흡하

다 따라서 주관적인 해석이 크게 작용할 위험이.

내재되어 있다 이러한 한계에도 불구하고 본 연.

구는 최근에 국내 도시개발에 있어서 중요시되고

있는여섯가지기준을근거로뉴어버니즘의대표

마을인켄틀랜즈를분석함으로써국내도시개발에

일정한 함의를 제공했다고 평가할 수 있다.
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Reality of New Urbanism

: The Case of Kentlands, the U.S.A.

Heung-Soon Kim Associate Professor, Dept. of Urban Planning, Hanyang Univ.

Key words: New Urbanism, Kentlands, Neo-traditionalism※

This study compares the idea of New Urbanism with the reality through the case of

Kentlands, MD. New Urbanism is not a panacea unlike its popular image. This study

identifies that several things which are not able to be achieved in reality are included in

its principle. New Urbanism may contribute to the attainment of self-containment and

improvement of view and environmental aspects, judged from the example of Kentlands.

Meanwhile, the approach does not seem very helpful in improving the sustainability of the

transportation system. In addition, this study identifies that social mixing is nothing but a

slogan and citizen participation has not produced some concrete products so far.


