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I. 서론

우리나라의 개발제한구역은 ｢도시계획법｣에 기반하

여 1971년 제1차 국토종합개발계획에 의거, 전국 14

개 도시권역에 지정되었다. 지정 이후 급속한 도시화 

및 도시확장에 따른 토지개발 수요와 공급과의 괴리, 

중앙정부와 지방정부와의 의견의 차이, 개발논리와 

보전논리와의 상충, 재산권과 계획권을 둘러싼 논쟁 

등 숱한 우여곡절을 겪었다.

정부는 2001년 규제완화조치의 일환으로 춘천, 청

주, 진주, 전주, 여수, 통영, 제주 등 7개 중소도시의 

개발제한구역을 전면해제하였다. 따라서 2019년 현

재 개발제한구역이 존재하는 곳은 서울을 비롯하여 

부산, 대구, 대전, 광주, 울산, 창원, 세종 등 8개 대도

시권들이다.

규제완화를 목적으로 한 개발제한구역의 해제는 

대도시권역의 부분적 해제와는 다른 효과가 있다. 즉 

대도시의 부분적 해제는 개발 압력이 높은 지역으로
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서 개발을 가능토록 하기 위한 해제이지만 중소도시

의 전면해제는 그 목적이 다르기 때문이다. 

중소도시의 개발제한구역 전면해제는 개발제한구

역의 목적 중의 하나인 자연보존을 중시하는 환경보

호단체들로부터 시대의 흐름에 역행하는 조치라는 반

발을 받은 바 있다. 이에 개발제한구역을 해제한 중소

도시들은 무분별한 개발을 제도적으로 방지하고자 대

부분의 해제지역을 녹지로 묶어 놓았다. 그러나 시간

이 흐름에 따라 이전에 개발제한구역이었던 곳 중 개

발 수요가 높은 곳은 다양한 용도로 개발이 되고 있

다. 물론 개발 수요가 적거나 개발 규제가 계속된 도

시에서는 개발 수준이 낮을 것이다. 

도시개발, 특히 교외지역의 개발은 비도시적 용도

인 녹지를 주거, 상업, 공업 등의 도시용도로 전환하

는 것을 의미한다. 개발 행위는 지표면을 콘크리트, 

철, 아스팔트 등으로 전환함으로써 녹지상태를 대표

하는 식생상태를 악화시킨다. 중소도시의 개발제한구

역이 해제된 이후 20년 가까이 경과하였으나, 실제 해

제지역의 식생상태가 악화되었는지의 여부와 악화 수

준, 나아가 도시별 차이 유무 등에 관한 연구가 전혀 

없는 실정이다.

본 논문은 중소도시의 개발제한구역이 해제된 이

후, 과거 개발제한구역이었던 지역의 식생상태가 어

떠한 영향을 받았는지 분석하고자 한다.

II. 선행연구

개발제한구역을 설정하면 어떤 효과가 있는가를 연구

한 논문은 수없이 많다. 개발제한구역이 도시개발에 

미친 영향은 무엇보다 먼저 개발 가능한 토지를 감소

시키는 효과에 초점을 맞추어 토지 및 주택가격을 상

승시킨다는 연구가 많다(Son and Kim 1998; Monk 

and Whitehead 1999; Dawkins and Nelson 2002; 

Deaton and Vyn 2015). 반면, 개발제한구역은 정책 목

적이 명시하는 바와 같이 도시의 확산을 방지하고 구

역 내 환경을 보존하는 효과와 아울러 환경가치가 높

다는 점에 초점을 둔 연구도 다수 있다(Brown, Page 

and Riolo 2004; Siedentop, Fina and Krehl 2016). 나아

가 개발제한구역은 상당한 어메니티 가치를 가진다고 

제시되기도 한다(Correll, Lillydahl and Singgell 1978; 

Lee and Fujita 1997; Jun and Kim 2017). 또한 개발제

한구역으로 인하여 도시내부의 개발이 촉진된다는 주

장과 오히려 개발제한구역을 뛰어넘는 비지적 개발을 

유발하여 직장과 주거지의 공간적 격리, 장거리 출퇴

근 유발 및 에너지 소비증가 등 다양한 부작용이 초래

된다는 주장을 하는 연구도 많다(Jun and Bae 2000).

개발제한구역의 해제는 개발에 대한 규제를 완화

하는 조치이므로 개발을 촉진시키는 효과가 있다. 특

히 수도권 등 대도시권 개발제한구역의 부분적 해제

는 개발 압력이 강한 곳을 대상으로 한 경우가 많아, 

개발 허가를 전제로 한 해제로서 해제는 곧 개발을 

의미하기도 한다. 실제로 개발제한구역을 부분적으로 

해제한 서울을 사례로 한 최근의 연구들은 이러한 추

세를 입증하고 있다(Han, Huang, Ahn and Shu et al. 

2017; Han 2017; Han and Go 2019). Bengston and 

Youn(2006)은 개발 압력이 강한 수도권에는 개발제한

구역이 수도권 내의 개발을 억제하는 데 실패했다고 

결론 내린 바 있다.

개발제한구역이 전면해제된 경우를 대상으로 그 

효과를 분석한 연구는 거의 없다. Kim, Hyun and 

Lee(2019)는 개발제한구역이 2000년대 초 전면해제된 

청주, 진주, 춘천 등 세 개의 중소도시를 대상으로 도

시개발에 미치는 효과를 2017년과 비교분석한 결과 

각 도시의 특성에 따라 개발 효과가 다르게 나타났음

을 파악하였다.

개발제한구역은 환경보전을 목적으로 하므로 대부
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분의 경우 환경의 질적 수준을 유지하거나 높인다. 이

러한 관점에서 환경 효과에 초점을 둔 국내 연구도 

있다. 송슬기, 이달별, 정주철(2015)은 개발제한구역 

해제지역의 환경적 영향을 대기의 질(NO2와 SO2)과 

수질(BOD와 COD)을 기준으로 분석하였다. 이들의 

연구는 개발제한구역의 환경적 기능을 확인하였고, 

또 개발제한구역의 해제는 토지이용에 따라 차이는 

있지만 전반적으로 환경의 질적 수준을 하락시켰음을 

입증하였다. 그러나 개발제한구역의 해제가 지표면의 

식생상태에 어떠한 영향을 미쳤는지 구체적으로 분석

한 연구는 없다. 이러한 관점에서 본 논문은 개발제한

구역의 해제가 환경에 미치는 영향을 식생상태를 기

준으로 분석하고자 한다.

III. 자료 및 접근방법

1. 자료

개발제한구역의 해제가 식생에 미치는 영향을 파악하

기 위해서는 해제 전과 해제 후의 식생상태를 나타내

는 자료가 필수적이다. 본 논문은 식생정보를 포함하

고 있는 위성영상 중 2000년도는 30m×30m의 해상

도를 가진 Landsat TM 5 영상을, 2017년도는 같은 해

상도인 Landsat TM 8 영상을 획득, 원격탐사기법을 

활용하여 식생자료뿐 아니라 시가화지역(도시개발) 

자료를 생성하였다. 이때 연구 대상 기간 동안 변동이 

없지만 NDVI에 영향을 미칠 가능성이 있는 하천, 논 

등 수계지역은 두 시기 모두 영상에서 제외시켰다. 연

구 대상 지역 내 흰색으로 나타나는 지역이 분석제외 

지역이다. 그리고 거리변수는 GIS를 이용하여 네트워

크 거리 및 직선거리를 측정하였다. 속성자료 중 인

구, 가구에 관한 자료는 통계청(2018), 토지가격은 국

토교통부로부터 획득하였다.

2. 접근방법

1) 연구 대상 지역

연구 대상 도시는 개발제한구역이 해제된 7개 중소도

시를 모두 선정하기보다는 지역에 따라 북부(춘천), 

중부(청주), 남부(진주)를 대표하는 도시들로 선정하

였다. 개발제한구역은 도시를 둘러싼 벨트형 구역이

므로 구역 내부는 도시지역, 외부는 비도시지역이라

는 특징이 있다. 개발제한구역이 해제되면 규제가 해

제된 구역뿐 아니라 도시 내부 및 도시 바깥지역도 

개발의 이전 효과로 인하여 영향을 받는다고 할 수 

있다. 본 논문은 이를 구분하기 위하여 분석 대상 지

역을 도시 내부(Inner-GB), 개발제한구역(GB), 그리고 

외곽지역(Outer-GB)으로 나누어 그 효과를 분석한다. 

분석의 단위는 최소행정구역 단위인 읍면동은 규모가 

너무 넓어 적합지 않다고 판단하여, 연구 대상 지역을 

30m×30m 크기의 그리드 셀로 분할하여 분석의 단위

로 설정하였다.

2) 식생지수

식생상태는 자연적 요인(가뭄, 홍수, 바람, 강우, 침식 

등)과 인공적 요인(산업화, 화재, 보전정책 폐기 등) 

등 다양한 요인에 의해 변화한다. 식생상태를 측정하

는 지표는 50여 개가 넘으며, 그중 가장 많이 사용되

는 것이 표준식생지수이다(Bannari, Morin, Bonn and 

Huette 1995). 표준식생지수(NDVI)는 Rouse, Haas, 

Schell and Deering et al.(1974)에 의해 처음 사용되었

는데 그 도출식은 <식 1>과 같다.








<식 1>
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여기서 NIR은 근적외선(Near-infrared Regions)을 

나타내며, Red는 문자 그대로 적색광 밴드이다. 본 논

문에서 사용하는 2000년 Landsat TM 5 영상은 밴드 

4와 3을, 2017년 Landsat 8은 밴드 5와 4이다. 그리고 

NDVI의 값은 –1과 +1 사이의 값을 가지며 그 값이 

클수록 식생상태가 좋다고 해석된다. 녹지지역은 일

반적으로 0.2에서 0.8의 값을 갖는다.

3) 대기보정(Atmospheric Correction)

식생지수를 이용한 분석은 계절효과

도 고려해야 하고 대부분의 경우 대

기보정이 필요하다. 위성영상은 촬영 

당시의 기후, 복사열 등의 영향으로 

지표의 상태를 제대로 반영하지 못하

는 경우가 있기 때문이다. 이것을 교정하는 것이 대

기보정이며, 영상의 전처리과정에서 가장 중요한 작

업 중의 하나로 지목된다. 실제 대기보정을 하지 않

아 발생하는 오차는 분석결과를 10% 이상 왜곡시킨

다는 연구도 있다(Che and Price 1992; Hadjimitsis et 

al. 2010). 특히 대기에 의한 영상 왜곡은 지표면이 

어두운 물체로 표시되는 수계 혹은 식생인 경우 강

하게 나타난다(Hadjimitsis, Papadavid, Agapiou and 

Themistocleous 2010).

본 논문은 식생상태를 대상으로 하므로 대기보정

을 고려하지 않을 수 없다. 그러나 본 논문에서는 다

음과 같은 이유로 대기보정을 실시하지 않았다. 첫째, 

연구를 위해 영상을 선택할 때, 장마철에 나타나는 구

름, 습도 등의 영향이 없는 영상을 선정하였으므로 영

상 자체에 그리 큰 문제가 없기 때문이다. 둘째, 대기

보정은 단일 시점의 영상에는 할 필요가 없기 때문이

다. 대기보정은 두 시점 혹은 그 이상의 시점 간의 비

교에 필수적이다. 본 논문은 두 시점의 영상을 비교하

되, 각 시점의 영상을 표준화하여 그 값의 차이를 기

반으로 분석하므로, 실제 두 시점의 식생차이를 직접 

비교하는 것은 아니다. 그럼에도 불구하고 혹 있을지 

모르는 대기에 의한 영향을 최대한 배제하기 위하여 

습도가 높은 강, 하천, 댐을 비롯하여 두 시점 동안 

토지이용의 변화가 없는 논을 영상에서 제외하여 식

생의 표준점수를 계산하였다.

표준식생지수의 변화는 두 시점 간의 표준오차를 

감안하여 Rogan, Ziemer, Martin and Ratick(2013)이 

제시한 다음의 <식 2>를 이용하였다. 

여기서 zNDVIt는 t시점의 표준화된 표준식생지수

이며 σt는 t시점의 표준오차이다. 

3. 모형 

본 논문은 개발제한구역의 해제가 식생상태에 어떤 

영향을 미쳤는지 파악하는 데 초점을 두고 있다. 대부

분의 기존 연구들은 개발제한구역의 부분적 해제효과 

혹은 규제효과를 일반회귀분석법이나 공간계량모형

을 이용하여 더미변수를 설정하여 그 효과를 해석한

다(Jun and Bae 2000; Siedentop, Fina and Krehl 2016). 

회귀분석에 기반한 더미변수의 활용은 측정하기도 쉽

고 해석하기도 용이하여 널리 사용되고 있다. 그러나 

이 경우 개발제한구역 해제에 따른 효과뿐 아니라 다

른 효과도 혼재되어 나타나는 문제가 있다(Abadie 

2005).

본 논문은 이러한 문제점을 극복하고 개발제한구역

의 해제가 식생에 미치는 효과를 측정하기 위하여 패

 



×
×

<식 2>
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널자료를 활용하는 이중차분법(Difference-in-difference 

Model)을 사용한다. 이중차분법은 Abadie(2005)에 의

해 발전된 모형으로서 어떤 사건의 효과를 사건 전후

의 추세의 차이로 측정한다. 이중차분법은 다음의 

<식 3>으로 표시될 수 있다.


 

Tt
GB it


TtGB it






여기서 Vi는 종속변수로서 i번째 셀의 표준식생지

수의 변화로서 앞 <식 2>의 ΔzNDVI에 해당한다. 

독립변수 중 Tt는 개발제한구역 해제 여부의 시점 

더미(2017년이면 Tt=1, 2000년이면 Tt=0), GBi,t는 

개발제한구역 포함 여부의 입지더미(개발제한구역 

내 GBi,t=1, 다른 곳은 GBi,t=0), 따라서 교차항인

(Tt*GBi,t)는 개발제한구역이면서 해제가 된 지역의 

정책효과를 나타낸다. 그리고 Xi,t는 통제변수이며, 

ei,t는 오차항이다. 통제변수는 도시성장모형에서 흔

히 사용되는 변수를 사용하였는데, 여기에는 연구기

간 동안 개발 여부를 나타내는 더미변수, 접근성을 나

타내는 변수로서 도심 및 간선도로와의 거리변수, 토

지가격, 인구수 등이 선정하였다. 개발 여부 더미변수

는 위성영상을 활용한 원격탐사기법을 통하여, 또 접

근성 변수는 지리정보시스템을 활용하여 생성하였다. 

토지가격은 실거래가를 획득하는 데 한계가 있어 국

토교통부의 공시지가 자료를 이용하였다.

IV. 개발제한구역 해제에 따른 식생상태 변화 

1. 기초분석

개발제한구역을 둘러싼 논란은 주로 개발과 보전의 

관점의 차이에서 비롯된다. 이러한 관점의 차이를 고

려하여 개발과 식생상태와의 관계를 중심으로 기초적

인 분석을 실시하였다. 

세 중소도시권의 개발제한구역 해제 전후의 인구

변화 및 개발 추이를 도시내부지역, 개발제한구역

(GB), 개발제한구역 바깥지역 등 세 지역으로 구분한 

<Table 1>을 기초로 살펴보면 다음과 같다.

먼저 청주는 개발제한구역이 해제된 지역의 인구

가 감소하고 개발도 그다지 활발하지 않은 반면, 개발

제한구역 바깥지역의 인구와 개발이 가장 많이 증가

Region
Population(person) Urbanized Area(km

2
)

2001 2017 Changes(%) 2001 2017 Changes(%)

Cheongju

inner-GB 578,433 657,653 13.70 37.06 48.19 30.03 

GB 57,661 49,857 -13.53 23.16 30.24 30.58 

outer-GB 111,660 159,138 42.52 57.86 88.95 53.73 

Jinju

inner-GB 279,162 287,598 3.02 16.55 20.90 26.29 

GB 87,153 92,871 6.56 9.71 21.62 122.61 

outer-GB 47,270 40,364 -14.61 23.13 31.67 36.94 

Chuncheon

inner-GB 236,989 265,361 11.97 17.55 25.51 45.38 

GB 54,400 57,135 5.03 9.36 22.85 144.08 

outer-GB 17,467 14,989 -14.19 8.99 27.03 200.58 

Source: Authors’ calculations based on data from KOSIS(Various years).

Table 1 _ The Changes of Population and Urbanized Areas by City

<식 3>
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하였다. 진주는 개발제한구역 바깥지역의 인구는 감

소하고 개발제한구역 내의 인구는 6.56%, 개발이 

122.6%나 증가하여 가장 활발하였다. 춘천은 진주와 

유사한 인구 및 개발 패턴을 보이지만 인구는 도시내

부지역에서, 개발은 개발제한구역 바깥지역의 개발

이 가장 활발하게 진행되었음을 알 수 있다. 이에 미

루어 개발제한구역 해제는 진주권에서 내부충전식 

개발(Infill Development)이 뚜렷하게 나타남을 알 수 

있다. 이 결과는 역으로 보면 개발이 불가능한 개발

제한구역이 유지되었다면 비지적 개발(Leap-frog 

Development)이 불가피했음을 반영하는 결과이기도 

하다. 청주권의 경우 개발제한구역 해제에도 불구하

고 인구가 감소하고 개발이 세종시 방향의 개발제한

구역 바깥쪽에서 활발하여 큰 영향이 없다고 할 수 

있다.

이러한 개발 추세를 반영하여 세 도시의 식생상태 

변화를 <Figure 1>을 기반으로 하여 간략하게 설명

하면 다음과 같다. 먼저 청주는 개발제한구역 해제에

도 불구하고 개발제한구역 내 시내지역의 신개발지

역과 개발제한구역 바깥지역의 북서쪽 방향의 식생

상태 악화가 눈에 띈다. 진주는 그림에서 보는 바와 

같이 개발제한구역 내 개발이 가장 활발하게 진행된 

곳으로 과거 개발제한구역이면서 개발이 된 곳의 식

생상태 악화가 두드러지게 나타난다. 그리고 춘천은 

전 지역에서 식생상태의 변화가 큰 기복이 없는 가운

데 구역별로 식생상태를 분석한 결과 도시내부지역, 

개발제한구역, 개발제한구역 바깥지역 순으로 식생

이 악화된 것으로 나타났다.

2. 이중차분법에 의한 분석

개발제한구역이 해제되고 15년 이상이 경과된 이후 

식생상태를 비교한 이중차분법의 추정결과를 3개의 

Cheongju

Jinju

Chuncheon

Figure 1_The Changes of the NDVI by City(2001~2017)
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더미변수만으로 구성된 단순모형(Model-I)은 <Table 

2>에, 통제변수를 포함한 모형(Model-II)은 <Table 

3>에 각각 구분하여 제시하였다.

1) 단순모형(Model-I)

  

단순모형의 추정결과 모형의 설명력은 춘천이 가장 

Variable
Cheongju Jinju Chuncheon

Coefficient p-value Coefficient p-value Coefficient p-value

Constant
-1.661***

(0.006)
<0.0001

-1.473***

(0.021)
<0.0001

-2.056***

(0.034)
<0.0001

Time Dummy
0.734***

(0.005)
<0.0001

0.772***

(0.010)
<0.0001

2.471***

(0.020)
<0.0001

GB Dummy
0.755***

(0.007)
<0.0001

0.784***

(0.029)
<0.0001

0.940***

(0.023)
<0.0001

DID(Time*GB)
-0.709***

(0.010)
<0.0001

-0.908***

(0.040)
<0.0001

-0.789***

(0.031)
<0.0001

Development Dummy(yes=1, no=0) 
-0.576***

(0.005)
<0.0001

-1.094***

(0.011)
<0.0001

-0.493***

(0.017)
<0.0001

Distance to the CBD
0.053***

(0.0005)
<0.0001

0.000***

(9.159)
<0.0001

0.000***

(0.000001)
<0.0001

Distance to the Main Road
0.023***

(0.001)
0.000

0.000***

(0.000002)
<0.0001

-0.000***

(0.000003)
<0.0001

Land Price
-0.002***

(0.00006)
<0.0001

-5.723***

(1.099)
<0.0001

-2.624***

(2.475)
<0.0001

Population
-0.000***

(0.000007)
<0.0001

-0.000***

(0.00003)
0.002

-0.000***

(0.00004)
<0.0001

No. of Observation 82550 43134 13466

R-squared 0.509 0.554 0.685

Note: Standard error in parenthesis.

Table 3 _ The Effects of GB Release on NDVI(Model-II)

Variable
Cheongju Jinju Chuncheon

Coefficient p-value Coefficient p-value Coefficient p-value

Constant 
-1.784***

(0.010)
<0.0001

-1.673***

(0.010)
<0.0001

-2.106***

(0.016)
<0.0001

Time Dummy
0.662***

(0.006)
<0.0001

0.645***

(0.014)
<0.0001

2.449***

(0.022)
<0.0001

GB Dummy
1.120***

(0.009)
<0.0001

1.157***

(0.009)
<0.0001

1.063***

(0.026)
<0.0001

DID(Time*GB)
-0.720***

(0.013)
<0.0001

-0.969***

(0.059)
<0.0001

-0.865***

(0.036)
<0.0001

No. of Observation 82550 43134 13466

R-squared 0.2237 0.0565 0.5462

Note: Standard error in parenthesis.

Table 2 _ The Effects of GB Release on NDVI(Model-I)
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높고 진주가 가장 낮은 차이는 있으나 전반적으로 통

계적 유의성은 문제가 없는 것으로 판단된다. 또한 세 

도시의 추정결과 모든 도시에서 세 개의 독립변수들

의 계수가 통계적 유의성이 있으면서 예상한 부호를 

나타냈다. 즉, 시간 더미변수가 양의 부호를 보이므로 

2001년에 대비하여 2017년의 식생지수가 좋아졌으

며, 개발제한구역 더미변수도 통계적으로 유의한 양

의 부호를 보여 개발제한구역도 기타 지역에 비해 식

생지수가 좋았음을 알 수 있다. 그러나 본 논문의 초

점인 과거 개발제한구역이었던 지역은 통계적으로 유

의한 음의 부호를 보여 식생상태가 나빠졌음을 나타

내고 있다. 이 결과는 계수의 크기 차이는 어느 정도 

있으나 세 도시에서 공통적으로 나타나는 현상이므

로, 중소도시에서의 개발제한구역의 해제는 식생상태

를 악화시켰다고 할 수 있다. 

2) 통제변수가 포함된 모형(Model-II)

통제변수가 포함된 Model-II도 유사한 결과를 나타낸

다. 특히 모형의 설명력이 전반적으로 높아진 가운데 

진주와 청주의 결정계수(R2)값이 크게 높아졌다. 개발 

유무, 도심과의 거리, 간선도로와의 거리, 토지가격, 

인구수 등을 통제변수로 사용하여 추정한 결과, 세 도

시 모두 계수의 부호가 같은 방향을 보이는 가운데 통

계적으로도 유의하다. 개발 유무를 나타내는 변수가 

토지가격, 인구수 등과 함께 음의 값을 보이므로 식생

상태를 악화시키는 것은 개발 활동인 것을 알 수 있다. 

그리고 도시를 둘러싼 개발제한구역의 특성상, 도심과

의 거리가 멀어질수록, 간선도로와도 멀어질수록 식생

상태는 양호해지는 상식적인 결과가 나타난다.

이상과 같은 분석결과는 송슬기, 이달별, 정주철

(2015)의 연구에서 도출한 결과와 마찬가지로 개발제

한구역의 전면해제는 환경적으로 부정적인 영향을 미

친다는 사실을 입증한다. 이를 역으로 해석하면 개발

제한구역은 대도시는 물론 중소도시에도 환경적으로 

가치를 갖는다고 할 수 있다. 외국의 연구결과 역시 

이러한 개발제한구역의 환경적 가치를 뒷받침한다

(Correl, Lillydahl and Singgell 1978; Brown, Page and 

Riolo 2004; Siedentop, Fina and Krehl 2016).

V. 결론 및 고찰

우리나라의 개발제한구역 제도는 도시 확산이 우려되

는 곳, 즉 인구 및 산업이 집중되거나 그런 우려가 있

는 도시를 대상으로 하기 때문에, 시장기능과 계획기

능의 상충이 불가피하다. 즉, 개발 수요가 많은 곳에 

계획적으로 개발을 금지하기 때문에 두 기능의 상충

에 따른 부작용이 없을 수 없다. 이것은 환경자원으로

서의 가치와 개발 억제에 따른 효용의 상실 등의 상쇄

효과가 사회적으로 바람직한가라는 가치 판단으로도 

연결된다.

선행연구에 의하면 개발제한구역의 해제가 도시개

발에 미치는 영향은 도시의 특성에 따라 달라질 수 

있지만, 본 논문에서 확인한 바와 같이 식생상태에 미

치는 영향은 세 도시 모두 악화시키는 것으로 판명되

었다. 이 결과를 개발제한구역의 전면적 해제가 해당 

도시의 대기의 질적 수준을 악화시켰다는 연구결과와 

개발제한구역은 환경보전과 어메니티 가치를 갖는다

는 국내외의 연구결과와 연계하면 우리나라의 개발제

한구역도 환경보전 효과가 인정되기 때문에 개발제한

구역의 해제는 환경적 손실을 유발한다고 판단할 수 

있다. 특히 건강이 강조되고, 자연생태의 가치에 더 

높은 가치를 부여하는 시대적 흐름을 감안하면 개발

제한구역은 사회적 가치가 더 높아질 수도 있다. 그러

나 개발제한구역의 해제에 따라 주거지 확보, 일자리 

창출, 등 사회적 혜택도 부인할 수 없을 것이다. 그러
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므로 개발제한구역제도의 사회적 편익과 손실을 면밀

하게 비교하지 않은 상태에서는 어떠한 일방적 결론

도 내릴 수 없을 것이다.
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요약

주제어: 개발제한구역, 식생지수, 표준식생지수, 이중차분법, 위성영상  

본 논문은 2000년대 초 개발제한구역이 해제된 3개

의 중소도시들을 대상으로 20년 가까운 시간이 흐른 

지금 과연 개발제한구역의 해제가 식생상태에 어떠

한 영향을 미쳤는지 분석하는 데 목적이 있다. 본 논

문에서는 이를 위하여 청주, 춘천, 진주 등 세 개의 

중소도시를 선정하여, 원격탐사기법으로 획득한 기

준연도(2001년)와 비교연도(2017년)의 표준식생지수

를 비교하고, 그 변화율을 종속변수로 하여 이중차분

모형(Difference-in-difference Model)을 활용하되, 기본

모형과 통제변수가 포함된 두 개의 모형으로 구분하

여 추정하였다. 추정결과 세 도시 공통적으로 개발제

한구역이 해제된 지역은 식생상태가 해제 전보다 악

화된 것으로 나타났다. 이 결과는 개발제한구역이 환

경적 가치를 갖고 있음을 방증한다. 식생지수를 악화

시키는 요인은 인구수, 토지가격 등 개발과 관련된 

변수들로 나타나 개발 규제의 완화로 인해 진행된 개

발 행위라는 결론을 얻었다.


