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요약 ∣ i

국문요약

■ 서 론

○ 연구의 배경 및 목적

￭ 토지의 효율적 이용을 유도, 시가지를 계획적으로 조성하기 위해 시행한 관내 토지구획

정리사업지구(조성 후 30~50년 경과)에 대해 도시 여건변화(고밀복합 등)에 따른 효율

적 관리방안 마련 필요 

￭ 토지구획정리사업지구에 대한 종합적 실태조사를 통해 제도적 차원에서 적절한 관리방

안을 설정하여, 완료지구 내 도시여건과 특성에 맞는 개발 및 건축을 유도할 수 있는 

관리방안 마련

<그림 1> 수원시 토지구획정리사업지구

■ 수원시 토지구획정리사업지구의 현황

○ 수원시 토지구획정리사업지구는 팔달지구를 시작으로, 현재까지 총 12개의 지구가 지정

￭ 본 연구에서는 토지구획정리사업지구 내 건축물의 주용도 및 용도지역별 면적 현황을 

파악하였으며, 건축물의 층수, 대지면적, 노후도 현황 순으로 분석을 진행. 더불어 지구

단위계획구역, 문화재보호구역, 비행안전구역과 중첩된 현황을 분석하여, 지구 내 규제

중첩지역을 도출
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◦ 수원시 토지구획정리사업지구의 건축물 중 주거 용도로 사용되는 건축물(14,347개)

은 전체건축물 수의 73.3%로 가장 많이 차지하는 것으로 나타남

◦ 용도지역별 면적 비율을 살펴보면, 제2종일반주거지역이 전체의 73.9%를 차지하며, 

4층 이하 건축물이 전체의 86.5%로 대부분 저층주거지로 이루어져 있음을 확인할 수 

있음

◦ 건축물 노후 정도를 살펴보면, 30년 이상의 건축물은 총 10,441개로 전체 건축물의 

57.7%인 것으로 나타났으며, 20년 이상은 13,130개로 72.6%인 것으로 나타나 전반

적으로 토지구획정리사업지구의 노후도가 심각함을 시사

◦ 수원시 토지구획정리사업지구 12개는 모두 지구단위계획·문화재보호구역·비행안전

구역과 일부 중첩되고 있는 것으로 나타났으며, 특히 팔달지구의 건축물은 지구단위

계획·문화재보호구역·비행안전구역과 모두 100% 중첩되어 있는 것으로 나타남

용도 현황 비행안전구역 중첩현황

<그림 2> 수원시 토지구획정리사업지구 현황

■ 수원시 토지구획정리사업지구 유형화

○ 토지구획정리사업지구를 개발방향, 정비방식, 우선순위 등의 기준으로 세분

￭ 수원시 토지구획정리사업지구를 개발방향, 정비방식, 우선순위 등의 기준으로 구분하였

으며, 총 5개로 세분

◦ 유형1 장기관리지역에 해당되는 토지구획정리사업지구는 곡반정지구이며, 유형2 노

후주택개량지역은 고화지구와 영화2지구, 유형3 노후주택밀집지역은 역전1·2지구, 
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파송지구, 파송2지구, 유형4 상업혼재고밀지역은 탑동지구와 일월지구, 유형5 상업혼

재저밀지역은 팔달지구, 영화1지구, 지만인계지구, 권선지구가 이에 해당됨

수원시 토지구획정리사업지구 유형화 과정 토지구획정리사업지구 유형별 구분

<그림 3> 수원시 토지구획정리사업지구 유형화 및 결과

○ 유형별로 적용가능한 물리적·소프트웨어적 정비·관리기법을 제안

￭ 유형에 따라 물리적 소프트웨어적 정비·관리 방안을 매칭하여 다음과 같이 종합적 관리

방안을 제안

<그림 4> 수원시 토지구획정리사업지구 유형별 정비·관리방안

￭ 유형별 정비·관리방안은 해당 유형에 주로 필요한 관리방안을 파악하는데 도움을 줄 수 

있으나, 사실상 지구별 정비·관리방안을 하나의 정비사업 또는 하나의 관리방안으로 제
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안하는 것에는 상당히 큰 무리가 있을 것으로 판단. 이에 토지구획정리사업지구의 경계

를 벗어나 보다 미시적인 단위에서 정비·관리 방안 마련이 필요한 상황

■ 수원시 쇠퇴지역 개발방향

○ 토지구획정리사업지구의 경계를 벗어나 고밀 또는 저밀로 개발될 지역에 대해 입지 분석

￭ 토지구획정리사업지구는 지구별로 그 특성이 상이할 뿐 아니라, 지구 내에서도 지하철

역과 가까운지 또는 개발제한구역 부근에 위치해 있는지 등에 따라 정비·관리 방안은 

달라질 수밖에 없음

￭ 역세권 분석결과, 파송지구, 영화1지구, 지만인계지구, 권선지구가 역세권으로 포함되

는 건축물 비율이 높은 것으로 나타남

◦ 지구 내에서 역세권 지역은 고밀로 개발하는 것이 바람직할 것으로 판단되며, 역세권 

중에서도 더블역세권 또는 환승역과 같은 2개 이상의 노선이 지나는 역의 경우 고밀

의 반경을 키워 정비·관리하는 것이 효과적일 것임

￭ 개발제한구역 분석의 경우, 파송2지구, 파송지구, 영화1지구, 영화2지구, 일월지구, 탑

동지구, 지만인계지구는 개발제한구역의 2000m 이내에 위치해있는 것으로 나타남

◦ 수원시 개발제한구역의 특성을 고려해보았을 때, 대부분 산림지역으로 이루어진 북수

원 부근의 파송2지구의 경우 향후 저밀로 개발하는 것이 바람직 할 것으로 판단

역세권 분석(2029년 기준) 개발제한구역 분석

<그림 5> 토지구획정리사업 경계를 벗어난 분석
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■ 결론

○ 수원시 토지구획정리사업지구의 총괄적 이해를 돕기 위한 연구

￭ 본 연구는 토지구획정리사업지구를 물리적 현황으로 유형화하였으며, 유형별로 적합한 

정비·관리방안을 제안. 또한, 토지구획정리사업지구의 경계를 벗어나, 고밀 또는 저밀

로 개발될 지역에 대해 분석하여 보다 미시적인 단위에서 정비·관리할 수 있는 기초자

료를 제공했다는 것에 의의가 있음

￭ 그러나 정비·관리방안은 지구별로도 다를 수 있으며 지구 내 권역별로도 하나의 관리방

안으로 제안하는 것에 상당히 큰 무리가 있음

￭ 이에 향후 수원시 토지구획정리사업 연구는 공간 단위를 더욱 세분화하여 지구 내 세부 

지역별 관리방안을 도출하는 것이 정책적 활용도를 높이는 측면에서 바람직 할 것임

￭ 더불어 단순히 물리적 현황을 통해서 토지구획정리사업지구를 분류하는 것이 아니라, 

실제 지구 내 거주하는 사람들의 사회적·경제적 특성을 함께 고려한 연구도 수행되어야 

할 것임

  주제어: 토지구획정리사업지구, 쇠퇴지역, 관리방안, 정비사업, 개발방향
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제1절 연구의 배경 및 목적

￭ 토지구획정리사업은 1934년 일본을 통해 우리나라에 도입된 이후 60년대와 70년대에  

급속한 경제성장과 도시화로 인해 생긴 택지와 주택수요를 충족시키기 위해 시행한 도

시계획사업(이동현, 2006)으로 수원시에서도 토지의 효율적 이용을 유도, 시가지를 계

획적으로 조성하기 위해 1959년 팔달지구를 필두로 총 10,163천㎡에 달하는 12개의 

토지구획정리사업 지구가 추진됨

◦ 수원시 내 토지구획정리사업지구는 총 12개로 팔달지구, 고화지구, 영화1지구, 영화2

지구, 역전1·2지구, 파송지구, 파송2지구, 지만·인계지구, 권선지구, 일월지구, 탑동

지구, 곡반정지구가 있음

￭ 토지구획정리사업지구는 기반시설 정비효과, 거주민 재정착 효과 등에 기여한 반면, 시

간이 경과함에 따라 기존의 도시경관 및 토지이용과 부조화로운 개발행위 등 도시관리

상의 문제가 발생함

￭ 이에 조성 후 30~50년이 경과된 토지구획정리사업지구에 대해 도시 여건변화(고밀복

합 등)에 따른 효율적 관리방안 마련 필요한 상황 

￭ 본 연구에서는 수원시 토지구획정리사업지구에 대한 종합적 실태조사를 실행하여, 토

지구획정리사업지구를 유형별로 분류하고, 완료지구 내 도시여건과 특성에 맞는 개발 

및 건축을 유도할 수 있는 유형별 관리방안 마련하고자 함

제1장 서론
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자료: 수원시 내부자료. 수원시

<그림 1-1> 수원시 토지구획정리사업지구

제2절 연구의 범위 및 방법

￭ 수원시 토지구획정리사업지구 관리방안 연구의 내용적 범위는 크게 토지구획정리사업

지구의 현황분석을 통한 유형화, 유형별 관리방안 제안, 토지구획정리사업지구의 개발

방향 제시 중심으로 진행하였음 

◦ 토지구획정리사업지구의 현황분석을 위해 GIS를 이용한 공간분석, 데이터 통계분석 

등의 방법으로 연구를 수행

◦ 유형별 관리방안 및 개발방향 제시는 관련 제도를 검토하였으며, 제도의 흐름과 변화

를 파악하기 위해 문헌으로 선행연구를 검토함

￭ 연구의 공간적 범위는 2006년 12월까지 수원에서 토지구획정리사업이 시행되어 완료

된 12개 지구(10,163천㎡)를 대상으로 함

￭ 시간적 범위는 2022년 4월 기준 국토교통부 건축물대장자료를 활용하였으며, 해당 시

점을 기준으로 토지구획정리사업지구 내 건축물 및 필지현황을 분석함

￭ 본 연구에서는 수원시 토지구획정리사업지구의 현황 분석과 유형 구분을 위해 필지 및 

건물도형자료에 건축물대장 속성자료를 연계하여 기초 데이터베이스(Data Base)를 구

축함
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◦ 구축한 기초데이터 베이스(DB)는 향후 수원시 토지구획정리사업지구의 효율적 관리

를 위한 기초자료로 활용할 수 있으며, 그 외에 수원시 저층주거지 건축물 현황 파악 

등을 위해서도 유용하게 활용 가능

<그림 1-2> 분석의 구성과 흐름

￭ 국토교통부의 건축물대장 자료를 활용하여 12개 토지구획정리사업지구 내 건축물 및 

필지현황을 파악함

◦ 건축물대장데이터 중 대지의 정보(대지면적, 용도지역면적), 용도(주용도), 건축물정

보(층수, 노후도) 등의 자료를 추출하여 현황분석을 진행함

◦ 건축물대장 자료는 일부 항목들이 누락되어져 있는 경우가 있어 누락된 항목들은 제

외하여 분석을 진행하였으며, 이에 분석항목별로 전체 유효표본수가 다름

구분 내용

문서 구분 Ÿ 총괄표제부, 표제부, 일반건축물, 전유부 등 건축물대장 관리 문서

대지 Ÿ 건축물이 앉혀있는 대지에 관한 정보, 새주소 및 공간좌표

세부 건물구분 Ÿ 건물명, 동, 호, 층, 전유부, 공용부 등 건물 단위 이하의 구준

가구 Ÿ 세대수, 가구수, 호수의 정보를 포함하나, 일반적으로 세대수 정보만 기록

구조 Ÿ 구조와 비중의 종류로 나누어 구분

용도 Ÿ 건축물의 주용도를 확인할 수 있음

기타 Ÿ 신고사항(허가, 착공, 사용승인). 에너지정보 등이 포함되어 있음

<표 1-1> 건축물대장자료 자료의 구성
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제1절 수원시 토지구획정리사업지구 현황

￭ 수원시 토지구획정리사업지구는 팔달지구를 처음 지정(1954년)하면서 시작되었으며, 

현재까지 총 12개의 지구가 지정되었음

￭ 수원시 토지구획정리사업지구는 팔달구에 가장 많이 밀집되어 있는 것으로 나타났으

며, 그 다음으로 권선구, 장안구 순임. 영통구는 2000년대 초 대규모 택지개발사업 중

심으로 도시개발이 이루어졌음

자료: 국토교통부, 건축물대장자료 (2022.04.기준)

<그림 2-1> 수원시 12개 토지구획정리사업지구

제2장 수원시 토지구획정리사업지구 현황
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￭ 토지구획정리사업의 시행인가일 기준으로 살펴보면, 팔달지구가 1954년 수원시 최초

로 토지구획정리사업지구로 결정되었으며, 70년~80년대에 가장 많이 결정되었다가 

1997년을 끝으로 곡반정지구가 결정되었음

￭ 수원시 토지구획정리사업지구를 면적별로 살펴보면, 권선지구의 면적은 2,403,111㎡

로 12개 지구 중에서 가장 큰 것으로 나타났으며, 팔달지구는 96,987㎡로 가장 작은 

것으로 나타남

◦ 권선지구는 팔달지구의 약 25배로 지구간 면적 격차가 상당한 것을 확인할 수 있음

구분 위치 면적 시행기간 지구결정 시행명령 시행인가

팔 달 지 구
팔달로1가, 2가, 영동,  

남수동 각 일부
96,987.0㎡ ‘54.3.13～’65.4.19 -　 ‘52.11.8 ‘54.3.13

고 화 지 구
매산로1가, 2가, 

고등동,화서동 각 일부
705,115.7㎡ ‘68.2.22～’72.7.26 ‘66.5.13 ‘66.10.10 ‘68.2.22

영 화 1 지 구
영화동, 정자동, 조원동, 

송죽동 각 일부
348,200.0㎡ ‘69.7.30～’72.7.26 ‘68.8.2 ‘69.3.6 ‘69.7.30

영 화 2 지 구
영화동, 정자동, 조원동, 

송죽동 각 일부
1,189,806.9㎡ ‘71.7.16～’78.4.7 ‘69.1.29 ‘70.4.15 ‘71.7.16

역전1‧2 지 구
세류동, 고등동, 

매산로1가, 2가 각 일부
718,906.5㎡ ‘71.7.16～’78.4.7 ‘69.1.29 ‘70.4.15 ‘71.7.16

파 송 지 구
조원동, 연무동, 우만동 

각 일부
977,151.6㎡ ‘77.2.28～’90.5.31 ‘71.5.12 ‘73.5.23 ‘77.2.28

파 송 2 지 구
파장동, 송죽동, 조원동, 

정자동 각 일부
716,971.7㎡ ‘81.7.1～’90.5.31 ‘79.5.10 ‘80.1.25 ‘81.7.1

지만‧인계지구
지동, 우만동, 연무동, 

인계동 각 일부
1,126,978.7㎡ ‘81.7.1～’89.5.31 ‘79.5.10 ‘80.1.25 ‘81.7.1

권 선 지 구
인계동, 권선동, 세류동, 

장지동 각 일부
2,403,111.3㎡ ‘81.11.17～’89.11.11 ‘80.5.29 ‘80.7.1 ‘81.11.17

일 월 지 구
구운동, 천천동, 정자동, 

서둔동 각 일부
425,682.9㎡ ‘96.6.19～’01.12.31 ‘95.6.5 ‘96.2.10 ‘96.6.19

탑 동 지 구 탑동, 구운동 각 일부 503,219.3㎡ ‘’96 6.19～03.11.5 ‘95.6.5 ‘96.2.10 ‘96.6.19

곡 반 정 지 구 곡반정동 각 일부 595,288.0㎡ ‘97.10.22～06.12.26 ‘96.9.23 ‘97.4.30 ‘97.10. 22

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-1> 수원시 토지구획정리사업지구 현황
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￭ 토지구획정리사업지구의 현황을 살펴보기 위해, 지구 내 포함되어 있는 건축물의 건축물

대장자료를 활용하여 물리적 현황을 살펴보았음

￭ 수원시 토지구획정리사업 12개 지구의 현황 분석의 흐름은 다음<그림 2-2>과 같음

◦ 토지구획정리사업지구 내 건축물의 주용도 및 용도지역별 면적 현황을 파악하였으며, 

건축물의 층수, 대지면적, 노후도 현황 순으로 분석을 진행

◦ 이후, 지구단위계획구역, 문화재보호구역, 비행안전구역과 중첩된 현황을 분석하여, 

지구 내 규제중첩지역을 확인하고자 함

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-2> 수원시 토지구획정리사업지구 현황분석의 흐름도
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1. 수원시 토지구획정리사업지구의 용도지구1) 

￭ 수원시 토지구획정리사업지구의 전체 건축물 수는 총 19,561개이며, 그 중  주거 용도

로 사용되는 건축물 수는 14,347개, 상업 용도로 4,043개, 업무 용도로 149개, 기타 

1,022개임

◦ 주거 용도로 사용되는 건축물(14,347개)은 전체건축물 수의 73.3%로 가장 많이 차지

하는 것으로 나타났으며, 그 다음으로는 상업(20.7%), 업무(0.8%)순으로 나타남

￭ 수원시 토지구획정리사업 12개 지구별로 살펴보면, 건축물 수가 가장 많은 지구는 권선

지구로 3,974개의 건축물이 있는 것으로 나타났으며, 팔달지구는 321개로 가장 작은 

것으로 나타남

◦ 12개 지구 평균 주거용도의 비율은 73.3%로 대부분을 차지하는 것으로 나타났으며, 

파송지구의 경우, 주거용도비율이 84.3%로 12개 지구 중 가장 주거용도의 비율이 높

은 것으로 나타남

◦ 한편, 팔달지구의 경우 주거용도가 11.8%, 상업용도가 81.6%로 상업용도가 더 많이 

차지하고 있음

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-3> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 용도 현황

(단위: 개수, %)

1) 건축물대장 자료로 작성한 현황으로 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로, 전체 건축물 수 

표본 개수가 분석 항목에 따라 달라짐
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구분 주거 업무 상업 기타 계

고화지구 1,680 10 283 70 2,043

곡반정지구 676 0 173 74 923

권선지구 2,534 59 1,104 277 3,974

역전1·2지구 961 4 243 96 1,304

영화1지구 369 14 196 72 651

영화2지구 2,227 19 396 84 2,726

일월지구 239 1 113 44 397

지만인계지구 1,696 21 484 116 2,317

탑동지구 742 0 201 43 986

파송2지구 1,231 13 297 61 1,602

파송지구 1,954 3 291 69 2,317

팔달지구 38 5 262 16 321

12지구 전체
14,347 149 4,043 1,022 19,561

73.3 0.8 20.7 5.2 100.0　

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-2> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 용도 현황

(단위: 개수, %)

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-4> 수원시 토지구획정리사업지구 용도 현황
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2. 수원시 토지구획정리사업지구의 용도지역별 면적현황

￭ 수원시 12개 토지구획정리사업지구 전체 건축물의 면적은 4,013,581㎡이며, 용도지역 

중 제2종일반주거지역의 면적이 2,966,052㎡로 가장 많이 차지하는 것으로 나타남

◦ 용도지역별 면적 비율을 살펴보면, 제2종일반주거지역이 전체의 73.9%를 차지하며, 

그 다음으로 제1종일반주거지역(9.3%), 중심상업지역(6.4%), 일반상업지역(3.2%), 

준주거지역(1.8%), 제3종일반주거(0.4%), 자연녹지지역(0.02%) 순으로 나타남 

￭ 수원시 토지구획정리사업 12개 지구 중 건축물 면적 합계가 가장 큰 지구는 권선지구

로 942,721㎡이며, 팔달지구는 32,600㎡로 가장 작은 것으로 나타남

◦ 용도지역별 면적 비율을 살펴보면, 대부분의 지구에서 제2종일반주거지역이 가장 큰 

비율을 차지하고 있는 것으로 나타났으며, 탑동지구의 경우 제2종일반주거지역이 

100%인 것으로 나타남.

◦ 반면, 팔달지구는 일반상업지역이 100%를 차지하는 것으로 나타나 수원시 내 타 토

지구획정리사업지구와 다른 특성을 보이는 것으로 나타남

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-5> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 용도지역면적 현황

(단위: 개수, %)
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구분
제1종일반

주거지역

제2종일반

주거지역

제3종일반

주거지역

준주거

지역

중심상업

지역

일반상업

지역

자연녹지

지역
계

고화지구 4,045 253,281 - - - 38,286 - 295,612

곡반정지구 - 236,593 - 18,362 - - - 254,955

권선지구 - 634,703 - 23,267 258,187 25,669 895 942,721

역전1·2지구 14,133 143,701 - - - 30,939 - 188,773

영화1지구 48,124 32,117 - - - 73,289 - 153,530

영화2지구 206,824 290,764 - 14,498 - 10,128 - 522,214

일월지구 - 108,673 13,935 - - 41,167 - 163,775

지만인계지구 52,681 359,401 - - - 33,515 - 445,597

탑동지구 - 269,458 - - - - - 269,458

파송2지구 - 283,634 - 17,350 - 30,570 - 331,554

파송지구 47,486 353,725 - - - 11,580 - 412,791

팔달지구 - - - - - 32,600 - 32,600

12지구 전체
373,293 2,966,052 13,935 73,476 258,187 327,742 895 4,013,581

9.3 73.9 0.4 1.8 6.4 8.2 0.02 100.0

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-3> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 용도지역면적 현황

(단위: ㎡, %)

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-6> 수원시 토지구획정리사업지구 용도지역면적 현황
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3. 수원시 토지구획정리사업지구의 층수 현황

￭ 토지구획정리사업지구 내 건축물 현황을 층수별로 살펴보면, 전체 건축물 수(18,518

개) 중 4층이하 건축물이 16,015개, 5층이상 10층이하 건축물이 2,268개, 11층 이상 

건물이 235개인 것으로 나타남.

◦ 4층 이하 건축물이 전체의 86.5%로 토지구획정리사업지구는 대부분 저층주거지로 

이루어져 있으며, 5층이상 10층이하가 12.2%, 11층 이상이 1.3%수준으로 분포하고 

있음  

￭ 수원시 토지구획정리사업12개 지구 중 4층 이하의 건축물이 가장 큰 비율을 차지하고 

있는 지구는 팔달지구로 전체의 98.7%가 저층건축물인 것으로 나타남

◦ 한편, 4층이하의 건축물이 가장 적게 차지하고 있는 지구는 일월지구로 4층 이하의 

건축물이 전체의 63.8%, 5층이상 10층이하가 29.3%, 11층 이상이 7.0%인 것으로 

나타남

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-7> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 층수 현황

(단위: 개수, %)
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구분 4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

고화지구 1,747 226 6 1,979

곡반정지구 544 250 27 821

권선지구 3,062 435 90 3,587

역전1·2지구 1,112 142 12 1,266

영화1지구 532 55 16 603

영화2지구 2,446 205 22 2,673

일월지구 220 101 24 345

지만인계지구 1,946 233 19 2,198

탑동지구 638 280 8 926

파송2지구 1,389 141 8 1,538

파송지구 2,077 196 3 2,276

팔달지구 302 4 - 306

12지구 전체
16,015 2,268 235 18,518

86.5 12.2 1.3 100

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-4> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 층수 현황

(단위: 개수, %)

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-8> 수원시 토지구획정리사업지구 층수 현황
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4. 수원시 토지구획정리사업지구의 대지면적 현황2)

￭ 토지구획정리사업지구 내 90㎡이상의 건축물수는 총 11,376개로 전체 건축물 수 중 

99%3)가 90㎡이상인 것으로 나타남

◦ 이는 토지구획정리사업지구 내 90㎡미만의 건축물의 대지면적이 상당수 많이 누락되

어 나타난 결과라고 해석할 수 있음

￭ 토지구획정리사업지구 내 대지면적 중에서는 200㎡이상 300㎡미만의 대지면적을 가진 

건축물이 가장 높은 비율(29.3%)을 차지하고 있는 것으로 나타났으며, 그다음으로는 

150㎡이상 200㎡미만(25.1%), 300㎡이상 500㎡미만(21.2%) 순으로 나타났음

￭ 수원시 토지구획정리사업12개 지구 중 과소필지(90㎡ 미만) 비율이 가장 높은 지구는 

팔달지구로 전체 건축물중 14.5%가 과소필지인 것으로 나타남

￭ 한편, 500㎡이상의 면적이 가장 많이 분포하고 있는 지구는 권선지구로, 전체의 약 

16.5%가 500㎡이상의 대지면적을 가지고 있는 건축물인 것으로 나타남

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-9> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 대지면적 현황

(단위: 개수, %)

2) 건축물대장을 활용하여 대지면적 현황을 살펴본 결과, 상당히 많은 부분의 데이터가 누락되어 있는 것으로 확인됨.

   전체 토지구획정리사업지구의 건축물 19,270개 중 6,894개가 누락된 것으로 나타나 약 36%의 표본이 유효하지 않음. 

이에 누락된 값은 <그림2-10>에 “0”으로 표기하되, 그 외 표와 그림에는 누락된 값을 제외한 표본으로 설정하여 서술
3) 필지면적이 90㎡이상 건축물 수/전체 건축물 수(필지면적이 누락된 값은 제외하고 전체 건축물 수를 산정)
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구분
10이상

90미만

90이상

150미만

150이상

200미만

200이상

300미만

300이상

500미만
500이상 계

고화지구 3 238 353 279 202 41 2,034

곡반정지구 10 149 533 121 25 876

권선지구 25 155 351 753 658 384 3,849

역전1·2지구 16 118 194 115 129 42 1,227

영화1지구 46 95 101 102 66 666

영화2지구 3 297 734 446 298 128 2,770

일월지구 11 26 149 130 43 393

지만인계지구 2 177 273 337 305 153 2,325

탑동지구 3 83 161 304 249 52 921

파송2지구 2 244 314 224 176 104 1,627

파송지구 26 359 438 355 230 98 2,291

팔달지구 20 28 18 31 20 21 291

12지구 전체
100 1,766 3,106 3,627 2,620 1,157 12,376

(0.8) (14.3) (25.1) (29.3) (21.2) (9.3) (100.0)

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-5> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 대지면적 현황

(단위: 개수, %)

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-10> 수원시 토지구획정리사업지구 대지면적 현황
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5. 수원시 토지구획정리사업지구의 노후도 현황

￭ 12개 토지구획정리사업지구 내 건축물 노후 정도를 살펴보면, 30년 이상의 건축물은 

총 10,441개로 전체 건축물의 57.7%인 것으로 나타났으며, 20년 이상은 13,130개로 

72.6%인 것으로 나타나 전반적으로 토지구획정리사업지구의 노후도가 심각함을 시사

￭ 한편, 20년 미만의 건축물은 4,971개로 전체 건축물의 27.5%를 차지

￭ 수원시 토지구획정리사업지구의 건축물 노후 정도는 지구별로 상당히 상이한 것으로 

나타남

◦ 12개 지구 중 30년 이상의 건축물비율이 가장 많은 지구는 팔달지구로 전체의 92.6%

가 30년 이상의 노후 건축물인 것으로 나타남

◦ 한편, 20년 미만의 건축물이 가장 많은 지구는 곡반정지구로 약 91.5%가 20년 미만

의 건축물인 것으로 나타났으며, 그다음으로는 일월지구로 약 60.1%임

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-11> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 노후도 현황

(단위: 개수, %)
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구분 20년 미만 20년이상 30년미만 30년이상 전체

고화지구 399 337 1,236 1,972

곡반정지구 795 59 15 869

권선지구 959 400 2,130 3,489

역전1·2지구 274 141 824 1,239

영화1지구 133 77 398 608

영화2지구 660 445 1,512 2,617

일월지구 184 121 1 306

지만인계지구 460 309 1,412 2,181

탑동지구 395 334 118 847

파송2지구 271 220 996 1,487

파송지구 427 241 1,561 2,229

팔달지구 14 5 238 257

12지구 전체
4,971 2,689 10,441 18,101

27.5 14.9 57.7 100.0

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-6> 수원시 토지구획정리사업지구 지구별 노후도 현황

(단위: 개수, %)

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-12> 수원시 토지구획정리사업지구 노후도 현황
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6. 수원시 토지구획정리사업지구 중첩현황

1) 지구단위계획구역 중첩현황

￭ 수원시 12개 토지구획정리사업지구 중 지구단위계획구역으로 지정되어 있는 지구는 총 

6개로 권선지구, 역전1·2지구, 영화1지구, 영화2지구, 지민인계지구, 팔달지구가 이에 

해당됨

￭ 전체 건축물 중에서는 총 1,270개가 중첩되는 것으로 나타나, 약 6.6%가 지구단위계획 

구역에 포함되며, 지구별로는 지구단위계획구역으로 100% 지정된 지구도 존재

◦ 팔달지구는 지구의 전체가 지구단위계획구역으로 지정되어 있으며, 영화1지구는 전

체의 25%, 권선지구는 15.4%, 지만인계지구는 2.6%, 역전1·2지구는 1.5% 순으로 

차지하고 있음

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-13> 수원시 토지구획정리사업지구 지구단위계획 중첩현황
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2) 비행안전구역 중첩현황

￭ 수원시 비행안전구역과 중첩되는 토지구획정리사업지구는 총 10개로 고화지구, 곡반정

지구, 권선지구, 역전1·2지구, 영화1지구, 영화2지구, 일월지구, 지민인계지구, 탑동지

구, 팔달지구가 해당됨

￭ 전체 건축물 중에서는 총 11,211개가 중첩되는 것으로 나타나, 약 58.3%가 비행안전

구역에 포함됨

◦ 대부분의 토지구획정리사업지구가 비행안전구역과 중첩되는 것으로 나타났으나, 2구

역, 5구역, 6구역 등 중첩되는 구역이 다 다른 것으로 나타남

◦ 비행안전2구역과 중첩되는 지구는 일월 및 탑동지구인 것으로 나타났으며, 비행안전 

5구역과는 곡반정, 권선, 역전1·2, 고화지구 일부가 중첩되는 것으로 나타남. 비행안

전구역의 구분에 따라 규제기준이 다르므로 이를 고려한 정비방안들이 마련될 필요가 

있음

구역구분 제한고도산정방법 제한사항
1구역 - 건축행위불가

2구역 제1구역으로부터 이격된 거리÷50 + 활주로 표고 해당구역 표면높이 

이상인 건축물의 

건축, 

공작물·식물이나 그 

밖의 장애물의 

설치·재배 또는 방치

3구역 제한높이 152m + 활주로 표고(152 + 26.21 = 178.21m)

4구역 제1구역으로부터 이격된 거리÷7 + 활주로 표고

5구역 제한높이 45m + 활주로 표고(45 + 26.21 = 71.21m)

6구역
제5구역으로부터 이격된 거리÷20 + 제5구역 

허용높이(71.21m)

 

자료: 군사기지 및 군사시설 보호법 [별표 2]

<표 2-7> 전술항공작전기지의 비행안전구역
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자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-14> 수원시 토지구획정리사업지구 비행안전구역 중첩현황

3) 문화재보호구역 중첩현황

￭ 수원시 문화재보호구역과 중첩되는 토지구획정리사업지구는 총 7개로 고화지구, 영화1

지구, 영화2지구, 지민인계지구, 파송2지구, 파송지구, 팔달지구가 해당됨

￭ 전체 건축물 중에서는 총 4,717개가 중첩되는 것으로 나타나, 전체의 약 24.5%가 문화

재보호구역에 포함됨

◦ 토지구획정리사업지구와 중첩되는 문화재보호구역의 종류는 광주이씨고택, 노송지대 

2권역, 노송지대 3권역, 축만제, 화성이 있는 것으로 나타났으며, 화성 문화재보호구

역과 중첩된 건축물 수가 가장 많은 것으로 나타남

◦ 문화재보호구역은 구역 내 세부권역에 따라 규제정도가 상이하므로, 세부권역별 규제

정도를 파악하여 지역별 관리방안 마련이 필요할 것으로 판단

◦ 한편, 문화재보호구역과 중첩되지 않는 지구는 곡반정, 권선, 역전1·2, 탑동, 일월지

구인 것으로 나타남
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자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-15> 수원시 토지구획정리사업지구 문화재보호구역 중첩현황

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-16> 수원시 토지구획정리사업지구 문화재보호구역 중첩현황(세부권역별)
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4) 정리

￭ 수원시 토지구획정리사업지구 12개는 모두 지구단위계획·문화재보호구역·비행안전구

역과 일부 중첩되고 있는 것으로 나타났으며, 특히 팔달지구의 건축물은 지구단위계획·

문화재보호구역·비행안전구역과 모두 100% 중첩되어 있는 것으로 나타남

◦ 팔달지구를 제외하고 살펴보면, 지구단위계획 구역과 중첩되는 건축물이 가장 많은 

지구는 영화1지구(25.0%), 문화재보호구역과 중첩되는 건축물이 가장 많은 지구는 

영화1지구(61.8%)로 나타남

￭ 문화재보호구역과 비행안전구역으로 지정된 지역의 경우, 구역별로 규제정도가 상이하

기 때문에 이를 종합적으로 고려한 관리 방안마련이 필요

◦ 특히, 화성3구역, 축만제 4구역, 비행안전 2구역 등 구역별 규제, 구역 내 권역별 규

제정도가 모두 상이하기 때문에 이를 모두 고려해야할 것임

자료: 건축물대장자료 활용(2022.04.기준)

<그림 2-17> 수원시 토지구획정리사업지구 특성관리지역 중첩현황

(단위: %)
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구분 지구단위계획 문화재보호구역 비행안전구역 전체

고화지구
0 611 2,043 2,043

(0.0) (29.9) (100.0) (100.0)

곡반정지구
0 0 923 923

(0.0) (0.0) (100.0) (100.0)

권선지구
611 0 3,974 3,974

(15.4) (0.0) (100.0) (100.0)

역전1·2지구
20 0 1,304 1,304

(1.5) (0.0) (100.0) (100.0)

영화1지구
163 402 4 651

(25.0) (61.8) (0.6) (100.0)

영화2지구
95 1,059 714 2,726

(3.5) (38.8) (26.2) (100.0)

일월지구
0 0 397 397

(0.0) (0.0) (100.0) (100.0)

지만인계지구
60 1,201 545 2,317

(2.6) (51.8) (23.5) (100.0)

탑동지구
0 0 986 986

(0.0) (0.0) (100.0) (100.0)

파송2지구
0 765 0 1,602

(0.0) (47.8) (0.0) (100.0)

파송지구
0 358 0 2,317

(0.0) (15.5) (0.0) (100.0)

팔달지구
321 321 321 321

(100.0) (100.0) (100.0) (100.0)

12지구 전체
1,270 4,717 11,211 19,240

(6.6) (24.5) (58.3) (100.0)

자료: 수원시 내부자료. 수원시

<표 2-8> 수원시 토지구획정리사업지구 중첩현황 정리

(단위: 개수, %)
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제2절 지구별 세부 현황4) 

￭ 수원시 12개 토지구획정리사업지구는 지구별로 그 특성이 상당히 다른 것으로 나타나, 

지구별 세부 현황을 보다 자세히 살펴볼 필요가 있음

1. 고화지구

￭ 고화지구 내 건축물은 대부분 주거용도(1,698개, 82.2%)로 이루어져 있으며 그다음으

로 상업(283개, 13.9%)순으로 분포하고 있음. 용도지역면적은 제2종일반주거지역의 

전체의 85.7%로 대부분을 차지하고 있는 것으로 나타났으며, 일부 일반상업지역이 

13.0% 차지하고 있음

￭ 고화지구의 88.3%는 4층 이하인 것으로 나타나 저층 중심으로 분포되어 있음을 확인

할 수 있으며, 30년 이상의 건축물이 전체의 62.7%로, 저층노후주택이 밀집되어 있음

을 확인할 수 있음

용도

주거 업무 상업 기타 계

1,680 10 283 70 2,043

(82.2) (0.5) (13.9) (3.4) (100.0)

용도지역별

제1종일반주거지역 제2종일반주거지역 일반상업지역 계

4,045 253,281 38,286 295,612

(1.4) (85.7) (13.0) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

1,747 226 6 1,979

(88.3) (11.4) (0.3) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년이상 계

399 337 1,236 1,972

(20.2) (17.1) (62.7) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

0 611 2,043 2,043

(0.0) (29.9) (100.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-9> 고화지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)

4) 건축물대장 자료로 작성한 현황으로 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행함. 대지면적의 경우 데이터의 

누락이 많고 정확하지 않아 그래프로만 표현함.(누락값은 모두 0으로 표현)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-18> 고화지구 세부 현황
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2. 곡반정지구

￭ 곡반정지구의 경우, 전체의 73.2%가 주거용도로 나타나 대부분이 주거지로 사용됨을 

확인할 수 있으며 그 다음으로 상업용도 비율(18.7%)이 높은 것으로 나타남

￭ 용도지역 면적을 살펴보았을 때, 제2종일반주거지역이 전체 면적의 92.8%, 그 외에는 

준주거지역(7.2%)인 것으로 나타남

￭ 곡반정지구의 층수현황을 살펴보면, 4층 이하가 66.3%이며 4층 이상이 33.8%로 나타

남. 4층 이하가 절반이상을 차지하나, 다른 토지구획정리사업지구와 비교할 때는 낮은 

수준임

￭ 30년 이상의 건축물은 전체의 1.7%, 20년 이상의 건축물은 전체의 8.5%로 다른 지구

에 비해 노후도 수준도 상당히 양호한 것으로 나타났음

￭ 곡반정지구는 문화재보호구역으로 규제를 받거나, 지구단위계획으로 지정된 곳이 아니

나, 비행안전5구역에 모두 포함되는 지역으로 고도제한 규제를 받고 있는 상황임

◦ 비행안전5구역 고도제한: 제한높이 45m + 활주로 표고(45 + 26.21 = 71.21m)

용도

주거 업무 상업 기타 계

676 0 173 74 923

(73.2)  (0.0) (18.7) (8.0) (100.0)

용도지역별

제2종일반주거지역 준주거지역 계

236,593 18,362 254,955

(92.8) (7.2) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

544 250 27 821

(66.3) (30.5) (3.3) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년이상 계

795 59 15 869

(91.5) (6.8) (1.7) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

0 923 0 923

(0.0) (100.0) (0.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-10> 곡반정지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-19> 곡반정지구 세부 현황
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3. 권선지구

￭ 권선지구 내 건축물은 주거용도(2,534개, 64%)로 사용되는 건축물이 가장 많은 것으로 

나타났으며, 그다음으로 상업(1.104개, 28%)순으로 나타났음. 상업비율이 다른 지구의 

상업비율에 비해 상당히 높은 것으로 나타났음

￭ 용도지역별로는 제2종일반주거지역의 전체의 67.3%를 차지하는 것으로 나타났으며, 

그다음으로 중심상업이 27.4%를 차지하고 있음. 모든 토지구획정리사업지구 중 유일하

게 중심상업지역이 있는 것으로 나타났으며, 수원시청 주변으로 분포하고 있음

￭ 4층 이하의 저층건축물은 전체의 85.4%로 주거용도로 사용되는 지역이 대부분 저층으

로 분포되어 있음을 확인할 수 있으며, 일반상업지역의 경우 5층 이상 건물비율이 높음

을 확인할 수 있음

￭ 권선지구의 노후도는 30년 이상 건축물이 61.0%로 상당히 많은 것을 확인할 수 있는

데, 대부분 주거용도로 사용되는 지역의 노후도가 높은 것으로 나타남

￭ 권선지구는 문화재보호구역과 중첩되는 건축물은 없으나, 비행안전5구역과 6구역에 모

두 중첩되는 것으로 나타남. 한편, 수원시청을 중심으로 한 일대는 지구단위계획으로 

지정되어 있음을 확인할 수 있음

용도

주거 업무 상업 기타 계

2,534 59 1,104 277 3,974

(63.8) (1.5) (27.8) (7.0) (100.0)

용도지역별

제2종일반주거지역 준주거지역 중심상업지역 일반상업지역 자연녹지지역 계

634,703 23,267 258,187 25,669 895 942,721

(67.3) (2.5) (27.4) (2.7) (0.1) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

3,062 435 90 3,587

(85.4) (12.1) (2.5) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년이상 계

959 400 2,130 869

(27.5) (11.5) (61.0) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

611 3,974 0 3,974

(15.4) (100.0) (0.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-11> 권선지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-20> 권선지구 세부 현황
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4. 역전 1·2지구

￭ 역전1·2지구 내 건축물은 주거용도(961개, 73.7%)로 사용되는 건축물이 가장 많은 것

으로 나타났으며 그다음으로 상업용도(243개, 18.6%)가 많은 것으로 나타남 

￭ 용도지역별로 보면, 제2종일반주거지역이 76.1%, 일반상업지역이 16.4%, 제1종일반

주거지역이 7.3%순으로 분포하고 있음

￭ 역전 1·2지구의 층수현황을 살펴보면, 4층 이하의 건축물이 87.8%로 전체 토지구획정

리사업지구의 평균보다 높은 수준임

￭ 건축물의 노후도를 살펴보면, 30년 이상의 건축물이 전체의 66.5%로 상당한 수준임을 

확인할 수 있으며, 지구단위계획구역으로 지정된 지역은 비교적 노후도가 양호한 수준

임

￭ 역전 1·2지구는 문화재보호구역으로 지정된 지역이 없으나, 모두 비행안전5구역에 포

함되어 있는 지역으로 고도제한 규제가 있음. 고도제한 규제가 있음에도 지구단위계획

구역으로 지정된 지역에서 일부 11층 이상의 건축물이 있는 것으로 확인됨

용도

주거 업무 상업 기타 계

961 4 243 96 1,304

(73.7) (0.3) (18.6) (7.4) (100.0)

용도지역별

제1종일반주거지역 제2종일반주거지역 일반상업지역 계

14,133 143,701 30,939 188,773

(7.5) (76.1) (16.4) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

1,112 142 12 1,266

(87.8) (11.2) (0.9) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년이상 계

274 141 824 1,239

(22.1) (11.4) (66.5) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

20 1,304 0 1,304

(1.5) (100.0) (0.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-12> 역전1·2지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-21> 역전1·2지구 세부 현황
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5. 영화1지구

￭ 영화1지구 내 건축물의 용도는 주거용이 56.7%(39개)로 가장 많은 것으로 나타났으나, 

상업용 건축물도 전체의 30%(196개)로 상업용 건축물도 상당히 많이 차지하고 있음을 

확인할 수 있음 

￭ 용도지역면적별로 살펴보면, 일반상업지역이 전체의 47.7%로 가장 많이 차지하고 있으

며, 그다음으로 제1종일반주거지역(31.3%), 제2종일반주거지역(20.9%)순임

￭ 층수별로는 4층이하의 건축물이 전체의 88.2%로 대부분이 4층이하의 저층건축물로 이

루어져 있음을 확인할 수 있음

￭ 영화1지구의 노후도는 30년 이상의 건축물이 전체의 65.5%로 토지구획정리사업지구

의 평균 보다 높은 수준인 것으로 나타남. 20년 미만의 건축물은 대부분 도로변 주위에 

분포되어 있는 것을 확인할 수 있음

￭ 영화1지구는 화성문화재보호구역과 일부 중첩되는 것으로 나타났으며, 전체 건축물의 

약 61.8%가 중첩되어 규제를 받음. 또한 수원 화성 근방의 지구단위계획 구역과 중첩

되는 것으로 나타남 

용도

주거 업무 상업 기타 계

369 14 196 72 651

(56.7) (2.2) (30.1) (11.1) (100.0)

용도지역별

제1종일반주거지역 제2종일반주거지역 일반상업지역 계

48,124 32,117 73,289 153,530

(31.3) (20.9) (47.7) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

532 55 16 603

(88.2) (9.1) (2.7) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년이상 계

133 77 398 608

(21.9) (12.7) (65.5) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

163 4 402 651

(25.0) (0.6) (61.8) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-13> 영화1지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)



제2장 수원시 토지구획정리사업지구 현황 ∣ 37

용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩지정

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-22> 영화1지구 세부 현황
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6. 영화2지구

￭ 영화2지구 내 건축물 중 주거용도로 사용되는 건축물은 전체의 약 81.7%를 차지하는 

것으로 나타났으며 그다음으로 상업(14.5%)순임. 주로 도로변 주위로는 상업용도가, 이

면도로에는 주거용도의 건축물이 많이 분포하고 있음을 확인할 수 있음

￭ 용도지역별 면적은 제2종일반주거지역이 전체의 약 55.7%로 가장 많이 차지하고 있으

며 그다음으로 제1종일반주거지역이 39.6%, 준주거지역이 2.8%, 일반상업이 1.9%순

으로 차지하고 있음

￭ 영화2지구의 층수별 현황을 살펴보면, 4층이하가 전체 건축물의 91.5%로 아파트 등의 

주거용도로 사용되는 건축물을 제외하고 대부분 저층건축물인 것으로 나타났음

￭ 한편, 노후도가 30년 이상인 건축물은 전체의 57.8%로 과반을 차지하며, 20년 이상의 

건축물은 총 74.8%인 것으로 나타남 

￭ 영화2지구는 화성문화재보호구역과 노송지대 3권역과 중첩되어 전체의 38.8%가 문화

재보호구역으로 규제를 받고 있음을 확인할 수 있음. 또한, 비행안전 6구역과는 26.2%, 

지구단위계획 구역과는 약 3.5% 중첩되고 있음을 확인할 수 있음

용도

주거 업무 상업 기타 계

2,227 19 396 84 2,726

(81.7) (0.7) (14.5) (3.1) (100.0)

용도지역별

제1종일반주거지역 제2종일반주거지역 준주거지역 일반상업지역 계

206,824 290,764 14,498 10,128 522,214

(39.6) (55.7) (2.8) (1.9) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

2,446 205 22 2,673

(91.5) (7.7) (0.8) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

660 445 1,512 2,617

(25.2) (17.0) (57.8) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

95 714 1,059 2,726

(3.5) (26.2) (38.8) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-14> 영화2지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-23> 영화2지구 세부 현황
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7. 일월지구

￭ 일월지구 내 건축물 중 주거용도로 사용되는 건축물 비율은 약 60.2%이며, 상업용도로 

사용되는 비율은 약 28.5%인 것으로 나타남. 타 지구와 비교할 때 상업용도 비율이 높

은 수준

￭ 용도지역별 면적을 살펴보면, 제2종일반주거지역의 전체의 66.3%, 일반상업지역이 

25.1%, 제3종일반주거지역이 8.5%인 것으로 나타남

￭ 일월지구의 층수별 현황을 살펴보면, 아파트와 같은 공동주택의 경우 모두 11층 이상인 

것으로 나타났으며 그 외의 건축물은 대부분 4층 이하의 건축물인 것으로 나타남 

￭ 20년 미만의 건축물은 전체의 60.1%로 다른 지구와 비교할 때 비교적 양호한 수준의 

건축물이 밀집되어 있음을 확인할 수 있음

￭ 일월지구는 문화재호보구역과 중첩되는 건축물은 없는 것으로 나타난 반면, 모두 비행

안전구역과 중첩되는 것으로 나타남. 비행안전구역중에서도 대부분 비행안전 2구역과 

중첩되는 것으로 나타났으며 일부만 비행안전 6구역과 중첩됨

용도

주거 업무 상업 기타 계

239 1 113 44 397

(60.2) (0.3) (28.5) (11.1) (100.0)

용도지역별

제2종일반주거지역 제3종일반주거지역 일반상업지역 계

108,673 13,935 41,167 163,775

(66.3) (8.5) (25.1) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

220 101 24 345

(63.8) (29.3) (7.0) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

184 121 1 306

(60.1) (39.5) (0.3) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

0 397 0 397

(0.0) (100.0) (0.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-15> 일월지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩지정

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-24> 일월지구 세부 현황
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8. 지만인계지구

￭ 지만인계지구 내 건축물 중 주거용도로 사용되는 건축물은 전체의 약 73.2%(1,696개)

를 차지하는 것으로 나타났으며 그다음으로 상업(484개, 20.9%)순임.  타 지구와 비교

할 때 상업용도 비율이 높은 수준

￭ 용도지역별 면적별로 살펴보면, 제2종일반주거지역이 80.7%로 가장 많이 차지하고 있

으며 그다음으로 제1종일반주거지역이 11.8%, 일반상업지역이 7.5%순으로 차지하고 

있음

￭ 지만인계지구의 층수별 현황을 살펴보면, 4층 이하의 건축물이 전체의 88.5%로 대부분 

저층으로 이루어져 있는 것을 확인할 수 있으며, 일부 상업용도로 사용하는 건물이 11

층 이상인 것으로 나타남

￭ 한편, 30년이상 건축물은 전체의 64.7%이며 20년 이상의 건축물은 전체의 78.9%로 

노후된 건축물이 밀집된 지역임을 확인할 수 있음

￭ 지만인계지구는 화성 문화재보호구역이 전체 건축물의 약 51.8%를 차지하고 있으며, 

비행안전 6구역과도 약 23.5%가 중첩되어 있음

용도

주거 업무 상업 기타 계

1,696 21 484 116 2,317

(73.2) (0.9) (20.9) (5.0) (100.0)

용도지역별

제1종일반주거지역 제2종일반주거지역 일반상업지역 계

52,681 359,401 33,515 445,597

(11.8) (80.7) (7.5) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

1,946 233 19 2,198

(88.5) (10.6) (0.9) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

460 309 1,412 2,181

(21.1) (14.2) (64.7) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

60 545 1,201 2,317

(2.6) (23.5) (51.8) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-16> 지만인계지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-25> 지만인계지구 세부 현황
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9. 탑동지구

￭ 탑동지구 내 건축물 중 주거용도로 사용되는 건축물은 전체의 약 75.3%(742개)를 차지

하는 것으로 나타났으며 그다음으로 상업(201개, 20.4%)순임

￭ 용도지역 면적별로 살펴보면, 다른 지구와 달리 제2종일반주거지역으로만 100% 이루

어져 있는 것을 확인할 수 있음

￭ 지구 내 건축물 중 4층이하의 건축물은 전체의 68.9%로 과반이 차지하고 있는 것으로 

나타났으며, 11층이상의 건축물은 대부분 공동주택으로 절대적 수치는 상당히 작은 것

을 확인할 수 있음 

￭ 한편, 20년 미만의 건축물은 전체의 46.6%로, 전체 토지구획정리사업지구 20년미만 

건축물 비율이 평균 28%임을 감안할 때 비교적 양호한 수준의 건축물이 밀집되어 있다

고 볼 수 있음 

￭ 탑동지구는 문화재보호구역으로 규제를 받는 건축물은 없으며, 지구단위계획 구역으로 

지정된 건축물도 없는 상황. 그러나, 비행안전2구역에 100% 포함되어있어 고도규제를 

받고 있는 상황

용도

주거 업무 상업 기타 계

742 0 201 43 986

(75.3) (0.0) (20.4) (4.4) (100.0)

용도지역별

제2종일반주거지역 계

269,458 269,458

(100.0) (100.0)

층수 구분

4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

638 280 8 926

(68.9) (30.2) (0.9) (100.0)

노후도

20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

395 334 118 847

(46.6) (39.4) (13.9) (100.0)

중첩정도

지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

0 986 0 986

(0.0) (100.0) (0.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-17> 탑동지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-26> 탑동지구 세부 현황
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10. 파송2지구

￭ 파송2지구 내 건축물 중 주거용도로 사용되는 건축물은 전체의 약 76.8%(1,231개)를 

차지하는 것으로 나타났으며 그다음으로 상업(297개, 18.5%)순임

￭ 용도지역 면적별로 살펴보면, 제2종일반주거지역이 전체의 85.5%로 가장 많이 차지하고 

있는 것으로 나타났으며 그다음으로 일반상업지역이 9.2%, 준주거지역이 5.2%를 차지

￭ 파송2지구의 층수현황을 살펴보면, 4층이하의 건축물은 전체의 90.3%로 대부분이 저

층건축물로 이루어져 있음을 확인할 수 있으며, 저층건축물의 용도가 대부분 주거용도

인 것을 볼 때 저층주거지가 밀집되어 있는 지역으로 볼 수 있음

￭ 한편, 30년 이상의 건축물은 전체의 67.0%이며, 20년 이상의 건축물은 총 81.8%로 

노후된 저층건축물이 밀집되어 있는 것을 확인할 수 있음

￭ 파송2지구는 비행안전구역과 중첩되지 않아 고도규제를 받지 않으며, 지구단위계획 구

역으로도 지정되어 있지 않은 것으로 나타났으나, 광주이씨고택, 노송지대 2권역, 노송

지대 3권역과 중첩되는 것으로 나타났음

◦ 광주이씨고택, 노송지대 2권역, 노송지대 3권역과 중첩된 건축물은 약 47.8%(765개)

인 것으로 나타남

구분 주거 업무 상업 기타 계

용도
1,231 13 297 61 1,602

(76.8) (0.8) (18.5) (3.8) (100.0)

제2종일반주거지역 준주거지역 일반상업지역 계

용도지역별
283,634 17,350 30,570 331,554

(85.5) (5.2) (9.2) (100.0)

구분 4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

층수 구분
1,389 141 8 1,538

(90.3) (9.2) (0.5) (100.0)

구분 20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

노후도
427 241 1,561 2,229

(18.2) (14.8) (67.0) (100.0)

구분 지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

중첩정도
0 0 765 1,602

(0.0) (0.0) (47.8) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-18> 파송2지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-27> 파송2지구 세부 현황
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11. 파송지구

￭ 파송지구 내 건축물 중 주거용도로 사용되는 건축물은 전체의 약 84.3%(1,954개)를 차

지하는 것으로 나타났으며 그다음으로 상업(291개, 12.6%)순임

￭ 용도지역 면적별로 살펴보면, 제2종일반주거지역이 전체의 85.7%로 가장 많이 차지하

고 있는 것으로 나타났으며 그다음으로 제1종일반주거지역이 12.6%, 일반상업지역이 

3.0%를 차지

￭ 파송지구의 층수현황을 살펴보면, 4층이하의 건축물은 전체의 91.3%로 대부분이 저층

건축물로 이루어져 있음을 확인할 수 있으며, 수원 종합운동장 인근을 제외한 지역은 

대부분 주거용도로 저층주거지가 밀집되어 있음을 확인할 수 있음

￭ 한편, 30년 이상의 건축물은 전체의 70.0%이며, 20년 이상의 건축물은 총 80.8%로 

대부분 노후화된 건축물이 밀집되어 있음을 확인할 수 있음

￭ 파송지구는 비행안전구역과 중첩되지 않아 고도규제를 받지 않으며, 지구단위계획 구

역으로도 지정되어 있지 않은 것으로 나타났으나, 화성 문화재보호구역과 중첩되는 것

으로 나타났음

◦ 화성 문화재보호구역과 중첩되는 건축물은 약 15.5%로 지구의 일부분이 규제지역임

구분 주거 업무 상업 기타 계

용도
1,954 3 291 69 2,317

(84.3) (0.1) (12.6) (3.0) (100.0)

제1종일반주거지역 제2종일반주거지역 일반상업지역 계

용도지역별
47,486 353,725 11,580 412,791 

(11.5) (85.7) (2.8) (100.0)

구분 4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

층수 구분
2,077 196 3 2,276

(91.3) (8.6) (0.1) (100.0)

구분 20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

노후도
427 241 1,561 2,229

(19.2) (10.8) (70.0) (100.0)

구분 지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

중첩정도
0 0 358 2,317

(0.0) (0.0) (15.5) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.기준)

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-19> 파송지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩지정

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-28> 파송지구 세부 현황
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12. 팔달지구

￭ 팔달지구는 다른 지구와는 달리 건축물 중 상업용도로 사용되는 건축물이 전체의 약 

81.6%(262개)로 가장 많이 차지하는 것으로 나타났으며 그다음으로 주거(38개, 

11.8%)임

￭ 용도지역 면적별로 살펴보면, 팔달지구는 모두 일반상업지역으로 구성되어 있음

￭ 팔달지구의 층수현황을 살펴보면, 4층이하의 건축물은 전체의 98.7%로 타 지구에 비해 

저층건축물의 밀집정도가 상당함을 확인할 수 있음

￭ 30년 이상의 건축물도 전체의 92.6%이며, 20년 이상의 건축물은 94.5%로 대부분 노

후된 건축물이 밀집되어 있어 향후 정비 시 우선적으로 고려해야할 지구임을 시사

￭ 팔달지구는 모든 지구들 중 유일하게 지구단위계획, 비행안전구역, 문화재보호구역과 

모두 중첩하는 지구임

◦ 비행안전구역 중에서는 6구역과 모두 중첩하는 것으로 나타났으며, 화성 문화재보호

구역과 100% 중첩되는 것으로 나타남

구분 주거 업무 상업 기타 계

용도
38 5 262 16 321

(11.8) (1.6) (81.6) (5.0) (100.0)

일반상업지역 계

용도지역별
32,600 32,600 

(100.0) (100.0)

구분 4층이하 5층-10층이하 11층이상 계

층수 구분
302 4 0 306

(98.7) (1.3) (0.0) (100.0)

구분 20년 미만 20년이상 30년미만 30년 이상 계

노후도
14 5 238 257

(5.4) (1.9) (92.6) (100.0)

구분 지구단위계획 지정 비행안전구역 문화재보호구역 계

중첩정도
321 321 321 321

(100.0) (100.0) (100.0) (100.0)

자료: 건축물대장(2022.04.)기준

주: 누락된 항목이 있는 경우 이를 제외하고 분석을 진행하였으므로 전체 표본개수 차이가 있음 

<표 2-20> 팔달지구 현황

(단위: 개수, ㎡, %)
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용도 용도지역

층분류 대지면적

노후도 지구단위구역 중첩지정

비행안전구역 중첩 문화재보호구역 중첩

<그림 2-29> 팔달지구 세부 현황
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제1절 사업지구 특성에 따른 유형화

1. 토지구획정리사업지구 유형화

1) 필요성 및 기준

￭ 앞 장에서는 건축물대장 자료를 활용하여 수원시 토지구획정리사업지구의 물리적 현황

을 살펴보았음

￭ 수원시 토지구획정리사업지구의 특성은 지구별로 상이한 것으로 나타나, 지구를 하나의 

관리방안으로 적용할 수 없으므로 유형구분을 통해 유형별 관리방안을 제안하고자 함

◦ 수원시 토지구획정리사업지구는 용도지역 비율이 지구별로 상당히 상이하며, 필지크

기 및 노후도 수준도 지구별로 격차가 큰 수준임

◦ 이에 본 연구에서는 토지구획정리사업지구의 건축물 특성을 토대로, 유사한 특성을 

지닌 지구별로 구분하여 지구별 특성과 대상 지구를 파악하고자 함

◦ 토지구획정리사업지구의 유형별 특성을 파악한 후, 유형의 특성에 적합한 관리방안을 

제안

￭ 수원시 토지구획정리사업지구 12개의 유형화 과정은 다음<그림 3-1>과 같음

◦ 우선, 토지구획정리사업지구의 향후 개발방향을 주거지역으로 구상할 것인지, 상업혼재

지역으로 구상할 것인지를 구분하기 위해 용도지역 비율을 기준으로 구분하여 분류함

◦ 2차적으로는 토지구획정리사업지구 정비 시 주요한 정비기법으로 어떤 정비기법을 

사용할 수 있는지를 기준으로 분류함

∙ 적용가능한 정비사업기법은 토지구획정리사업지구 내 건축물의 대지면적 등으로 

구분할 수 있음

∙ 예컨대 필지규모가 작은 건축물들이 밀집되어 있는 지역의 경우엔 소규모주택정비

사업이, 필지규모가 큰 건축물들이 밀집되어 있는 지역의 경우엔 재개발·재건축 등

제3장 수원시 토지구획정리사업지구 유형화
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의 사업을 적용하는 것이 적합

◦ 개발 방향과 정비방식으로 분류한 이후엔, 정비의 시급성을 기준으로 우선순위를 부

여하여 구분함

∙ 정비의 시급성 기준은 토지구획정리사업지구 내 건축물의 노후수준으로 구분하였음

￭ 이상의 유형화 과정을 거치면 다음 <그림 3-1>과 같이 수원시 토지구획정리사업지구는  

5개의 유형으로 구분할 수 있음

<그림 3-1> 수원시 토지구획정리사업지구 유형화 과정

2) 토지구획정리사업지구의 유형별 구분

￭ 수원시 토지구획정리사업지구를 개발방향, 정비방식, 우선순위 등의 기준으로 구분한 

결과, 유형1. 장기관리지역, 유형2. 노후주택개량지, 유형3. 노후주택밀집지, 유형4. 상

업혼재고밀지, 유형5. 상업혼재저밀지로 세분됨

◦ 장기관리지역은 주거용도 비율이 높으면서 필지규모가 크고, 노후도 수준도 양호한 

지역으로 정비가 시급하지는 않아 장기적으로 관리가 필요한 지역임

◦ 노후주택개량지역은 주거용도 비율이 높으면서 필지규모가 크나, 노후도 수준이 심각

한 지역으로 노후화된 주택 중심으로 개량이 필요한 지역임

◦ 노후주택밀집지역은 주거용도 비율이 높으면서 필지크기가 작은 지역이며, 노후도 수
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준도 심각하여 노후화된 소규모 주택들이 밀집되어 있는 지역임

◦ 상업혼재고밀지역은 상업지역비율이 높으면서 필지규모가 크고 노후도 수준도 양호

하여 향후 정비 시 대규모 필지로 정비가 가능한 지역임

◦ 상업혼재저밀지역은 상업지역비율이 높으나 필지규모는 작고 노후도 수준도 심각한 

지역임. 해당 유형으로 분류된 토지구획정리사업지구는 문화재보호구역 등으로 지정

된 건축물이 많아, 규제로 인해 저밀로 지어진 건축물이 많은 것으로 나타남

<그림 3-2> 수원시 토지구획정리사업지구 유형별 구분
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2. 토지구획정리사업지구의 유형별 특성

￭ 수원시 토지구획정리사업지구의 유형화 구분과정에 따라 분류하면, 다음 <그림 3-3>과 

같이 나타남

<그림 3-3> 수원시 토지구획정리사업지구 유형화에 따른 분류

￭ 유형1 장기관리지역에 해당되는 토지구획정리사업지구는 곡반정지구로, 비교적 필지규

모가 크고 주거용도 비율이 높은 지역인 동시에 노후수준이 양호한 지구임. 해당 지구

의 경우, 다른 지구에 비해 정비 우선순위가 떨어져 장기적으로 관리해야할 지역으로 

분류됨

￭ 유형2 노후주택개량지역에 해당되는 토지구획정리사업지구는 고화지구와 영화2지구로 

나타남. 해당 지구는 필지규모가 비교적 큰 한편, 주거용 건축물의 노후도가 심각하여 

주택 중심의 개량이 필요한 지역으로 분류됨

￭ 유형3 노후주택밀집지역에 포함되는 토지구획정리사업지구는 역전1·2지구, 파송지구, 

파송2지구인 것으로 나타남. 해당 지구들은 주로 북수원에 위치해있는 유형으로, 주거

지역 비율이 높으나 규모가 작은 필지들이 밀집되어 있음. 건축물의 노후도도 심각한 

것으로 나타나 노후주택 밀집지역으로 분류됨

￭ 유형4 상업혼재고밀지역으로 분류되는 토지구획정리사업지구는 탑동지구와 일월지구
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가 해당되는 것으로 나타남. 해당 지구들은 서수원에 위치해있는 지구들로, 주로 상업

용도 비율이 높으며 필지규모가 비교적 큼. 건축물의 노후정도는 타 지구에 비해 양호

한 편인 것으로 나타났으며, 11층 이상의 건축물 비율이 높아 타 지구에 비해 고밀개발

이 진행된 지역임

￭ 유형5 상업혼재저밀지역으로 분류된 지구는 팔달지구, 영화1지구, 지만인계지구, 권선

지구로 총 4개의 토지구획정리사업지구가 해당되는 것으로 나타남. 해당 지구들은 모

두 상업용도 비율이 높으며 필지규모가 작은 수준임. 개별 건축물의 노후도 정도도 심

각하여 정비사업이 시급한 지역으로 분류되나, 화성문화재보호구역 등 문화재보호구역

으로 규제를 받는 건축물들이 상당수 있어 저밀로 개발되어 있는 지역임

유형 구분 토지구획정리사업지구 설명

장기관리지역 곡반정지구
주거지역 비율이 높으면서, 필지규모가 비교적 큰 지역.

노후정도도 양호하여 장기적으로 관리가 필요한 지역

노후주택개량지역
고화지구 주거지역 비율이 높으면서, 필지규모가 비교적 큰 지역.

그러나 노후정도가 심각하여 노후된 주택 중심으로 개량이 

필요한 지역영화2지구

노후주택밀집지역

역전1·2지구
주거지역 비율은 높으나 과소필지가 많은 지역.

노후정도가 심각한 주택이 밀집되어 있는 지역
파송지구

파송2지구

상업혼재고밀지역
탑동지구 상업지역 비율이 높으면서, 필지규모가 비교적 큰 지역.

노후정도도 양호하며, 비교적 고밀로 개발된 지역일월지구

상업혼재저밀지역

팔달지구

상업지역 비율이 높으면서, 필지규모가 작은 지역.

노후정도가 심각하며, 저밀로 개발된 지역

영화1지구

지만인계지구

권선지구

<표 3-1> 수원시 토지구획정리사업지구 유형별 설명
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제2절 정비·관리기법 및 재정비 사례

￭ 토지구획정리사업은 사업 시행 전의 권리 관계에 변동을 가하지 않고 토지소유자를 조

합으로 하여 시행된 사업으로 환지방식의 보상을 통해 주로 단독주택지를 공급하였으

므로 저층주거지의 기반을 마련했다고 볼 수 있음

◦ 그러나 단독주택지의 공급은 주택부족문제를 크게 개선하지 못하였고 증가하는 공동

주택용지에 대한 수요 증가로 1980년대 후반 중단되었음

◦ 이후 「택지개발촉진법」(1980년)의 제정으로 공공부문은 택지의 취득, 개발, 공급 및 

관리의 모든 과정에 주도적으로 참여하기 시작

￭ 수원시 내 토지구획정리사업으로 조성되어진 저층주거지는 상당히 노후화 되었으며, 

지구 지정 이후 대부분 30년~50년이 경과되었으므로 기반시설 노후화와 더불어 건축

물 리모델링, 재건축 등의 정비사업 수요가 생기기 시작

￭ 이에 지구별 특성에 적합한 물리적, 소프트웨어적 정비·관리방안 마련이 시급한 상황

1. 물리적(HW) 정비·관리 수단

￭ 30~50년이 경과한 토지구획정리사업지구의 도시기능을 회복하기 위해선 정비기반시

설을 정비하거나 주택 등 건축물을 개량하거나 건설하는 물리적 관리수단이 필요

￭ 물리적 정비·관리 수단은 크게 ① 「도시정비법」에 의한 정비사업, ② 「소규모주택정비

법」에 의한 소규모주택 정비사업, ③ 집수리 및 개별주택 유지관리, ④ 지구단위계획구

역 활용으로 나누어 살펴 볼 수 있음

1) 「도시정비법」에 의한 정비사업5)

￭ 「도시 및 주거환경정비법」에서는 주거환경이 불량한 지역을 계획적으로 정비하고 노후․
불량 건축물을 효율적으로 개량하기 위한 방법으로 주거환경개선사업과 재개발사업, 

재건축사업 등을 명시하고 있음

￭ (주거환경개선사업) 주거환경개선사업은 도시 저소득 주민이 집단거주하는 지역으로서 

정비기반시설이 극히 열악하고 노후․불량건축물이 과도하게 밀집한 지역의 주거환경을 

개선하거나 단독주택 및 다세대주택이 밀집한 지역에서 정비기반시설과 공동이용시설 

확충을 통하여 주거환경을 보전․정비․개량하기 위한 사업

5) 「2030 수원시 도시주거환경정비 기본계획」를 참고하여 작성
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￭ (주택재개발사업) 주택재개발사업은 도로, 상․하수도, 공원, 공용주차장 등 기반시설이 

열악하고 주택 등 건축물이 불량하여 정비구역으로 지정된 지역으로 계획적인 주거지 

정비가 필요한 지역에 주거환경을 개선하기 위하여 시행하는 사업임

◦ 정비구역안에서 관리처분계획에 따라 주택과 부대시설을 건설하여 공급하거나 환지

를 공급하는 방법으로 시행됨

￭ (주택재건축사업) 재건축사업은 도로, 상․하수도, 공원, 공용주차장 등 기반시설이 양호

하고 주택 등의 건축물이 불량하여 정비구역으로 지정된 지역으로 계획적인 주거지 정

비가 필요한 지역에 주거환경을 개선하기 위하여 시행하는 사업을 말하며 정비구역안

에서 관리처분계획에 따라 주택과 부대시설을 건설하여 공급하거나 환지를 공급하는 

방법으로 시행됨

재개발 추진 현황 재건축 및 주거환경정비구역 현황

자료: 수원시청 홈페이지 참고

<그림 3-4> 수원시 정비사업 현황

2) 「소규모주택정비법」에 의한 소규모주택정비사업

￭ 「빈집 및 소규모 주택정비 특례법」은 방치된 빈집을 효율적으로 정비하고 소규모 주택

의 정비를 활성화하기 위해 필요한 사항 및 특례를 규정함으로서 주거생활의 질을 높이

기 위한 목적으로 2017년 제정됨

￭ 해당 법에서 정의하고 있는 소규모주택정비사업으로는 자율주택정비사업과 가로주택정



62 ∣ 토지구획정리사업지구의 계획적 관리방안 연구

비사업, 소규모재건축사업 등이 있음

￭ (자율주택정비사업) 자율주택정비사업은 2명 이상의 소유자가 단독주택·다세대주택에 

대해 스스로 주택을 개량하거나 건설하는 방식으로, 사업시행은 소유자 전원 합의로 구

성된 주민합의체가 직접 하거나 시장⋅군수 등, 토지주택공사 등, 건설업자, 등록사업

자, 신탁업자, 부동산투자회사에 해당하다는 자와 공동으로 시행할 수 있음

￭ (가로주택정비사업) 가로주택정비사업은 가로구역의 전부 또는 일부에서 소규모 전면철

거 방식으로 공동주택을 건설·공급함. 가로주택정비사업은 자율주택정비사업에 비해  

공사비에 대한 규모의 경제 감소 및 일반분양이 가능하여 개별분담금이 줄어들 수 있는 

장점이 있으나 가로구역 요건을 충족해야 하고 자율주택 정비사업보다 이해관계자가 

많아 더 많은 시간이 소요된다는 한계가 있음

￭ (소규모재건축사업) 소규모 재건축사업은 소규모로 공동주택을 재건축하는 사업으로 저

층 주거지 내에서는 연립주택 단지에서 적용할 수 있음

구분 자율주택정비사업 가로주택정비사업 소규모재건축사업

대상 단독․ 연립‧다세대주택 단독․ 공동주택 공동주택

정의
단독주택 및 다세대 주택을 스스로 

개량 또는 건설하기 위한 사업

가로구역에서 종전의 가로를 

유지하면서 소규모로 

주거환경을 개선하기 위한 

사업

정비 기반 시설이 양호한 

지역에서 소규모로 

공동주택을 재건축하기 

위한 사업

사업

기본

요건

대상

지역

도시활력증진지역 개발사업의 

시행구역/ 지구단위계획구역/

「도시 및 주거환경정비법」에 따른 

정비예정구역·정비구역 

해제지역/주거환경개선사업의 

정비구역/ 도시재생활성화 지역

‘가로구역’의 전부 또는 일부 주택단지

사업면

적
제한없음 1만㎡미만

기존

주택수

1) 단독주택: 10호 미만

2) 연립주택, 다세대주택: 20세대

3) 단독주택과 연립주택‧다세대주

택이 혼재: 20채 미만

1) 단독주택: 10호 미만

2) 공동주택: 20세대 이상

3) 단독주택과 공동주택이 혼

재: 20채 이상

1) 단독주택: 10호 미만

주택

노후도
사업시행구역 전체 건축물수의 3분의2이상

시행자

Ÿ 주민합의체

Ÿ 주민합의체가 시장· 

군수등/LH등/건설업자등과 

공동시행

Ÿ 토지등소유자가 직접시행

Ÿ 인가받은 조합

Ÿ 토지등소유자 또는 인가받은 조합이  시장· 

군수등/LH등/건설업자등과 공동시행

<표 3-2> 소규모 주택정비사업 주요내용
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3) 집수리 및 리모델링 사업

￭ 집수리 지원사업은 관련법과 조례에 따라 다수의 중앙부처에서 특정 목적을 위해 추진

하고 있으며 대부분 주거취약계층을 대상으로 함

￭ 중앙정부의 집수리 지원사업은 각 지자체 관할 담당부서에서 사업공고를 수행하고 사

업대상 선정 및 보조금 등을 지원

◦ 주로 외부 경관개선 및 내부 에너지효율 개선사업을 중점적으로 추진하고 있으며, 수

요자 중심의 집수리사업 보다 각 부처의 특성에 따라 정책을 추진

구분 사업명 지원대상 지원내용 근거법

국토

교통부

터새로이사업
도시재생뉴딜사업 

노후저층주거지

외부경관 및 에너지 성능개선, 

리모델링
도시재생특별법

수선유지급여사업

주거급여 수급자

(중위소득 

46%이하)

경보수: 도배, 장판 등 마감재 공사

중보수: 창호, 단열, 난방공사

대보수 : 지붕, 욕실, 주방공사

국민기초생활보장

법

주거급여법

그린리모델링사업

노후건축물 중 

그린리모델링 

실행사업

내외벽 단열, 고효율냉난방장치, 

신재생에너지 등 에너지성능개선

녹색건축물 조성 

지원법

농어촌 장애인주택 

개조사업

농어촌지역 거주 

등록장애인

편의시설 설치 지원(출입문, 

단차제거, 개방형 싱크대 등)
주거약자법

산업통상

자원부

저소득층 

에너지효율개선사업
차상위계층

단열, 창호, 바닥 및 보일러교체, 

에너지 절감형 냉방기기

저탄소녹색성장기

본법에너지법

환경부

취약계층 

환경설질환 

예방사업

사회취약계층
친환경 벽지, 바닥재 교체, 결로 

저감 시공, 친환경 보일러교체
환경보건법

가정용 저녹스 

보일러 지원사업

일반 및 저소득층 

가구

가정용 저녹스 보일러 설치 및 

교체
대기관리권역 법

슬레이트 철거 및 

지붕개량사업
사회취약계층

주택슬레이트 해체, 처리

지붕개량비 지원
석면안전관리법

농림축산

식품부
농촌주택 개량사업

농어촌지역 150m2 

이하의 단독주택

농어촌지역 신축 및 리모델링을

위한 대출지원

농어촌정비법,

농어업인 삶의질법

<표 3-3> 중앙정부 집수리 지원 사업

4) 지구단위계획 지정

￭ 지구단위계획이란 도시계획 수립 대상지역의 일부에 대하여 토지 이용을 합리화하고 

그 기능을 증진시키며 미관을 개선하고 양호한 환경을 확보하며, 그 지역을 체계적·계

획적으로 관리하기 위하여 수립하는 도시 관리계획을 말함
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￭ 지구단위계획을 통해 용도지역과 지구, 건축물의 용도제한, 건폐율, 용적률, 높이, 배치․
형태․색채, 건축선에 관한 계획, 경관계획 등의 내용이 포함되어 주거지의 양호한 환경

을 위해 관리할 수 있음

◦ 지구단위계획은 저층으로 형성된 일반주택지의 틀을 유지하면서도 소규모 재건축사

업을 관리할 수 있는 수단으로 가장 적합한 수단이라 할 수 있음

◦ 그러나 신축행위에 대해서만 지구단위계획이 실효성을 갖고, 규정의 대부분이 권장사

항이며 별도의 인센티브가 주어지지는 않기 때문에 계획 이행을 유도할 수단이 없어 

주거환경관리사업과 같은 공공이 추진하는 사업수단을 동반할 때에 공공 부문에서 주

거환경 개선을 위한 가시적인 효과가 나타날 수 있음(최석환, 2019)

2. 소프트웨어적(SW) 관리수단

￭ 노후화된 토지구획정리사업지구를 효율적으로 관리하기 위해선, 물리적 정비와 동시에 

경제적·사회적 활성화도 중요하므로 소프트웨어적인 프로그램 접목이 필요

￭ 소프트웨어적 정비·관리 수단은 크게 ① 「도시재생특별법」에 의한 근린재생형 도시재

생사업, ② 사회⋅경제적 재생을 위한 사회적 기업과 마을기업 활성화로 구분하여 볼 

수 있음

1) 「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」에 의한 근린재생형 도시재생사업

￭ ｢도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법｣(2020년 개정)제2조 제1항에 의하면 도시재

생이란 ‘인구의 감소, 사업구조의 변화, 도시의 무분별한 확장, 주거환경의 노후화 등으

로 쇠퇴하는 도시를 지역 역량의 강화, 새로운 기능의 도입․창출 및 지역자원의 활용을 

통하여 경제적·사회적·물리적·환경적으로 활성화시키는 것’으로 규정되어 있음

￭ 도시재생사업 유형으로는 경제기반형과 근린재생형이 있으며, 근린재생형 중에서도 일

반형은 주거지 및 골목상권 지역에 대해여 낙후한 주거지의 생활환경 개선 및 공동체 

회복을 목표로 하고 있음   

◦ 근린재생형 활성화계획에서는 생활권 단위의 생활환경 개선, 기초생활인프라 확충, 

공동체 활성화, 골목경제 살리기 등 저층주거지를 관리하기 위한 내용이 포함되어 다

루어지고 있음
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출처: 서울시 홈페이지, 도시재생 전략계획 

<그림 3-5> 도시재생사업 근린재생형

2) 사회⋅경제적 재생을 위한 사회적 기업과 마을기업 활성화

￭ 중앙정부와 연계하여 노후 토지구획정리사업지구를 정비·관리할 수 있는 소프트웨어사

업은 일자리(사회적기업육성)와 같은 지역경제 활성화 사업, 마을기업 활성화 사업이 

있음

◦ 사회적 기업은 취약계층에게 사회서비스 또는 일자리를 제공하거나 지역사회에 공헌

함으로써 지역주민의 삶의 질 향상 등 사회적 목적을 추구하면서 서비스 및 재화의 

생산⋅판매 등 영업 활동을 하는 기업으로, 노후주거지 정비 관련 고용으로는 주택의 

단열재 및 도배장판 보강 등 단순 노무 작업 인력을 고용하는 사업을 들 수 있음

∙ 한편 사회적 기업의 기술 수준 향상을 위한 훈련이나 전문 프로그램은 갖추지 못하

고 있어 전문성을 강화하기 위한 수단이 필요(최석환, 2019)할 것으로 판단

◦ 마을 기업은 지역주민 또는 단체가 해당 지역의 인력, 향토, 문화, 자연자원 등 각종 

자원을 활용하여 생활환경을 개선하고 지역공동체를 활성화하며 소득 및 일자리 창출

을 위해 운영하는 기업으로 지역 내 취약 계층에게 일자리를 제공함으로써 생활안정

에 기여함
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제3절 유형별 정비·관리 방안

1. 토지구획정리사업지구 유형에 따른 관리방안

￭ 수원시 토지구획정리사업지구의 유형은 아래 <그림 3-6>과 같이 용도, 필지규모, 건축

물 노후도 등을 통해 5가지로 구분할 수 있으며, 유형에 따라 다른 관리방안이 적용

<그림 3-6> 토지구획정리사업지구 유형구분 및 내용

￭ 유형에 따라 물리적 소프트웨어적 정비·관리 방안을 매칭하여 다음과 같이 종합적 관리

방안을 제안

<그림 3-7> 토지구획정리사업지구 유형별 정비·관리 방안
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① 유형1 장기관리지역

￭ 유형1은 비교적 가장 최근에 조성된 토지구획정리사업지구로 기반시설은 비교적 양호

하게 갖추어져 있으나, 조성 후 시간이 경과함에 따라 단순한 노후화가 진행되고 있어 

장기적인 관리가 필요한 지역

￭ 대규모 공동주택 위주로 정비사업이 추진되는 경우 경관상의 문제와 기반시설 용량 초

과 등의 문제가 발생할 수 있으므로 충분한 검토 후 가로주택정비사업 및 자율주택정비

사업 등 소규모 정비방식 활용

② 유형2 노후주택개량지역

￭ 유형2는 오래전 단독으로 조성된 지역으로 기반시설 상태가 불량한 지역으로 단독으로

재건축사업을 진행하기에 불합리한 지역으로 판단

￭ 소규모 노후불량 공동주택과 인접한 노후불량 단독 주택지를 포함한 재건축사업 유도

￭ 가구의 적정규모를 확보함으로써 계획적 주거지 정비와 충분한 기반시설의 확보를 유

도하여 주거환경개선의 효과를 도모할 필요

③ 유형3 노후주택밀집지역

￭ 유형3은 노후ㆍ불량한 주택들이 밀집해있는 지역으로 기반시설이 부족하여 정비사업의 

추진이 필요한 지역이며, 주거지 확산에 따른 무분별한 개별 건축에 의하여 형성된 지

역으로 단독주택과 단독주택 합필을 통한 소규모 공동주택이 혼재되어 있음

￭ 무허가 건축물의 비율과 국ㆍ공유지 편입비율 등 지역적 여건을 고려하여 주거환경개

선사업 또는 재개발사업을 통해 정비

￭ 특히 입지가 제1종일반주거지역 또는 각종 도시계획규제(최고고도지구, 비행항공안전

구역 및 문화재보호구역등)가 있는 지역의 경우는 지역 특성에 따라 가로주택정비사업  

및 자율주택정비사업을 유도함

④ 유형4 상업혼재고밀지역

￭ 유형4는 주거환경이 양호하고 기반시설이 충분히 갖추어져 지속적인 유지관리로 주거

환경을 보호해야 하는 지역

￭ 양호한 주거환경의 지속적 관리를 원칙으로 하되, 필요시 대규모 돌출 개발 등의 방지

를 위해서 지구단위계획 등으로 규제
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⑤ 유형5 상업혼재저밀지역

￭ 유형5는 일반상업지역, 준주거지역등이 혼재되어 있는 지역으로 건축물이 노후화 되어 

상업기능 활성화, 정비기반 시설확보 등 시가지 정비가 필요한 지역임

￭ 도심의 공동화 방지 및 활성화, 직주근접 실현을 위해 재개발(비주거)사업이 필요하나, 

수원시가 가지고 있는 다양한 권리관계 및 제약요소로 사업시행이 불투명함에 따라 향

후 타당성 검토시 수원시 여건을 고려하여 추진여부 검토

￭ 전면철거 개발이 어려울 경우 기존 도심의 도로망은 유지하며 도시환경을 정비할 수 

있는 중·소규모의 블록단위재생을 통해 정비

유형 구분 지구 관리방안

유형1.장기관리지역 곡반정지구
기반시설이 양호함에 따라 지역여건을 고려하여 가로주택정비사

업 및 자율주택정비사업 등 소규모 정비 방식 활용

유형2.노후주택개량지역
고화지구 적정규모의 가구단위로 재건축사업을 유도하여 계획적 

주거지정비와 충분한 기반시설 확보영화2지구

유형3.노후주택밀집지역

역전1·2지구
주거환경개선사업 및 소규모주택정비사업인 가로주택정비사업 및 

자율주택 정비사업 등을 통해 정비
파송지구

파송2지구

유형4.상업혼재고밀지역
탑동지구 주거환경의 지속적 관리를 원칙으로 하되, 필요시 대규모 돌출 

개발 등의 방지를 위해서 지구단위계획 등으로 규제 일월지구

유형5.상업혼재저밀지역

팔달지구

재개발(비주거) 또는 블록단위재생을 통해 직주근접 실현 및 지역 

여건에 맞는 도심기능 활성화 도모.

지구단위계획을 통한 기존의 질서 및 기능을 유지 및 강화

영화1지구

지만인계지구

권선지구

<표 3-4> 수원시 토지구획정리사업지구 유형별 관리방안
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2. 유형별 정비·관리 방안의 한계

￭ 본 연구에서는 토지구획정리사업지구를 물리적 현황을 통해 유형을 세분하였으며, 유

형별 정비·관리방안을 매칭하여 제안함

￭ 이러한 분석은 토지구획정리사업지구 특성을 총괄적으로 정의하고, 해당 유형에 주로 

필요한 정비·관리방안을 파악하는데에 도움을 줄 수 있는 기초자료로 활용될 수 있음

￭ 그러나, 토지구획정리사업지구 면적은 작게는 96,987㎡(팔달지구)에서 크게는 2,403,111㎡

(권선지구)로 지구간 격차가 상당하며, 지구 내 특성을 살펴보아도 주거·상업·업무 용

도지역에 따라 필지크기, 노후도 등이 모두 다른 것으로 나타났음

◦ 뿐만 아니라, 지구 내 문화재보호구역, 비행안전구역 등에 중첩되는 건축물도 다 다른 

것으로 나타남

￭ 따라서 지구별 정비·관리방안을 하나의 정비사업 또는 하나의 관리방안으로 제안하는 

것에는 상당히 큰 무리가 있을 것으로 판단

￭ 이에 이후 분석에서는 토지구획정리사업지구의 경계에 국한되지 않고, 고밀 또는 저밀

로 개발될 지역에 대해 분석하여 향후 토지구획정리사업지구를 미시적인 단위에서 정

비·관리할 때 효과적으로 의사결정할 수 있는 정보를 제공하고자 함
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제1절 수원시 쇠퇴지역 입지 분석

1. 입지분석의 개요

￭ 본 분석에서는 향후 토지구획정리사업지구를 미시적인 단위에서 정비·관리할 때 도움

이 될 수 있는 기초자료를 제공하고자 토지구획정리사업지구의 경계를 벗어나 고밀 또

는 저밀로 개발될 지역에 대해 입지 분석을 진행

￭ 향후 고밀로 개발되는 것이 더 효과적인 지역을 도출하기 위해 역세권에 포함되는 토지

구획정리사업지구 건축물을 분석하였으며, 저밀로 관리하는 것이 더 적합한 지역에 대

해서는 개발제한구역(도시 경계부)을 고려하여 분석을 시행함

￭ 역세권 분석의 경우, 수원시 내의 철도개통 현황을 반영하여 분석을 진행하였으며, 특

별히 시기에 따라 철도개통의 신설 또는 연장 등의 이슈가 있으므로, 향후 2029년까지 

개통예정인 역세권을 모두 반영하여 시기별로 결과를 도출함

◦ 2024년까지는 수원형 트램이 신설되는 것으로 나타나 트램노선을 반영해주었으나, 

새로운 역사가 생기지는 않는 것으로 나타남

◦ 2026년까지는 신수원선이 새로 신설되어, 북수원역, 장안구청역, 월드컵경기장역, 아

주대삼거리역, 원천역과 같은 역사가 새로 생김

◦ 2029년까지는 수인분당선이 연장되어, 월드컵경기장역, 수성중사거리역, 화서역, 호

매실, 오목천역이 신설됨

◦ 이상의 시기별 역사를 중심으로 500m, 1000m, 1500m, 2000m 이내에 포함되는 

건축물을 GIS 프로그램으로 분석함

￭ 개발제한구역 분석의 경우, 개발제한구역으로부터 1000m, 2000m이내의 건축물들을 

분석하였으며, 특별히 경사도가 높아 향후 개발 등이 어려운 지역을 중심으로 저밀 개

발 지역을 도출

제4장 수원시 쇠퇴지역 개발방향
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2. 역세권 분석

￭ 수원시 내 새로 신설되는 역사는 다음 <표 4-1>과 같으며, 철도 및 노선도 현황은 <그

림 4-1>과 같음

￭ 2024년, 2026년, 2029년 시기별로 새로운 노선 신설 또는 연장에 따라 역사들이 추가

되어, 역세권 주변의 건축물을 시기별로 분석함

◦ 역세권 주변의 건축물 분석은 역사로부터 500m, 1000m, 1500m, 2000m, 그 이상

으로 범주를 나누어 GIS로 분석을 진행해주었으며, 건축물이 역세권과 가까울수록 고

밀로 개발되는 것이 더 적합할 것을 시각적으로 보여주기 위해 분석을 진행함

시점 구분 노선도 역사

2024년 

기준

경부선 1호선 성균관역, 화서역, 수원역, 세류역

신분당선 광교중앙(아주대)역

수인분당선
청명역, 영통역, 마포역, 매탄권선역, 수원시청역, 매교역, 

수원역, 고색역, 오목천역

수원트램 1호선

(2024년 신설)
-

2026년 

기준

경부선 1호선 성균관역, 화서역, 수원역, 세류역

신분당선 광교중앙(아주대)역

수인분당선
청명역, 영통역, 마포역, 매탄권선역, 수원시청역, 매교역, 

수원역, 고색역, 오목천역

수원트램 1호선

신수원선

(2026년 신설)

북수원역, 장안구청역, 월드컵경기장역, 아주대삼거리역, 

원천역

2029년 

기준

경부선 1호선 성균관역, 화서역, 수원역, 세류역

신분당선 광교중앙(아주대)역

수인분당선

(2029 연장)

청명역, 영통역, 마포역, 매탄권선역, 수원시청역, 매교역, 

수원역, 고색역, 오목천역

(연장) 월드컵경기장역, 수성중사거리역, 화서역, 호매실, 

오목천역

수원트램 1호선 수성중사거리역

신수원선
북수원역, 장안구청역, 월드컵경기장역, 아주대삼거리역, 

원천역

자료: 수원시청 홈페이지 참고

<표 4-1> 수원시 철도개통 현황
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자료: 수원시청 홈페이지 참고

<그림 4-1> 수원시 철도 현황

1) 2024년 기준 현황 

￭ 2024년 기준으로 역으로부터 500m 이내에 포함되는 건축물이 있는 지구를 살펴본 결

과, 영화1지구, 역전1·2지구, 권선지구가 포함되는 것으로 나타남

◦ 영화1지구는 수성중사거리역이, 역전1·2지구는 수원역이, 권선지구는 수원시청역 및 

세류역 등이 500m 이내에서 중첩되는 것으로 나타남

￭ 한편, 탑동지구, 곡반정지구는 다른 지구에 비해 외곽에 떨어져있어, 비교적 건축물 및 

필지현황으로 보았을 땐 고밀로 개발되기 좋은 환경임에도 불구하고, 역세권 고밀개발

과는 거리가 멀어보이는 것으로 나타남

￭ 팔달지구 중심으로는 트램노선이 지나가나, 역사가 새로 생기는 것은 아니므로 역세권 

고밀개발이 일어나지 않을 것으로 예상되며, 화성 문화재보호구역의 중심지역으로 고

밀개발은 불가능할 것으로 판단
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<그림 4-2> 역세권분석 2024년 기준
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2) 2026년 기준 현황 

￭ 2026년 기준으로 역으로부터 500m 이내에 포함되는 건축물이 있는 지구를 살펴본 결

과, 영화1지구, 영화2지구, 파송2지구, 파송지구, 지만인계지구, 역전1·2지구, 권선지

구가 포함되는 것으로 나타남

◦ 영화1지구와 영화2지구는 수성중사거리역이, 파송2지구 및 피송지구에는 수원kt위즈

파크역이, 역전1·2지구는 수원역이, 권선지구는 수원시청역 및 세류역이, 지만인계지

구는 월드컵경기장역 등이 500m 이내에서 중첩되는 것으로 나타남

◦ 특히 역사들 중에서도 2개 이상의 노선도가 중첩되는 수원역, 수성중사거리역, 영통

역 등은 특별히 고밀개발의 수요가 높을 것으로 추정

￭ 한편, 탑동지구, 곡반정지구, 곡반정지구는 다른 지구에 비해 외곽에 떨어져있어, 비교

적 건축물 및 필지현황으로 보았을 땐 고밀로 개발되기 좋은 환경임에도 불구하고, 역

세권 고밀개발과는 거리가 멀어보이는 것으로 나타남

￭ 2024년과 동일하게 팔달지구 중심으로는 트램노선이 지나가나, 역사가 새로 생기는 것

은 아니므로 역세권 고밀개발이 일어나지 않을 것으로 예상되며, 화성 문화재보호구역

의 중심지역으로 고밀개발은 불가능할 것으로 사료
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<그림 4-3> 역세권분석 2026년 기준
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3) 2029년 기준 현황

￭ 2029년 기준으로 역으로부터 500m 이내에 포함되는 건축물이 있는 지구를 살펴본 결

과, 영화1지구, 영화2지구, 파송2지구, 파송지구, 지만인계지구, 역전1·2지구, 권선지

구가 포함되는 것으로 나타남

◦ 영화1지구와 영화2지구는 수성중사거리역이, 파송2지구 및 피송지구에는 수원kt위즈

파크역이, 역전1·2지구는 수원역이, 권선지구는 수원시청역 및 세류역이, 지만인계지

구는 월드컵경기장역 등이 500m 이내에서 중첩되는 것으로 나타남

◦ 2029년 연장되는 신분당선으로 인해 2개 이상 노선도가 중첩되는 역사가 더 늘어난 

것으로 나타났으며, 수원시 주요 환승역인 수원역, 수성중사거리역, 수원kt위즈파크, 

종합운동장역 등은 특별히 고밀개발의 수요가 높을 것으로 추정

￭ 한편, 탑동지구 및 일월지구는 역세권에서 비교적 멀리 떨어져있는 지역이었으나, 호매

실역이 신설되면서 역으로부터 1500m이내에 포함되는 건축물이 있는 것으로 나타남

￭ 일월지구, 탑동지구, 곡반정지구는 비교적 개발하기 좋은 지역이나, 역세권으로부터 

1500m 이내에 위치한 지구들로, 500m 이내에 위치한 지구들에 비해 고밀로 개발하기 

효율적이라 보기 어려운 측면이 있음

￭ 팔달지구의 경우는 2024년과 동일하게 트램노선이 지나가나, 역사가 새로 생기는 것은 

아니므로 역세권 고밀개발이 일어나지 않을 것으로 예상되며, 화성 문화재보호구역의 

중심지역으로 고밀개발은 불가능함
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<그림 4-4> 역세권분석 2029년 기준
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3. 개발제한구역 분석

1) 개발제한구역 

￭ 수원시 개발제한구역에서부터 반경 1000m 이내, 2000m 이내에 대해 분석해준 결과, 

파송2지구, 파송지구, 영화2지구, 영화1지구, 일월지구, 탑동지구가 중첩되는 것으로 

나타남

◦ 개발제한구역으로부터 반경 1000m 이내에 위치한 지구는 파송2지구, 파송지구, 일

월지구, 탑동지구로 나타났으며, 반경 2000m 이내에 위치한 지구는 파송2지구, 파송

지구, 영화1지구, 영화2지구, 일월지구, 탑동지구, 지만인계지구로 나타남

￭ 고화지구, 팔달지구, 역전1·2지구, 권선지구, 곡반정지구, 지만인계지구는 개발제한구

역으로부터 2000m 이상 떨어진 것으로 나타나 중첩되지 않는 것으로 나타났음

￭ 한편, 수원시 개발제한구역의 토지피복 현황을 살펴보면, 북수원 부근의 개발제한구역

의 경우, 대부분 산림지역인 것으로 나타났으며, 서수원의 경우 농림지역이 대부분을 

차지하는 것으로 나타났음

◦ 수원시 개발제한구역의 토지피복도는 산림지역이 전체의 60.7%, 농업지역이 23.3%, 

초지가 5.8%, 시가화가 5.8% 등인 것으로 나타나, 대부분 산림지역인 것으로 나타났

으며, 북수원에 밀집되어 있음

￭ 수원시 토지피복도를 고려할 때, 서수원에 비해 북수원의 개발이 상대적으로 더 어려울 

것으로 판단됨

자료: 김도영·김명연 (2022),수원시 개발제한구역 이용실태 및 관리방안연구

<그림 4-5> 수원시 개발제한구역 토지피복도 현황
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<그림 4-6> 개발제한구역 분석결과
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제2절 수원시 쇠퇴지역 개발방향

1. 토지구획정리사업지구 경계를 벗어난 관리방안

￭ 토지구획정리사업지구는 지구별로 그 특성이 상이할 뿐 아니라, 지구 내에서도 지하철

역과 가까운지 또는 개발제한구역 부근에 위치해 있는지 등에 따라 개발방향은 다르게 

설정되는 것이 바람직

￭ 이에 토지구획정리사업지구 경계를 벗어나, 역세권 및 개발제한구역과의 반경을 중심

으로 어느 지구의 건축물이 중첩되는 지 살펴봄

◦ 역세권 분석은 역사로부터 500m, 1000m, 1500m, 2000m 반경을 중심으로 중첩되

는 건축물 정도를 파악하였으며, 개발제한구역의 경우, 개발제한구역으로부터 

1000m, 2000m이내의 건축물들을 분석

￭ 분석결과, 탑동지구, 곡반정지구, 일월지구, 팔달지구를 제외하고 모든 지구는 역세권

과 500m 이내에 위치한 건축물을 포함하고 있는 것으로 나타남

◦ 그중에서도 파송지구, 영화1지구, 지만인계지구, 권선지구가 역세권으로 포함되는 건

축물 비율이 높은 것으로 나타남

￭ 지구 내에서 역세권 지역은 고밀로 개발하는 것이 바람직할 것으로 판단되며, 역세권 

중에서도 더블역세권 또는 환승역과 같은 2개 이상의 노선이 지나는 역의 경우 고밀의 

반경을 키워 정비·관리하는 것이 효과적일 것임

￭ 개발제한구역(도시 경계부) 분석의 경우, 파송2지구, 파송지구, 영화1지구, 영화2지구, 

일월지구, 탑동지구, 지만인계지구는 개발제한구역의 2000m 이내에 위치해있는 것으

로 나타남

￭ 북수원의 개발제한구역은 대부분 산림지역으로 이루어져 있어 시가지가 확장될 여지가 

적어 앞으로도 도시의 경계부를 형성할 것으로 예상되므로 저밀 관리하는 것이 바람직

◦ 수원시 개발제한구역의 경우, 북수원과 서수원이 다른 특성을 보이는데, 북수원은 대

부분 산림지역으로 구성되어 있으며, 서수원의 경우 농업지역으로 이루어져있음. 이

는 북수원은 대부분 경사도가 있는 지역이며, 서수원은 경사도가 없는 평지임을 시사

◦ 종합적으로 고려해볼 때 북수원 개발제한구역과 인접한 파송2지구는, 향후 철도역 개

통으로 역세권이 조성될 지역을 제외한 나머지 지역은 저밀로 관리하는 것이 바람직

할 것으로 판단
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제1절 연구결과 및 정책적 시사점 

￭ 본 연구는 조성된 지 30~50년이 경과하여 노후화된 수원시의 12개 토지구획정리사업

지구의 효율적 관리방안을 마련하기 위한 목적으로 수행

￭ 이를 위해 토지구획정리사업지구에 대한 종합적 실태조사를 실행하였으며, 수원시 토

지구획정리사업지구를 유형별로 세분하여 완료지구 내 도시여건과 특성에 맞는 유형별 

관리방안을 제안

￭ 더불어 토지구획정리사업 경계를 벗어난 입지분석도 수행하여 보다 미시적인 단위에서 

지구 내 구역을 정비·관리할 때 효과적으로 의사결정 할 수 있도록 기초자료를 제공함

￭ 주요 연구결과는 다음과 같음

1. 수원시 토지구획정리사업지구 유형화 및 유형별 정비·관리 방안

￭ 수원시 토지구획정리사업지구의 특성은 지구별로 상이한 것으로 나타나, 지구를 하나의 

관리방안으로 적용할 수 없으므로 유형구분을 통해 유형별 관리방안을 제안

￭ 12개 토지구획정리사업지구를 개발방향, 정비방식, 우선순위 등의 기준으로 구분한 결

과 총 5개의 유형으로 구분하였으며, 유형1. 장기관리지역, 유형2. 노후주택개량지, 유

형3. 노후주택밀집지, 유형4. 상업혼재고밀지, 유형5. 상업혼재저밀지로 세분됨

￭ 유형별로 적용가능한 물리적·소프트웨어적 정비관리기법을 매칭하면 다음과 같음

◦ 유형1.장기관리지역은 곡반정지구가 해당되며, 해당 지역은 기반시설이 양호함에 따

라 지역여건을 고려하여 가로주택정비사업 및 자율주택정비사업 등 소규모 정비 방식 

활용

◦ 유형2.노후주택개량지역은 고화지구와 영화2지구가 해당되며, 해당 지역은 적정규모

의 가구단위로 재건축사업을 유도하여 계획적 주거지정비와 충분한 기반시설 확보가 

필요
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◦ 유형3.노후주택밀집지역은 역전1·2지구, 파송지구, 파송2지구가 해당되며, 해당 지역

은 주거환경개선사업 및 소규모주택정비사업인 가로주택정비사업 및 자율주택 정비

사업 등을 통해 정비하는 것이 바람직

◦ 유형4.상업혼재고밀지역은 탑동지구, 일월지구가 해당되며, 해당 지역은 주거환경의 

지속적 관리를 원칙으로 하되, 필요시 대규모 돌출 개발 등의 방지를 위해서 지구단위

계획 등으로 규제 

◦ 유형5.상업혼재저밀지역은 팔달지구, 영화1지구, 지만인계지구, 권선지구가 해당되

며, 해당 지역은 재개발(비주거) 또는 블록단위 근린재생을 통해 직주근접 실현 및 지

역 여건에 맞는 도심기능 활성화 도모하고, 지구단위계획을 통한 기존의 질서 및 기능

을 유지 및 강화하는 것이 필요

수원시 토지구획정리사업지구 유형화 과정 토지구획정리사업지구 유형별 구분

<그림 5-1> 수원시 토지구획정리사업지구 유형화 및 결과

2. 토지구획정리사업지구의 경계를 벗어난 분석

￭ 토지구획정리사업지구의 경계에 국한되지 않고, 고밀 또는 저밀로 개발될 지역에 대해 

분석하여 향후 토지구획정리사업지구를 미시적인 단위에서 정비·관리할 때 효과적으로 

의사결정할 수 있는 기초자료를 제공하기 위한 분석을 수행

￭ 역세권 분석의 경우, 수원시 내의 철도개통 현황을 반영하여 분석을 진행하였으며, 시

기에 따라 철도개통의 신설 또는 연장 등의 이슈가 있으므로, 향후 2029년까지 개통예

정인 역세권을 모두 반영하여 시기별로 결과를 도출함

￭ 개발제한구역 분석의 경우, 개발제한구역으로부터 1000m, 2000m이내의 건축물들을 

분석하였으며, 특별히 경사도가 높아 향후 개발 등이 어려운 지역을 중심으로 해당 범

위 이내의 건축물을 분석함
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￭ 역세권 분석결과, 파송지구, 영화1지구, 지만인계지구, 권선지구가 역세권으로 포함되

는 건축물 수 비율이 높은 것으로 나타남

◦ 지구 내에서 역세권 지역은 고밀로 개발하는 것이 바람직할 것으로 판단되며, 역세권 

중에서도 더블역세권 또는 환승역과 같은 2개 이상의 노선이 지나는 역의 경우 고밀

의 반경을 키워 정비·관리하는 것이 효과적일 것임

￭ 개발제한구역 분석의 경우, 파송2지구, 파송지구, 영화1지구, 영화2지구, 일월지구, 탑

동지구, 지만인계지구는 개발제한구역의 2000m 이내에 위치해있는 것으로 나타남

￭ 수원시 개발제한구역의 특성을 고려해보았을 때, 대부분 산림지역으로 이루어진 북수

원 부근의 파송2지구의 경우 향후 시가지 확장이 어려울 것이므로 역세권을 제외한 나

머지 지역은 저밀로 관리하는 것이 바람직 할 것으로 판단

역세권 분석(2029년 기준) 개발제한구역 분석

<그림 5-2> 토지구획정리사업 경계를 벗어난 분석
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제2절 연구의 한계 및 향후 과제

1. 연구의 한계 및 의의

￭ 본 연구에서는 토지구획정리사업지구를 물리적 현황으로 유형화하였으며, 유형별로 적

합한 정비·관리방안을 제안하였으나, 정비·관리방안은 지구별로도 다를 수 있으며 지구 

내 권역별로도 하나의 관리방안으로 제안하는 것에 상당히 큰 무리가 있음

￭ 토지구획정리사업지구의 경계를 벗어나, 고밀 또는 저밀로 개발될 지역에 대해 분석한 

연구 결과 또한 향후 정비·관리 시 의사결정에 도움이 될 수 있는 분석이 될 수 있으나, 

인근 지역의 여건 및 상황들에 따라 언제든지 변할 수 있다는 한계가 있음

￭ 그럼에도 수원시 토지구획정리사업지구 특성을 총괄적으로 정의하고, 해당 유형에 주

로 필요한 정비·관리방안을 파악하는데 도움을 줄 수 있는 기초자료로 활용할 수 있다

는 것에 본 연구의 의의가 있음

2. 향후 과제

￭ 본 연구에서는 수원시 12개 토지구획정리사업지구를 유형별로 구분하여 분석을 진행하

였으나, 토지구획정리사업지구 내로 더욱 세분화하여 연구를 진행하면, 더욱 유용한 지

역별 관리방안을 도출할 수 있을 것임

￭ 단순히 물리적 현황을 통해서만 토지구획정리사업지구를 구분하였으나, 실제 지구 내 

거주하는 사람들의 사회적·경제적 특성을 함께 고려한 연구도 수행되어야 할 것임

◦ 필지별로 세부적으로 살펴보면, 토지구획정리사업지구 중 비교적 큰 필지로 정리된 

구역의 경우, 시간이 지남에 따라 한 필지가 여러 개의 필지로 분할되며, 소유권도 

여러 개로 분할됨. 분할된 필지 사이로 생긴 공지는 수원시에 기부채납되는 것으로 

협의 되었으나, 이를 강제할 법제도가 없는 상황. 토지구획정리사업지구 내 자연적으

로 발생한 도로 등에 대해 다양한 갈등 이슈가 있어 향후 연구에서는 이와 관련한 대

응방안 마련도 필요할 것으로 판단

￭ 특별히 수원시 내 토지구획정리사업지구는 지구별로 규모 격차가 상당하나, 규모적 특

성을 고려하여 분석을 진행하지 못하였으므로 이를 고려한 입지적 특성을 고려할 수 

있는 연구가 필요할 것임

￭ 향후 연구는 상기의 한계들을 극복하면서 이루어질 필요가 있으며, 정책적인 활용도를 

높이기 위해서는 보다 많은 실증연구가 필요
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