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제1장 토지이용계획

 토지이용 현황분석

1. 지목별 토지이용현황

Ÿ 2017년 여수시의 행정구역 면적 중 해면부를 제외한 육지부 면적은 510.54㎢임

Ÿ 2017년 현재 지목별 현황을 살펴보면 임야가 59.1%로 대부분을 차지하고 있으며 다음  

으로 전 12.6%, 답 7.7%를 차지하며 대지는 4.6%, 공장용지는 4.1%를 차지

Ÿ 임야 및 전, 답(농경지) 등이 감소추세에 있는 반면, 대지 및 공장 등은 증가추세에 있어 지속

적인 개발이 이루어지고 있는 것으로 나타남

� � �

구 분
계 전 답 과수원 목장용지 임 야 대 지 공장용지

면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율

2013년 504.31 100.0 66.83 13.3 41.69 8.3 0.56 0.1 1.86 0.4 306.28 60.7 21.56 4.3 15.76 3.1 

2014년 508.84 100.0 66.39 13.0 41.24 8.1 0.56 0.1 1.86 0.4 305.23 60.0 22.21 4.4 19.77 3.9 

2015년 508.88 100.0 65.57 12.9 40.56 8.0 0.55 0.1 1.85 0.4 304.49 59.8 22.40 4.4 19.77 3.9 

2016년 510.09 100.0 64.65 12.7 39.64 7.8 0.55 0.1 1.84 0.4 303.62 59.5 22.91 4.5 20.64 4.0 

2017년 510.54 100.0 64.18 12.6 39.27 7.7 0.6 0.1 1.84 0.4 301.94 59.1 23.37 4.6 20.73 4.1 

[표 3-1-1]� 지목별 토지이용현황 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :� ㎢,� %)

구 분
학교용지 도 로 철도용지 하 천 제 방 구 거 유 지 수도용지

면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율

2013년 2.01 0.4 19.68 3.9 1.03 0.2 2.41 0.5 0.66 0.1 4.61 0.9 2.91 0.6 0.48 0.1 

2014년 2.01 0.4 20.35 4.0 1.03 0.2 2.52 0.5 0.66 0.1 4.66 0.9 2.81 0.6 0.46 0.1 

2015년 2.01 0.4 20.53 4.0 1.58 0.3 2.52 0.5 0.65 0.1 4.69 0.9 2.80 0.6 0.47 0.1 

2016년 2.03 0.4 21.44 4.2 1.58 0.3 2.56 0.5 0.65 0.1 4.63 0.9 2.78 0.5 0.45 0.1 

2017년 2.05 0.4 22.1 4.3 1.62 0.3 2.59 0.5 0.68 0.1 4.62 0.9 2.78 0.5 0.56 0.1 

구 분
양어장 염전 공 원 체육용지 종교용지 사적지 묘 지 잡종지

면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율 면적 비율

2013년 0.23 0.0 0.01 0.0 1.32 0.3 1.18 0.2 0.42 0.1 0.26 0.1 1.82 0.4 9.61 1.9 

2014년 0.24 0.0 0.01 0.0 1.80 0.4 1.60 0.3 0.42 0.1 0.26 0.1 1.82 0.4 9.72 1.9 

2015년 0.24 0.0 0.01 0.0 1.88 0.4 2.74 0.5 0.42 0.1 0.30 0.1 1.81 0.4 9.74 1.9 

2016년 0.24 0.0 0.01 0.0 2.36 0.5 2.77 0.5 0.43 0.1 0.39 0.1 1.78 0.3 10.77 2.1 

2017년 0.27 0.1 0.003 0.0 2.91 0.6 3.53 0.7 0.43 0.1 0.02 0.0 1.77 0.3 10.88 2.1 

자료 :� 여수통계연보,� 2018
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[그림 3-1-1]� 지목별 토지이용현황도
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2. 용도지역별 토지이용현황

Ÿ 여수시의 용도지역 총면적 1,025.40㎢ 중 도시지역 면적은 345.10㎢으로 주거지역 7.5%, 

공업지역 17.1%, 상업지역 0.9%, 미지정 12.3%이며 녹지지역은 전체 면적의 62.2%임

Ÿ 비도시지역 면적은 680.30㎢로 관리지역 69.12㎢, 농림지역 71.17㎢, 자연환경보전지역 

540.02㎢임

구 분

도시지역

합 계
주거지역 상업지역

소 계
주거
전용

일반
주거

준주거 소 계
중심
상업

일반
상업

근린
상업

유통
상업

2013년 345.10 25.87 1.05 23.73 1.09 3.00 0.35 2.65 - -

2014년 345.10 25.87 1.04 23.73 1.10 2.99 0.35 2.64 - -

2015년 345.10 25.84 1.04 23.69 1.11 2.99 0.35 2.64 - -

2016년 345.10 25.84 1.04 23.69 1.11 2.99 0.35 2.64 - -

2017년 345.10 25.84 1.04 23.69 1.11 2.99 0.35 2.64 - -

[표 3-1-2]� 용도지역별 토지이용현황 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :� ㎢)

구 분

도시지역
공업지역 녹지지역

미지정
소 계

전용
공업

일반
공업

준공업 소 계
보존
녹지

생산
녹지

자연
녹지

2013년 54.68 - 51.46 3.22 217.18 60.14 9.15 147.88 43.37

2014년 54.68 - 51.46 3.22 217.18 60.14 9.15 147.89 43.37

2015년 57.81 - 54.59 3.22 215.96 60.14 9.15 146.67 42.50

2016년 58.96 - 55.74 3.22 214.81 60.07 9.15 145.59 42.50

2017년 58.96 - 55.74 3.22 214.81 60.67 9.15 145.59 42.50

구 분
비도시지역

합 계
계획관리

지역
생산관리

지역
보전관리

지역
농림지역

자연환경
보전지역

2013년 679.72 24.67 16.75 18.67 71.39 548.24

2014년 679.72 24.67 16.75 18.67 71.39 548.24

2015년 679.49 28.29 18.51 23.14 70.36 539.19

2016년 679.48 28.29 18.51 23.13 70.36 539.19

2017년 680.30 27.47 18.51 23.14 71.17 540.02

자료 :� 여수통계연보,� 2018
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[그림 3-1-2]�용도지역별 토지이용현황도
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3. 개발가능지 분석

가. 개발가능지 분석 전제

Ÿ 도시성장관리를 위하여 원칙적으로 미래 세대를 위해 보전이 필요한 지역을 우선적으로 선정

하고 보전지역을 제외한 나머지 지역에 대하여 개발가능 여부를 검토

Ÿ 보전지역을 제외한 나머지 지역은 기개발지역과 아직 시가화가 이루어지지 않은 미개발지역

으로 구분하되, 도시개발 배분의 원칙에 따라 사회적 비용을 최소화하고 사회적 편익을 최대화

하기 위해 기개발 지역을 우선 활용

Ÿ 개발밀도 증가를 통한 도시개발수요의 추가적 수용이 기개발 지역에서 어렵거나, 현실적으로 

도시개발수요에 비해 기개발지역의 추가적 수용여력이 부족하고 재개발ㆍ재정비에 너무 오랜 

시간이 소요될 것으로 예상되는 경우 미개발지역을 차선 활용

Ÿ 즉, 기개발지역은 기성시가지의 도시재생과 재정비를 추진하고, 미개발지역은 도시용 토지로 

전환하는 신개발을 통해 도시개발 수요를 흡수

나. 분석기준 및 과정

Ÿ 「도시ㆍ군기본계획 수립지침 4-4-1」에 근거하여 기개발지, 개발가능지, 개발억제지, 개발

불능지로 구분하여 분석

Ÿ 개발가능지 분석은 표고, 경사, 임상도, 생태자연도 등의 분석자료를 토대로 GIS 중첩 기법을 

이용하여 개발가능지 면적을 추출

Ÿ 토지적성평가 결과를 반영하여 개발불가능지, 개발억제지, 개발가능지에 대한 검증 및 보완

Ÿ 시가화지역을 기개발지로 분류하고 자연환경(표고, 경사 등)을 고려하여 개발가능지와 개발

불능지의 면적을 추출

Ÿ 개발가능지의 분석과정

- 1단계 : 기개발지역, 용도지역, 표고, 경사도, 임상도 등 개별 주제도 작성

- 2단계 : GIS의 중첩기능을 이용하여 개발가능성에 대한 분석

- 3단계 : 개발 잠재력에 따라 기개발ㆍ개발가능ㆍ개발억제ㆍ개발불능지로 구분
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다. 개발가능지 분석기준

Ÿ 개발가능지 분석은 기개발지, 개발불능지, 개발억제지, 개발가능지로 구분하며, 분석기준은 

다음과 같음

구  분 분 석 기 준

기개발지
- 시가화 지역(주거, 상업, 공업지역)        
- 취락지구 등
- 기타주요사업(산업단지, 지구단위계획구역 등)

개발
불능지

- 유원지
- 하천 및 유수지
- 표고 100m 이상 지역
- 경사 22도 이상 지역
- 국립공원내 표고 100m 이상, 경사 22도 이상 지역

개발
억제지

- 항만시설보호지구
- 어항구역
- 상수원보호구역
- 역사문화환경보존지역
- 수자원보호구역
- 생태자연도 1,2 등급
- 자연환경보전지역
- 국립공원내

표고 100m 미만,
경사 22도 미만 지역

- 농업진흥구역
- 환경평가 1,2등급 
- 보전ㆍ생산관리지역
- 보전ㆍ생산녹지지역
- 보전산지
- 농림지역
- 경관지구
- 간선도로변 100m 내외

개발
가능지

- 기개발지, 개발불능지, 개발억제지를 제외한 지역

라. 개발가능지 분석결과

Ÿ 여수시 전체 면적 510.54㎢ 중 기개발지, 개발불능지, 개발억제지를 제외한 지역을 개발가능지로 

설정하였으며, GIS 중첩분석을 통한 개발가능지 면적은 여수시 전체면적의 6.7%인 34.04㎢로 

나타남

Ÿ 개발가능지의 생활권별 현황은 율촌ㆍ묘도 산업 생활권과, 학동 도심 생활권의 개발가능지의 

비율이 높은 것으로 나타났으며, 중앙 엑스포 생활권은 기개발지의 비율이 높아 상대적으로 

개발가능지가 적은 것으로 분석되었음

Ÿ 화양 국제관광 생활권과 돌산 해양관광 생활권은 지형적 여건으로 인해 개발불가능지의 

비율이 높고 개발가능지가 적은 것으로 나타남



175

Ÿ 생활권별 개발가능지로 화양, 중앙생활권은 타 지역에 비해 부족한 실정이며, 학동, 돌산

생활권은 각각 10.02㎢, 5.21㎢가 분포하고 율촌 생활권에 가장 많은 14.85㎢가 분포함

구 분
계 개발가능지 개발억제지 기개발지 불가능지

면 적 구성비 면 적 구성비 면 적 구성비 면 적 구성비 면 적 구성비

계 510.54 100.0 34.04 6.7 100.27 19.7 243.09 47.6 133.14 26.1 

학동 64.28 12.6 10.02 2.0 12.25 2.4 21.98 4.3 20.03 3.9 

중앙 52.31 10.3 1.56 0.3 19.67 3.9 25.97 5.1 5.11 1.0 

율촌 164.28 32.1 14.85 2.9 49.11 9.6 71.31 13.9 29.01 5.7 

화양 114.89 22.5 2.40 0.5 12.34 2.4 56.14 11.0 44.01 8.6 

돌산 114.78 22.5 5.21 1.0 6.90 1.4 67.69 13.2 34.98 6.9 

[표 3-1-3]�생활권별 개발가능지 분석결과 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :� ㎢,� %)

[그림 3-1-3]�개발가능지 분석도
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4. 토지적성평가를 통한 비교

Ÿ 토지적성평가는 보전 및 개발등급을 가~마 등급으로 구분하고 있으며, 보전등급은 가, 나  

등급, 개발등급은 다, 라, 마 등급으로 분류

Ÿ 여수시 토지적성평가 결과 보전등급이 52.5%, 개발등급이 47.5%로 나타났으며, 이는 여수시가 

지리적, 환경적 요인에 의해 개발가능지역의 비율이 다소 적은 것으로 나타남

구  분 합  계 가등급 나등급 다등급 라등급 마등급

면 적(㎢) 437.11 52.20 177.39 126.11 62.35 19.06 

비 율(%) 100.0 11.9 40.6 28.8 14.3 4.4 

비 고 입안제한 입안여부 심의결정 입안가능

[표 3-1-4]�토지적성평가 분석결과 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �

자료 :� 여수시 도시계획과 내부자료,� 여수시 토지적성평가(비시가화지역),� 2017

주)� 면적은 구적면적 기준이며,� 평가범위는 시가화용지(주거,� 상업,� 공업)를 제외함

[그림 3-1-4]�토지적성평가 등급도
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5. 토지이용의 문제점 및 과제

가. 계획인구 하향에 따른 시가화용지 변경 불가피

Ÿ 여수시는 자연적 증가인구의 감소에 따른 계획인구 하향 조정과 토지이용 현실화에 따른 

미조성된 시가화용지의 재조정 필요성 대두 

Ÿ 자연녹지지역 등 도시관리계획 현황을 반영한 시가화용지 재조정

나. 미래 광역적 도시공간구조 개편에 따른 토지이용계획

Ÿ 2035년 미래 광역적 도시공간구조 개편을 반영한 토지이용 방향설정 필요

Ÿ 공간구조 개편 및 도시 발전축 설정에 따른 신성장거점 육성을 위한 시가화예정용지 확보 

Ÿ 여천역 KTX 역세권이 광역경제권의 거점기능을 수행할 수 있도록 전략적 개발 방향 마련

다. 미래도시형 토지이용 수요관리

Ÿ 무분별하고 산발적인 개발을 가급적 억제하고, 미래 세대 스스로의 필요와 판단에 의해 토지를 

이용할 수 있도록 지속가능한 개발 도모

Ÿ 주거, 상업 등 시가화용지내 미개발지는 우선 개발을 위한 개발유도 정책 마련 

Ÿ 압축형 도시공간구조 실현과 도시의 무분별한 확장 규제 및 도심 내 미개발 시가화용지의  

개발을 촉진하기 위한 여수시의 성장한계선 설정 

Ÿ 역사ㆍ문화 환경의 보호가 필요한 지역의 무분별한 개발이 여수시 역사성과 정체성을 훼손

하므로 향후 광역권 거점도시로써 경쟁력을 갖기 위해서는 도시의 정체성과 역사성 회복 필요

라. 저탄소형 토지이용계획

Ÿ 쾌적한 정주공간 조성을 위한 녹지공간 확충, 대기오염 완화 및 저탄소 녹색도시 실현을 위한 

도시계획적 접근방식의 구체화와 에너지 절약형 도시계획에 대한 요구 증대

Ÿ 시가지 정비시 거점 녹지의 확보와 단절된 녹지체계의 회복을 위한 토지이용계획 도모

Ÿ 시가화예정용지 개발 시 저탄소 녹색도시 조성을 위해 도시ㆍ군계획수립지침에 의거하여    

 친환경적 도시공간 형성을 위한 계획적 개발 유도
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 기본방향 및 계획목표

1. 기본방향

1) 새로운 여건변화에 능동적 대처  

Ÿ 장래 도시발전방향에 지대한 영향을 미칠 수 있는 대규모 개발가능지는 토지이용의 관리  

방향을 여건변화에 맞게 재설정하고, 한정된 토지자원의 효율성을 제고하기 위해 교통환경 

개선계획과 연계시켜 입체적 토지이용계획 수립

2) 환경친화적 개발을 원칙으로 하며 자연자원을 최대한 보전

Ÿ 양호한 도시환경 구축을 최우선 과제로 정해서 자연환경을 활용한 대기의 원활한 흐름 확보를 

통해 대기오염을 개선하고, 삭막한 도시공간에 공원ㆍ녹지를 확충하여 자연친화형 도시공간

으로 개선

3) 미래지향적이고 지속가능한 전략 수립

Ÿ 역사ㆍ문화 경관의 보호가 필요한 곳은 보존 용도로 토지이용계획에 반영하는 등 체계적인 

관리로 도시 정체성 확보 및 도시경쟁력 제고와 선계획-후개발 원칙에 입각한 개발방향 제시

2. 계획목표

1) 지속가능한 도시성장관리

Ÿ 여수시의 도시발전축과 공간구조 개편 방향을 고려한 적정용도 배치

Ÿ 여건변화에 탄력적으로 대응하며 도시미래상 실현을 구체화할 수 있는 토지이용계획 수립

2) 시가지의 정비방안 마련  

Ÿ 기존 시가화구역의 재정비를 통해 도심지역의 기능을 활성화시키고 여건 변화가 예상되는 

지역은 새로운 도심 기능의 도입 유도

Ÿ 개발가용지 분석, 토지용도 규모의 합리적 추정 및 토지이용 배분을 통해 계획인구의 적정한 

시가화구역을 확보하고 시가지의 단계적 개발을 통해 탄력적이고 효율적인 개발 유도

3) 친환경적인 토지이용계획

Ÿ 토지이용계획에 지속가능한 도시개발 원칙을 반영하여 환경친화적이고 여건변화에 탄력적으로 

대처할 수 있는 계획 수립
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 용도별 소요면적 산정

1. 주거용지 소요면적 산정

가. 산정방법 및 전제

Ÿ 주거용지의 면적산정은 인구밀도에 의한 방법과 주택유형별 호당부지면적에 의한 방법으로 

추정하고, 추정된 면적의 보정치를 최종 주거용지 수용면적으로 결정

1) 인구밀도에 의한 방법

Ÿ 2035년 계획인구의 약 90%를 주거용지에 거주하는 것으로 설정

구 분 기 준 비 고

2030년 여수도시기본계획 적용기준 90%

2035년 여수도시기본계획 적용기준 90% 여수시 현황인구 및 타 시ㆍ군 사례 참고

[표 3-1-5]� 주거용지 거주인구 설정

Ÿ 인구밀도 적용기준은 도시기본계획 실무편람, 지속가능한 신도시계획 기준 등을 고려하여 조정

구 분 저밀도 중밀도 고밀도

도시기본계획 실무편람 100이하 100~300 300이상

지속가능한 신도시계획 기준 100미만 150내외 200이상

2030년 여수도시기본계획 적용기준 100 150 200

주변 도시
 사례

광 양 (2030) 70 140 200

순 천 (2030) 70 120 220

2035년 여수도시기본계획 적용기준 70 120 200

[표 3-1-6]�인구밀도 적용기준 (단위 :�인/ha�이상)

Ÿ 인구밀도의 배분은 2030년 여수도시기본계획 및 주변 도시 사례를 참고하여 저밀도 50%, 중밀도 

20%, 고밀도 30%로 설정

구 분 저밀도 중밀도 고밀도

2030년 여수도시기본계획 적용기준 50% 20% 30%

주변 도시
 사례

광 양 (2030) 30% 40% 30%

순 천 (2030) 40% 40% 20%

2035년 여수도시기본계획 적용기준 50% 20% 30%

[표 3-1-7]�인구밀도 배분기준
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Ÿ 제한된 토지자원의 효율적인 활용을 위해 주거용지 산정시 혼합률 15% 적용 

구 분
2030년 

여수도시기본계획 
적용기준

주변 도시 사례 2035년 
여수도시기본계획 

적용기준광 양 (2030) 순 천 (2030)

혼합률 15% 10% 10% 15%

[표 3-1-8]� 혼합률 적용기준

Ÿ 인구밀도에 의한 주거용지 산정식

주거용지 소요면적 = 
주거용지 수용인구 × 밀도별 배분율

/ (1-혼합률)
인구밀도

2) 주택수와 1호당 부지면적에 의한 방법

Ÿ 주택형식별 공급계획을 적용하는 방법으로 면적산정은 추정된 인구와 가구에 의한 계획구역 

내 주택형식별 공급계획에 의함

Ÿ 주택수와 1호당 부지면적에 의한 주거용지 산정 전제조건

구 분 기 준 비 고

가구원수(인) 2.2 여수시 현황(2017년 2.39인) 고려 하향 조정

주택보급률(%) 110 여수시 현황(2017년 101.6%) 고려 상향 조정

※� 2030년 여수도시기본계획 주택보급률 :� 107.5%�적용

Ÿ 주택의 호별 규모는 단독주택의 경우 250㎡, 공동주택의 경우 국민주택 규모를 감안하여  

평균 110㎡로 설정

Ÿ 단독주택과 공동주택의 주택유형별 구성비는 최근 5년간 여수시 유형별 주택 현황(단독 

33.4%, 공동 43.8%, 다세대ㆍ연립ㆍ기타 22.8%)를 고려하여 향후 공동주택 비율의 증가를 

감안하여 단독 30%, 다세대ㆍ연립 20%, 공동 50%로 설정

Ÿ 주택유형별 혼합율 및 공공용지율은 주변 도시의 도시기본계획 등 관련 사례 원단위를 반영

하여 혼합율은 15%를 적용하고 공공용지율은 30%를 적용

Ÿ 용적률은 도시ㆍ군기본계획수립지침을 반영하여 150%로 설정
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구 분
2030년 

여수도시기본계획 
적용기준

주변 도시 사례 2035년 
여수도시기본계획 

적용기준광 양 (2030) 순 천 (2030)

호당
면적

(㎡/호)

공 동 120 90 110 110

다세대ㆍ연립 200 110 - 150

단 독 250 240 250 250

배분비율
(%)

공 동 50 65 65 50

다세대ㆍ연립 20 5 - 20

단 독 30 30 35 30

혼합율
(%)

공 동

20 10 15 15다세대ㆍ연립

단 독

공공
공지율

(%)

공 동 40

30 30 30다세대ㆍ연립 40

단 독 30

용적률
(%)

공 동 250 250 180

150다세대ㆍ연립 200 200 -

단 독 100 100 100

[표 3-1-9]� 주택수와 1호당 부지면적에 의한 주거용지 산정 전제조건

Ÿ 주택수와 호당 부지면적에 의한 주거용지 산정식

주거용지 소요면적 = 
1호당 주택면적 × 유형별 주택호수

용적률 × (1-공공용지율) × (1-혼합률)

나. 주거용지 소요면적 산정결과

1) 인구밀도에 의한 산정결과

Ÿ 주거용지 소요면적 산정결과 총 주거용지 소요면적은 37.114㎢로 산정되었음
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구 분 계획인구(인)
주거용지

수용인구(인)

밀도별 소요면적(㎢) 전 체
(㎢)저밀도 중밀도 고밀도

전 체 340,000 306,000 25.715 6.001 5.398 37.114  

학동 도심 138,900 124,900 10.496 2.450 2.203 15.149 

중앙 엑스포 137,700 123,900 10.412 2.430 2.185 15.027 

율촌ㆍ묘도 산업 33,100 29,800 2.504 0.584 0.526 3.614 

화양 국제관광 13,900 12,600 1.059 0.247 0.223 1.529 

돌산 해양관광 16,400 14,800 1.244 0.290 0.261 1.795 

[표 3-1-10]�인구밀도에 의한 주거용지 소요면적 산정

2) 주택수와 1호당 부지면적에 의한 산정결과

Ÿ 주거용지 소요면적 산정결과 총 주거용지 소요면적은 30.955㎢로 산정되었음

구 분
계획인구

(인)
가구수
(가구)

주거용지
주택수요량(호)

소요면적(㎢) 전 체
(㎢)단 독 다세대 공 동

전      체 340,000 156,967 172,655 14.510 5.804 10.641 30.955 

학동 도심 138,900 64,125 70,534 5.927 2.371 4.347 12.645 

중앙 엑스포 137,700 63,571 69,925 5.876 2.350 4.309 12.535 

율촌ㆍ묘도 산업 33,100 15,281 16,808 1.413 0.565 1.036 3.014 

화양 국제관광 13,900 6,418 7,059 0.594 0.238 0.435 1.267 

돌산 해양관광 16,400 7,572 8,329 0.700 0.280 0.514 1.494 

[표 3-1-11]�주택수와 1호당 부지면적에 의한 주거용지 소요면적 산정결과(생활권별)

3) 주거용지 소요 면적 산정결과

Ÿ 인구밀도에 의한 방법과 주택수와 1호당면적에 의한 방법에 의하여 산정된 결과 중 제한된  

토지자원의 효율적인 활용을 위해 평균값 34.035㎢ 적용 

목표년도 인구밀도방식(㎢) 주택호수방식(㎢) 최종 주거용지 수요(㎢)

2020년 30.564 26.639 28.602

2025년 33.552 27.527 30.540

2030년 35.406 29.050 32.228

2035년 37.114 30.955 34.035

[표 3-1-12]�주거용지 소요면적 산정결과
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2. 상업용지 소요면적 산정

가. 산정방법 및 전제

Ÿ 상업용지 소요면적 산정은 이용인구에 의한 방법으로 추정함

Ÿ 상업용지 이용인구는 2030년 여수도시기본계획 기준을 고려하고 주변 도시 사례를 참고하여 

80%로 적용하며, 1인당 평균상면적, 평균층수, 건폐율, 공공공지율, 혼합률 등은 다음과 같이 

적용하여 산정

구 분
이용인구

(%)
1인당점유
면적(㎡) 

평균층수
(층) 

건폐율
(%)

공공
용지율

(%)

혼합률
(%)

2030년 여수도시기본계획 
적용기준

80 18 3 70 30 15

주변 도시
사례

광 양 (2030) 80 25 3 70 30 15

순 천 (2030) 100 10~12 3~4 60 30 15

2035년 여수도시기본계획 
적용기준

80 18 3 70 30 15

[표 3-1-13]�상업용지 설정지표

Ÿ 이용인구에 의한 상업용지 산정식

상업용지 소요면적 = 
상업지역내 시설이용 인구 × 1인당 이용면적

평균층수 × 건폐율 × (1-공공용지율) × (1-혼합율)

나. 상업용지 소요면적 산정결과

Ÿ 이용인구에 의한 추정결과 2035년 상업용지 소요면적은 3.919㎢로 나타남

계획인구
(인)

이용인구
(인)

1인당
점유면적(㎡)

층수
(층)

건폐율
(%)

공공용지율
(%)

혼합률
(%)

소요면적
(㎢)

340,000 272,000 18 3 70 30 15 3.919

[표 3-1-14]� 이용인구에 의한 상업용지 수요추정� � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �
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3. 공업용지 소요면적 산정

가. 산정방법 및 전제

Ÿ 공업용지는 2035년 2차산업 종사자수와 종사자 1인당 부지면적을 적용하여 공장부지 면적을 

산정하고, 공업용지율 및 공공용지율을 추가 반영하여 공업용지 소요면적 산출

Ÿ 여수시 2차 산업 종사자수는 2035년 여수시 산업별 취업자수 추정자료 적용

- 2035년 여수시 2차산업 종사자수는 61,844인으로 산정됨 

Ÿ 전라남도 종사자 1인당 원단위는 『산업입지 수급계획 수립지침 보완 및 산업단지 수급 

적정화 방안 연구』(국토연구원, 2015.07) 논문을 인용하여 종사자 1인당 원단위를 적용 

- 여수시의 공업용지는 제조업 중분류별 사업체수 및 종사자수를 고려하여 상위 5개에 대한   

종사자 1인당 원단위 평균(451㎡)으로 적용

구  분 사업체수 종사자수
종사자 1인당 원단위

(제조업전체)

화학물질 및 화학제품 제조업(의약품 제외) 67 11,267 537.0㎡

코크스, 연탄 및 석유정제품 제조업 5 1,977 495.8㎡

식료품 제조업 47 1,284 723.2㎡

금속가공제품 제조업(기계 및 가구 제외) 27 895 344.3㎡

기타 기계 및 장비 제조업 8 581 154.9㎡

평 균 451.04㎡

[표 3-1-15]�제조업 종사자 1인당 부지면적 원단위

자료 :� 산업입지 수급계획 수립지침 보완 및 산업단지 수급 적정화 방안 연구,� 국토연구원,� 2015

� � � � � � � 여수시 통계연보 2017,� 제조업 중분류별 사업체수 및 종사자수 현황

� � � � � � � ※� 2030년 여수도시기본계획 종사자 1인당 부지면적 원단위 :� 992㎡� 적용

� � � � � � � � �

Ÿ 공업용지율 및 공공용지율은 2030년 여수도시기본계획 기준을 고려하고 여수시 산업단지  

특성과 주변 도시 사례를 참고하여 80%, 30%를 각각 적용하며, 공업용지율 적용에 따라  

혼합률은 제외하여 산정 

구  분 공업용지율(%) 공공용지율(%) 혼합률(%)

2030년 여수도시기본계획 적용기준 100 40 10

주변 도시
사례

광 양 (2030) 80 30 -

순 천 (2030) 50 20 10

2035년 여수도시기본계획 적용기준 80 30 -

[표 3-1-16]� 공업용지율 및 공공용지율
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Ÿ 2차산업 종사자에 의한 공업용지 산정식

 공업용지 소요면적 = 
공업지역 종사자수 × 1인당부지면적 × 공업용지율

(1-공공용지율)

Ÿ 1974년 지정되어 1967~2015년까지 조성된 이후에도 산업단지내 공장용지 증설 등이 진행

되고 있는 여수국가산업단지 물량을 별도로 산정하여 공업용지 산정에 반영

나. 공업용지 소요면적 산정결과

1) 2차산업 종사자수에 의한 산정결과

Ÿ 2035년 목표연도 2차 산업 인구를 기준으로 산출한 공업용지 수요추정 결과 공업용지 면적은 

약 31.876㎢가 필요한 것으로 나타남

계획인구
(인)

2차산업
종사자수(인)

1인당
부지면적(㎡)

공업용지율
(%)

공공용지율
(%)

공업용지
소요면적(㎢)

340,000 61,844 451 80 30 31.876

[표 3-1-17]� 2차산업 종사자수에 의한 공업용지 소요면적 산정결과

2) 별도 공업용지 수요

Ÿ 여수국가산업단지 32.550㎢를 별도로 산정하여 공업용지 산정에 반영

구 분 면 적(㎢) 비 고

여수국가산업단지 32.550

[표 3-1-18]�별도 공업용지 소요면적 산정결과

자료 :� 여수시 통계연보,� 2018

3) 공업용지 소요 면적 산정결과

Ÿ 2차산업 종사자수에 의한 산정결과 31.876㎢와 별도 공업용지 수요 32.550㎢를 포함하여   

총 64.426㎢를 공업용지 소요면적으로 산정 
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목표년도
2차산업 종사자수

산정방식(㎢)
별도 산정(㎢) 최종 공업용지 수요(㎢)

2035년 31.876 32.550 64.426

[표 3-1-19]�공업용지 소요면적 산정결과

※� 2030년 여수도시기본계획 :� 공업용지 소요면적 60.50㎢� 산정

4. 용도별 수요량 산정결과

Ÿ 토지수요 예측결과 목표연도의 도시지표 달성에 필요한 토지수요량은 주거용지가 34.035㎢, 

상업용지가 3.919㎢, 공업용지가 64.426㎢ 필요한 것으로 추계

구  분 산출면적 총 토지소요면적(A) 비 고

합 계 - 102.380

주거용지
 인구밀도방식 37.114

34.035 평균적용
 주택호수방식 30.955

상업용지  이용인구 추정방식 3.919 3.919

공업용지
 종사자수 산정방식 31.876

64.426 합산적용
 별도산정 32.550

[표 3-1-20]� 토지 수요량 산정 (단위 :� ㎢)

� � � � � � � 주)� 2035년 토지소요면적은 계획인구(340,000인)에 따라 소요면적 산출

Ÿ 2035년 여수도시기본계획의 용도별 수요추정 결과 공업용지는 3.991㎢의 추가 지정이 필요할 

것으로 산출됨

구  분 2030년 결정면적(㎢) 2035년 추정면적(㎢) 증  감(㎢)

소  계 99.200 102.380 증) 3.180

주거용지 34.730 34.035 감) 0.695

상업용지 4.035 3.919 감) 0.116

공업용지 60.435 64.426 증) 3.991

[표 3-1-21]�추정면적 비교
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 토지이용계획

1. 용지구분 기준설정

가. 시가화용지 

Ÿ 시가화용지는 시가화가 형성된 기개발지이며 기존 토지이용을 변경할 필요가 있을 때 정비 

하는 토지이며, 주거용지ㆍ상업용지ㆍ공업용지ㆍ관리용지로 구분하여 계획

Ÿ 시가화용지 대상지역

- 도시지역 내 주거지역, 상업지역, 공업지역

- 택지개발예정지구, 국가ㆍ일반ㆍ도시첨단산업단지 및 농공단지 등

- 계획관리지역 중 비도시지역 지구단위계획구역으로 지정된 지역(관리용지로 계획)

Ÿ 시가화용지 계획방향

- 기반시설의 용량과 주변지역의 여건을 고려하여 도시경관을 유지하고 친환경적인 도시환경을 

조성할 수 있도록 정비 및 관리방향 제시

- 개발 밀도가 높은 용도지역으로 변경할 경우 지구단위계획 수립을 수반하여 용도 변경

1) 주거용지

Ÿ 도시관리계획상 주거지역으로 결정된 지역 중 입지여건, 기반시설 및 생활편익시설의 지원 

등의 조건을 고려하여 조정

Ÿ 도시관리계획상 결정지역과 상이한 지역에 대해서는 도시관리계획(용도지역, 지구단위계획

구역)을 반영하여 주거용지 변경

Ÿ 기 승인된 주거용지 중 지형여건 등 사실상 개발이 어려운 지역은 보전용지로 변경

2) 상업용지

Ÿ 도시관리계획 상 상업지역을 반영하되, 목표년도의 이용인구를 고려하여 상업기능이 활성화 

될 수 있도록 용지배분

Ÿ 도시관리계획 상 타용도지역으로 결정되어 있으나 용도지역 합리화 및 토지이용의 효율성 

등을 고려하여 상업지역으로 관리하는 것이 바람직한 지역
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3) 공업용지

Ÿ 여수시 지역경제 활성화 및 향후 개발사업 수요에 효과적으로 대처하기 위해 충분한 공업 

용지를 확보

Ÿ 도시기본계획상 공업용지에 대하여 도시관리계획 상 결정된 공업지역 경계가 상이한 지역을 

반영하여 조정

4) 관리용지

Ÿ 비도시지역 내 지구단위계획구역으로 지정된 지역을 관리용지로 계획

Ÿ 도시관리계획 상 비도시지역 내 지구단위계획구역 경계와 불일치하는 지역의 경계 조정 및 

결정 고시된 지구단위계획구역을 반영

나. 시가화예정용지

Ÿ 시가화예정용지는 목표년도의 인구규모 등 도시지표를 달성하는데 필요한 토지의 수요량에 

따라 단계별 총량으로 관리하되, 그 위치는 표시하지 않음

Ÿ 도시개발 수요에 적절히 대응할 수 있도록 총량적 관리를 하고 단계별로 배분된 시가화예정

용지는 도시개발 수요와 토지시장 상황 등을 고려하여 재분배 사용

Ÿ 시가화예정용지의 실제 개발에 있어서는 단계별 총량을 토지수요량 범위 내에서 유지하며  

세부용도 및 구체적인 위치는 도시ㆍ군관리계획을 통해 결정

Ÿ 시가화예정용지 대상지역

- 도시지역의 자연녹지지역과 비도시지역의 계획관리지역, 개발진흥지구 중 개발계획이 수립되지 

않은 지역

- 도시의 장래 성장방향 및 도시와 주변지역의 전반적인 토지이용상황에 비추어 볼 때 시가화가 

필요한 지역

- 목표년도의 도시지표를 달성하기 위해 필요한 용지로 향후 시가화가 예상되는 지역으로써 

시가화용지와 종합적으로 계획, 관리가 필요한 지역 

Ÿ 시가화예정용지 계획방향

- 개발 용도지역 부여를 위해서는 지구단위계획을 수반하여 선계획ㆍ후개발 체계 확보

- 도시의 무질서한 개발방지 및 토지의 계획적 이용ㆍ개발 유도
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다. 보전용지

Ÿ 토지의 효율적 이용과 지역의 환경보전ㆍ안보 및 시가지의 무질서한 확산을 방지하기 위해 

개발억제지 및 개발불가능지와 개발가능지 중 보전하거나 개발을 유보하여야 할 지역

Ÿ 보전용지는 시가화용지, 시가화예정용지를 제외한 지역에 지정

Ÿ 보전용지 대상지역

- 도시지역의 개발제한구역ㆍ보전녹지지역ㆍ생산녹지지역 및 자연녹지지역 중 시가화예정용지를 

제외한 지역

- 농림지역ㆍ자연환경보전지역ㆍ보전관리지역ㆍ생산관리지역 및 계획관리지역 중 시가화예정용지를 

제외한 지역

- 어린이공원과 근린공원을 제외한 도시공원, 문화재보호구역, 상수원보호구역 및 호소, 하천구역 

및 수변지역

Ÿ 보전용지 계획방향

- 쾌적한 도시환경을 조성하고 도시의 건전하고 지속가능한 발전을 위하여 적정량의 보전용지가 

확보될 수 있도록 계획

2. 용도별 용지배분계획

가. 시가화용지계획

Ÿ 계획인구 하향에 따라 시가화용지 변경이 불가피하며, 시가화용지는 시가화가 형성된 기개발지

로써 기존 토지이용을 변경할 필요가 있을 때 정비하는 토지로 주거용지, 상업용지, 공업용지, 

관리용지로 구분

Ÿ 기정 도시기본계획상 시가화용지는 110.470㎢이며, 관리용지가 11.270㎢로 전체 시가화용지의 

10.2%를 차지함

Ÿ 변경 시가화용지는 도시관리계획과 도시기본계획의 불일치 지역의 현실화 및 도시관리계획 

변경 등을 반영하여 9.238㎢ 감소하였음

- 주거용지는 6.197㎢ 감소, 상업용지는 0.466㎢ 감소, 공업용지는 2.159㎢ 감소, 관리용지는 

0.416㎢가 감소하였음

 ※ 도시관리계획과 도시기본계획의 불일치 지역의 현실화

  - 변경 시가화용지는 도시관리계획과 도시기본계획의 불일치 지역의 현실화 및 도시관리계획 변경 

등을 반영하여 조정함
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� � �

구 분 당 초 변 경 증 감 비 고

합 계 110.470 101.232 감) 9.238

소 계 99.200 90.378 감) 8.822

주거용지 34.730 28.533 감) 6.197

상업용지 4.035 3.569 감) 0.466

공업용지 60.435 58.276 감) 2.159

소 계 11.270 10.854 감) 0.416

관리용지 11.270 10.854 감) 0.416

[표 3-1-22]� 시가화용지 변경내역 총괄표 (단위 :�㎢)

구 분 위 치 당 초 변 경 면적(㎢) 변경사유

1 율촌면 봉전리 일원 주거 보전 0.138 도시관리계획 반영

2 율촌면 봉전리 일원 보전 주거 0.008 도시관리계획 반영

3 소라면 사곡리 일원 주거 보전 0.029 도시관리계획 반영

4 소라면 사곡리 일원 보전 주거 0.011 도시관리계획 반영

5 소라면 복산리 일원 주거 보전 0.151 도시관리계획 반영

6 소라면 복산리 일원 보전 주거 0.012 도시관리계획 반영

7 소라면 현천리 일원 주거 보전 0.008 도시관리계획 반영

8 소라면 현천리 일원 보전 주거 0.016 도시관리계획 반영

9 죽림리, 관기리 일원 주거 보전 0.336 도시관리계획 반영

10 죽림리, 관기리 일원 주거 상업 0.009 도시관리계획 반영

11 죽림리, 관기리 일원 상업 주거 0.016 도시관리계획 반영

12 죽림리, 관기리 일원 보전 주거 0.138 도시관리계획 반영

13 죽림리, 관기리 일원 보전 상업 0.001 도시관리계획 반영

14 무선지구 일원 주거 보전 0.161 도시관리계획 반영

15 무선지구 일원 상업 주거 0.028 도시관리계획 반영

16 무선지구 일원 주거 상업 0.036 도시관리계획 반영

17 무선지구 일원 보전 주거 0.042 도시관리계획 반영

18 소제지구~안산동~학동 일원 주거 보전 1.098 도시관리계획 반영

19 소제지구~안산동~학동 일원 주거 상업 0.044 도시관리계획 반영

20 소제지구~안산동~학동 일원 상업 주거 0.105 도시관리계획 반영

21 소제지구~안산동~학동 일원 상업 보전 0.044 도시관리계획 반영

22 소제지구~안산동~학동 일원 보전 주거 0.204 도시관리계획 반영

23 소제지구~안산동~학동 일원 보전 상업 0.031 도시관리계획 반영

[표 3-1-23]� 시가화(주거ㆍ상업ㆍ공업)용지 변경내역
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24 웅천지구 일원 주거 보전 0.076 도시관리계획 반영

25 웅천지구 일원 주거 상업 0.029 도시관리계획 반영

26 웅천지구 일원 상업 주거 0.039 도시관리계획 반영

27 웅천지구 일원 보전 주거 0.059 도시관리계획 반영

28 미평지구 일원 주거 보전 0.171 도시관리계획 반영

29 미평지구 일원 주거 상업 0.015 도시관리계획 반영

30 미평지구 일원 상업 주거 0.043 도시관리계획 반영

31 미평지구 일원 보전 주거 0.051 도시관리계획 반영

32 문수동~오림동~여서동 일원 주거 보전 0.420 도시관리계획 반영

33 문수동~오림동~여서동 일원 주거 상업 0.052 도시관리계획 반영

34 문수동~오림동~여서동 일원 상업 보전 0.012 도시관리계획 반영

35 문수동~오림동~여서동 일원 상업 주거 0.060 도시관리계획 반영

36 문수동~오림동~여서동 일원 보전 주거 0.030 도시관리계획 반영

37 문수동~오림동~여서동 일원 보전 상업 0.008 도시관리계획 반영

38 원도심 신월~교동 등 일원 주거 보전 0.158 도시관리계획 반영

39 원도심 신월~교동 등 일원 주거 상업 0.043 도시관리계획 반영

40 원도심 신월~교동 등 일원 주거 공업 0.024 도시관리계획 반영

41 원도심 신월~교동 등 일원 상업 주거 0.143 도시관리계획 반영

42 원도심 신월~교동 등 일원 상업 공업 0.001 도시관리계획 반영

43 원도심 신월~교동 등 일원 공업 주거 0.062 도시관리계획 반영

44 원도심 신월~교동 등 일원 공업 상업 0.022 도시관리계획 반영

45 원도심 신월~교동 등 일원 공업 보전 0.011 도시관리계획 반영

46 원도심 신월~교동 등 일원 보전 주거 0.202 도시관리계획 반영

47 원도심 신월~교동 등 일원 보전 상업 0.006 도시관리계획 반영

48 원도심 신월~교동 등 일원 보전 공업 0.052 도시관리계획 반영

49 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 주거 보전 0.075 도시관리계획 반영

50 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 주거 상업 0.053 도시관리계획 반영

51 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 주거 공업 0.006 도시관리계획 반영

52 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 상업 주거 0.054 도시관리계획 반영

53 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 상업 공업 0.008 도시관리계획 반영

54 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 상업 보전 0.168 도시관리계획 반영

55 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 공업 주거 0.003 도시관리계획 반영

56 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 공업 상업 0.003 도시관리계획 반영

57 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 공업 보전 0.087 도시관리계획 반영

[표 3-1-23]� 시가화(주거ㆍ상업ㆍ공업)용지 변경내역(계속)
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58 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 보전 주거 0.047 도시관리계획 반영

59 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 보전 상업 0.002 도시관리계획 반영

60 원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원 보전 공업 0.063 도시관리계획 반영

61 경호동, 돌산읍 우두리 일원 주거 보전 1.005 도시관리계획 반영

62 경호동, 돌산읍 우두리 일원 주거 상업 0.006 도시관리계획 반영

63 경호동, 돌산읍 우두리 일원 주거 공업 0.001 도시관리계획 반영

64 경호동, 돌산읍 우두리 일원 상업 주거 0.038 도시관리계획 반영

65 경호동, 돌산읍 우두리 일원 상업 보전 0.037 도시관리계획 반영

66 경호동, 돌산읍 우두리 일원 공업 주거 0.004 도시관리계획 반영

67 경호동, 돌산읍 우두리 일원 공업 보전 0.044 도시관리계획 반영

68 경호동, 돌산읍 우두리 일원 공업 상업 0.022 도시관리계획 반영

69 경호동, 돌산읍 우두리 일원 보전 주거 0.444 도시관리계획 반영

70 경호동, 돌산읍 우두리 일원 보전 상업 0.013 도시관리계획 반영

71 경호동, 돌산읍 우두리 일원 보전 공업 0.013 도시관리계획 반영

72 소라면 대포리 일원 주거 보전 0.044 도시관리계획 반영

73 소라면 대포리 일원 보전 주거 0.041 도시관리계획 반영

74 소라면 대포리 일원 주거 보전 0.082 도시관리계획 반영

75 소라면 대포리 일원 보전 주거 0.047 도시관리계획 반영

76 소라면 덕양리 일원 주거 보전 0.171 도시관리계획 반영

77 소라면 덕양리 일원 보전 주거 0.055 도시관리계획 반영

78 소라면 덕양리 일원 상업 주거 0.007 도시관리계획 반영

79 소라면 덕양리 일원 주거 상업 0.009 도시관리계획 반영

80 소라면 덕양리 일원 보전 주거 0.053 도시관리계획 반영

81 주삼동, 봉계동 일원 주거 보전 0.049 도시관리계획 반영

82 주삼동, 봉계동 일원 보전 주거 0.086 도시관리계획 반영

83 봉계동, 둔덕동 일원 주거 보전 0.068 도시관리계획 반영

84 봉계동, 둔덕동 일원 보전 주거 0.095 도시관리계획 반영

85 만흥동 일원 주거 보전 0.313 도시관리계획 반영

86 만흥동 일원 보전 주거 0.064 도시관리계획 반영

87 오천동 일원 주거 보전 0.072 도시관리계획 반영

88 오천동 일원 보전 주거 0.006 도시관리계획 반영

89 오천동 일원 상업 공업 0.001 도시관리계획 반영

90 오천동 일원 공업 보전 0.002 도시관리계획 반영

91 오천동 일원 보전 상업 0.002 도시관리계획 반영

[표 3-1-23]�시가화(주거ㆍ상업ㆍ공업)용지 변경내역(계속)
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92 오천동 일원 보전 공업 0.020 도시관리계획 반영

93 호명동 일원 주거 보전 0.001 도시관리계획 반영

94 호명동 일원 보전 주거 0.015 도시관리계획 반영

95 상암동 일원 보전 주거 0.123 도시관리계획 반영

96 상암동 일원 주거 보전 0.011 도시관리계획 반영

97 신덕동 일원 주거 보전 0.032 도시관리계획 반영

98 신덕동 일원 보전 주거 0.029 도시관리계획 반영

99 율촌 배후부지 일원 주거 보전 4.234 도시관리계획 반영

100 율촌 배후부지 일원 주거 상업 0.026 도시관리계획 반영

101 율촌 배후부지 일원 주거 공업 0.005 도시관리계획 반영

102 율촌 배후부지 일원 상업 주거 0.010 도시관리계획 반영

103 율촌 배후부지 일원 상업 공업 0.014 도시관리계획 반영

104 율촌 배후부지 일원 상업 보전 0.724 도시관리계획 반영

105 율촌 배후부지 일원 보전 주거 0.044 도시관리계획 반영

106 여수 국가산업단지 일원 공업 보전 2.459 도시관리계획 반영

107 여수 국가산업단지 일원 보전 공업 1.607 도시관리계획 반영

108 묘도 산업단지 일원 공업 보전 0.798 도시관리계획 반영

109 묘도 산업단지 일원 보전 공업 0.400 도시관리계획 반영

[표 3-1-23]�시가화(주거ㆍ상업ㆍ공업)용지 변경내역(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

율촌면, 소라면 일원

[그림 3-1-5]�시가화(주거ㆍ상업ㆍ공업)용지 변경
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(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

죽림지구 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

무선지구 일원
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(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

소제지구~안산동~학동 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

웅천지구 일원
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(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

미평지구 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

문수동~오림동~여서동 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

원도심 신월~교동 일원
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(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

원도심 덕충동~중앙동~수정동 등 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

경호동, 돌산읍 우두리 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

소라면 대포리, 덕양리 일원
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(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

주삼동, 봉계동 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

만흥동, 오천동 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

호명동, 상암동, 신덕동 일원
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(계속)

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

율촌 배후부지 일원

도시기본구상도(당초) 도시기본구상도(변경)

여수 국가산업단지, 묘도 산업단지 일원

Ÿ 도시관리계획 상 비도시지역 지구단위계획구역 경계와 불일치하는 지역 조정과 결정 고시된 

비도시지역 지구단위계획구역 반영

- 비도시지역 내 지구단위계획 중 자연취락지구로 지정되며 지구단위계획구역에서 해제된 지역은 관리 

용지에서 제외하였으며, 비도시지역 내 지정된 신규 지구단위계획구역은 관리용지로 계획
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구 분 위 치 당 초 변 경 면적(㎢) 변경사유

1
화양지구 일원

(화양면 상전길 154일원)
보전 관리 0.034 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

2 화양 농공단지 일원 관리 보전 0.135 도시관리계획(지구단위계획구역 실효) 반영

3 여수챌린지파크 보전 관리 0.510 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

4
화양지구 일원

(화양면 장수리, 안포리, 
화동리, 이목리, 서촌리 일원)

관리 관리 9.167 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

5 둔전지구 일원 관리 관리 0.168 도시관리 계획(지구단위계획구역) 반영

6 죽포지구 일원 관리 관리 0.136 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

7 두문포지구 일원 관리 관리 0.052 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

8 군내지구 일원 관리 관리 0.213 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

9 우학지구 일원 관리 관리 0.334 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

10 덕촌지구 일원 관리 관리 0.117 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

11 거문지구 일원 관리 관리 0.123 도시관리계획(지구단위계획구역) 반영

[표 3-1-24]� 시가화(관리)용지 변경내역

[그림 3-1-6]�시가화(관리)용지 변경
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나. 시가화예정용지

Ÿ 목표년도의 도시지표를 달성하기 위해 필요한 용지이며 시가화예정용지의 세부용도 및 구체적인 

위치는 개발수요와 연계하여 도시관리계획의 결정(변경) 및 개별법에 따른 개발사업 추진 시 

탄력적으로 공급

Ÿ 주거ㆍ상업ㆍ공업용 시가화예정용지는 2035년 토지소요면적에서 현재 시가화용지 면적을  

제외하여 추가적으로 필요한 시가화용지 면적을 기준으로 산정함

Ÿ 2035년 신규 시가화예정용지는 주거용, 상업용, 공업용 총 12.002㎢를 소요면적으로 산정  

(비도시지역 지구단위계획 물량 제외)

구 분
2035년 토지소요면적

(A)
시가화용지

(B)
2035년 시가화예정용지

(C=A-B)

합 계 102.380 90.378 12.002

용도별 
배분면적

주거용 34.035 28.533 5.502

상업용 3.919 3.569 0.350

공업용 64.426 58.276 6.150

[표 3-1-25]�주거·상업·공업용 시가화예정용지 물량 추정 (단위 :�㎢)

Ÿ 2035년 신규 시가화예정용지는 기존 사업계획 및 현안사업 등을 재검토하여 배분계획을 수립

하고 시가화예정용지 중 확정사업을 제외한 일부 물량은 비도시지역 지구단위계획 물량으로 계획

구 분
2035년 시가화예정용지

(C)
시가화예정용지 중 

확정사업
2035년 최종 

시가화예정용지 배분계획

합 계 12.002 10.691 11.602

용도별 
배분면적

주거용 5.502 5.502 5.502

상업용 0.350 0.350 0.350

공업용 6.150 4.839 4.839

비도시지역 지구단위계획 - - 0.911

[표 3-1-26]� 2035년 주거·상업·공업용 시가화예정용지 배분계획 (단위 :�㎢)

Ÿ 비도시지역의 지구단위계획 물량은 소규모 공공개발사업과 민간개발사업을 추진하기 위해 

주거형, 산업유통형, 관광휴양형, 특정형 등의 필요한 시가화예정용지임

Ÿ 지역균형 발전 및 관광산업 활성화를 위해 정책적 공급 물량을 계획하고, 지역 특성상 불특정

하게 발생하는 수요에 적정하게 대응하고자 생활권 구분 없이 단계별 공급계획 수립

- 비도시지역 지구단위계획 물량 : 1.611㎢

  ① 화양새꿈도시 : 0.500㎢, ② 돌산새꿈도시 : 0.200㎢, ③ 신규물량 : 0.911㎢
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다. 보전용지

Ÿ 토지의 효율적 이용과 지역의 환경보전ㆍ안보 및 시가지의 무질서한 확산을 방지하기 위해 

개발억제지 및 개발불능지와 개발가능지 중 보전하거나 개발을 유보하여야 할 지역에 지정

Ÿ 육지부 면적이 공유수면 매립과 미등록 토지의 신규등록 등을 통해 지속적으로 증가함에  

따라 육지부 미반영 면적을 반영하여 조정

Ÿ 전체 계획구역(육지부) 면적에서 시가화용지와 시가화예정용지를 제외한 397.010㎢(10.3%)를 

보전용지로 계획

3. 토지이용계획

Ÿ 2035년 도시기본계획의 토지이용계획 수립 결과 시가화용지는 총 9.238㎢가 감소한 

101.232㎢로 전체 계획구역 면적 중 2.6%의 구성비로 계획함

Ÿ 시가화예정용지는 기정보다 3.842㎢가 증가한 12.302㎢로 전체 계획구역 면적의 0.3%에 해당

되며, 도시지역 외 지역의 지구단위계획구역은 1.611㎢ 물량 확보함

Ÿ 시가화용지, 시가화예정용지를 제외한 보전용지 면적은 397.010㎢로 전체 계획구역 면적의 

10.3%의 구성비로 계획함

구 분
2030년(기정) 2035년(변경) 증감

(㎢)면적(㎢) 비율(%) 면적(㎢) 비율(%)

계 3,853.640 100.0 3,853.640 100.0 　

시가화
용지

소계 110.470 2.87 101.232  2.6 -9.238

주거용지 34.730 0.9 28.533 0.7 -6.197

상업용지 4.035 0.11 3.569 0.1 -0.466

공업용지 60.435 1.57 58.276 1.5 -2.159

관리용지 11.270 0.29 10.854 0.3 -0.416

시가화
예정용지

소계 8.460 0.22 12.302 0.3 3.842

주 거 형 6.310 0.16 5.502 0.1 -0.808

상 업 형 0.350 0.01 0.350 - -

공 업 형 1.200 0.03 4.839 0.1 3.639

비도시지역
지구단위계획

0.600 0.02 1.611 0.1 1.011

보전용지 378.239 9.81 397.010 10.3 18.771

미지정용지(해면) 3,356.471 87.1 3,343.096 86.8 -13.375

[표 3-1-27]�토지이용계획 변경 총괄표
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나. 성장한계선 설정

1) 기본방향

Ÿ 전라남도는 인구감소시대ㆍ고령화시대에 대응하기 위해 확산형 도시구조에서 압축형 도시

구조로 전환하고자 ‘전라남도 도시계획위원회 심의 가이드라인(2015.4.20.)’을 마련하여 운영

하고 있으며, 압축형 도시공간구조의 핵심 Key-word는 도보, 복합토지이용, 고밀도, 성장

한계선, 녹색교통수단을 제시하고 있음

Ÿ 여수시는 자연적 증가인구 감소에 따른 계획인구 하향 조정 및 토지이용 현실화에 따라 

미조성된 시가화용지의 단계별 우선 개발 및 기반시설의 집적 등 토지의 효율적 이용 도모를 

위해 성장한계선을 도입

Ÿ 성장한계선 지정으로 도시의 무질서한 확산을 방지하고 도시확산에 따른 신규 기반시설의 

공급 억제를 통해 기반시설 설치 및 유지ㆍ관리 비용의 절감 등 장기적으로 지자체 재정 

부담 감소

2) 성장한계선 설정을 위한 토지이용현황 분석

①�지목별 토지이용현황

Ÿ 여수시는 지속적으로 개발수요 증가에 따라 임야 및 전, 답 등 생산성 위주의 용도로 사용 

되던 토지가 대지, 공장 등 개발 용도로 전환되고 있는 것으로 나타남 

� � � � � � �

� � � � � � [그림 3-1-7]�지목별 토지이용현황
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②�용도지역별 토지이용현황

Ÿ 여수시의 도시지역 면적은 345.10㎢으로 주거지역 7.5%, 상업지역 0.9%, 공업지역 17.1%, 

녹지지역 62.2%, 미지정 12.3%이며, 비도시지역 면적은 680.30㎢로 나타남

� � � � � � � �

� � � � � � [그림 3-1-8]�용도지역별 토지이용현황

③�시가화용지내 미개발용지 분석

Ÿ 여수시 시가화용지 개발현황은 「개별공시지가 토지특성조사 분석자료」를 활용한 토지이용 

개발현황조사를 실시

Ÿ KLIS상 주거ㆍ상업ㆍ공업지역의 구적면적 대비 실질적 용도에 맞는 개발행위가 일어나는  

비율을 분석하여 도시지역 내 미개발지 분석 

구 분 계
토지이용현황

비 고
계 주거 상업 공업 공공 녹지

주거지역 26,221 22,023 12,610 1,131 101 1,587 6,594 

상업지역 3,063 2,076 233 1,391 9 380 63 

공업지역 58,652 36,970 537 1,131 29,177 889 5,236 

[표 3-1-28]� 용도별 토지이용현황 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :�천㎡)

자료 :� 1)� 용도지역별 면적은 KLIS� 구적 면적

2)� 여수시 내부자료,� 개별공시지가 토지특성조사 분석자료(2019.12)
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❚ 주거지역

Ÿ 전체 주거지역 중 약 48.1%를 주거용도로 사용하고 있으며, 주거용도로 사용 토지 중 

58.8%가 개발지(건축개발)로 나타남

주거지역 면적
주거용지 

사용면적

주거용지 

사용률

건축개발면적

(상업/공업/공공)
건축개발률

26,221 12,610 48.1% 2,819 58.8% 

[표 3-1-29]�주거지역 토지이용현황 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :�천㎡)

자료 :� 1)� 용도지역별 면적은 KLIS� 구적 면적

� � � � � � � 2),� 3)� 여수시 내부자료,� 개별공시지가 토지특성조사 분석자료(2019.12)

❚ 상업지역

Ÿ 전체 상업지역 중 약 45.4%를 상업용도로 사용하고 있으며, 상업용도 사용 토지 중 65.7%가 

기개발지(건축개발)로 나타남

상업지역 면적
상업용지 

사용면적

상업용지 

사용률
건축개발면적

(주거/공업/공공)
건축개발률

3,063 1,391 45.4% 622 65.7% 

[표 3-1-30]�상업지역 토지이용현황 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :�천㎡)

자료 :� 1)� 용도지역별 면적은 KLIS� 구적 면적

� � � � � � � 2),� 3)� 여수시 내부자료,� 개별공시지가 토지특성조사 분석자료(2019.12)

❚ 공업지역

Ÿ 전체 공업지역 중 약 49.7%를 공업용도로 사용하고 있으며, 공업용도 사용 토지 중 54.1%가 

기개발지(건축개발)로 나타남

Ÿ 공업지역은 율촌2, 3산업단지 매립지 및 매립예정지로 토지특성 분석데이터가 존재하지 않아 

공업지역 면적 대비 공업용지 사용률이 낮게 나타남

공업지역 면적
공업용지 

사용면적

공업용지 

사용률

건축개발면적

(주거/상업/공공)
건축개발률

58,652 29,177 49.7% 2,557 54.1% 

[표 3-1-31]�공업지역 토지이용현황 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � (단위 :�천㎡)

자료 :� 1)� 용도지역별 면적은 KLIS� 구적 면적

� � � � � � � 2),� 3)� 여수시 내부자료,� 개별공시지가 토지특성조사 분석자료(2019.12)



206

❚ 개발현황 분석결과

Ÿ 여수시의 경우 주거ㆍ상업ㆍ공업용지의 개발률이 약 59.5%로 나타났으며, 대체적으로 토지

용도에 적합한 개발행위가 발생하고 있는 것으로 나타남

Ÿ 여수시 도시지역 내 실질적인 개발현황 분석결과 주거ㆍ상업ㆍ공업지역 내 미개발지에 대해 

미개발지 개발을 위한 개발유도 정책 마련과 토지수요 증가에 대한 도심 외곽 신규개발  

지양 등 미개발지 활용방안 모색 필요

평 균 주거지역 상업지역 공업지역

59.5% 58.8% 65.7% 54.1% 

[표 3-1-32]�토지이용 개발현황 분석결과

[그림 3-1-9]�시가화용지내 토지이용 개발현황
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3) 성장한계선 설정 방향

Ÿ 성장한계선은 도시의 무분별한 확장을 규제하기 위한 한계선으로 도심 내 미개발 시가화용지의 

개발 촉진 및 도심활성화를 위한 계획으로 압축형 도시공간구조 실현 및 도시의 무분별한 

확장 규제와 도심 내 미개발 시가화용지의 개발을 촉진하기 위해 성장한계선 설정

Ÿ 성장한계선 내부는 도시개발로 인한 도시의 무계획적인 외연적 확산을 방지하기 위하여   

성장한계선 내에서만 도시적 용도의 개발을 허용하도록 설정

Ÿ 성장한계선 외부는 입지적 특성으로 인해 특정기능의 경제적 가치와 발전 잠재력, 관광    

활성화, 환경보전 등 유연성 있고 탄력적으로 대응할 수 있도록 특정용도유도구역 설정

4) 성장한계선 관리지역 세분

Ÿ 성장한계선 내부는 거주유도지역 내ㆍ외부, 도시기능 유도구역으로 세분

- 거주유도지역(내부) : 기존 도시화 진행된 지역 

- 거주유도지역(외부) : 장래 도시화 진행예상 지역

- 도시기능 유도구역 : 상업, 업무, 문화 등 특정 도시기능 유도를 위한 구역

Ÿ 성장한계선 외부는 시가지 외곽지역과 특정용도 유도구역으로 세분

- 도시 외곽지역 : 도시화 억제 유도

- 특정용도 유도구역 : 산업, 관광 등 특정용도 개발 유도

[그림 3-1-10]�성장한계선 관리방안 개념도
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5) 여수시 성장한계선 설정

Ÿ 여수시 성장한계선은 도시개발로 인한 도시의 무계획적인 외연적 확산을 방지하기 위하여 

경계 내에서만 도시적 용도의 개발을 허용하도록 설정

Ÿ 성장한계선 외부는 입지적 특성으로 인해 독자적으로 이미 개발이 완료된 여수국가산단과 

화양지구, 경도지구 등 특정기능의 경제적 가치와 발전 잠재력, 관광 활성화 등을 위해    

유연성 있고 탄력적으로 대응할 수 있도록 특정용도유도구역 설정

� � [그림 3-1-11]� 여수시 성장한계선 설정
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6) 성장한계선 관리지역별 성장관리방안

구 분 성 장 관 리 방 안

성장

한계선

내부

거주유도

지역(내부)

• 압축적 토지이용 도모

  - 원도심 재생사업과 연계한 기존 시가지의 재생 및 정비 도모

  - 도시재생 선도지역, 세계박람회장 등 압축도시 거점지구 지정

  - 압축도시 계획요소 도입을 통한 도심 내 복합용도 개발 추진

• 노후 주택 정비방안 마련

  - 주택리모델링, 재개발, 재건축사업 등 정비사업 추진 

  - 도시재생 뉴딜사업, 새뜰마을사업 등 재생사업 추진

  - 구릉지 일대 주택정비를 위한 결합개발제도 추진

• 미개발 시가화용지의 단계별 추진

  - 이주자, 건설사 등 인센티브 부여를 통한 민간투자 유도

  - 광장, 소공원, 주차장 확보 등 미개발ㆍ저이용 토지 정비

거주유도

지역(외부)

• 시가지 외부 확산방지를 위한 체계적ㆍ계획적 관리

  - 용도지역ㆍ지구, 지구단위계획 등 도시관리계획 수립

• 기존 시가화용지 저밀 개발 유도

  - 미개발ㆍ저이용 주거지역인 소라면 관기리 일원

• 시가화예정용지의 단계별 개발 추진

  - 여천KTX역세권, 율촌산단 배후 주거단지 등  

• 의료, 문화, 체육시설 등 대규모 공공시설 입지 유도

도시기능

유도구역

• 상업ㆍ업무ㆍ문화기능 거점구역 지정 및 활성화 추진

  - 글로벌 해양 MICE산업 육성을 위한 여수세계박람회장 활용 

  - 시청 주변 중심기능 강화를 위한 행정 및 상업시설 유치

  - 도심 상업기능 회복을 위한 용도용적제 도입

• 대중교통 중심기능 강화를 위한 거점구역 지정 및 활성화 추진

  - 여천역 광역복합환승센터 구축을 통한 남해안 교통거점 개발

  - 여천역세권 개발을 통한 장래 도시발전 신규거점 육성

• 여가기능 강화를 위한 거점구역 지정 및 활성화 추진

  - 영화촬영세트장ㆍ동계스포츠타운 조성을 위한 진모지구 개발

  - 무슬목해변 및 인근 해수호를 활용한 해양레저타운 개발

성장

한계선

외부

특정용도

유도구역

• 산업용도 기반산업 육성 및 강화

  - 여수국가산단, 율촌산단, 묘도녹색산단 등 신성장 동력 다변화

• 관광용도 기반산업 육성 및 강화

  - 경도지구, 화양지구 개발 등 국제관광 레저거점 개발

도시외곽

• 도시의 외연적 확산방지를 위한 신규 택지개발 배제

• 외곽지역의 무분별한 개발행위허가 규제를 위한 성장관리방안 수립

• 귀농ㆍ귀어귀촌인구 유입을 위한 귀농ㆍ귀어 귀촌마을 조성

• 돌산읍 특산물ㆍ여수축제 홍보 및 지원을 통한 유동인구 활성화

• 기 훼손된 녹지, 수변 생태자원 복원 및 연안정비 사업 추진 

[표 3-1-33]� 성장한계선 관리지역별 성장관리방안
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다. 단계별 토지이용계획

1) 기본방향

Ÿ 목표연도가 2035년임을 고려하여 효율적인 토지 자원의 활용을 위해 총 4단계로 구분함

Ÿ 각 생활권별 인구배분계획, 토지이용계획 등을 감안하여 단계별로 적정수준을 유지토록 함

Ÿ 도시공간구조 상 개편전략과 직결되는 사업 및 기 확정된 사업을 우선 시행

Ÿ 도심 또는 기개발지와 인접한 지역과 개발여건이 양호한 지역을 우선적으로 개발 추진

2) 단계별 개발 및 정비방향

①� 1단계 (2018~2020년)

Ÿ 도시자족기능 확보를 위해 시급한 공급이 필요한 시가화예정용지에 대한 사업 추진

Ÿ 기존 주거ㆍ상업ㆍ공업지역 등 시가화용지 내 미개발지 개발

Ÿ 도시지역 외 지역 지구단위계획 총량을 활용한 체계적 개발 추진

②� 2단계 (2021~2025년)

Ÿ 2단계 인구에 따른 토지 수요 및 체계적 개발에 필요한 개발가용지 공급

Ÿ 기존 주거ㆍ상업ㆍ공업지역 등 시가화용지 내 미개발지 또는 사업예정지 개발 추진

Ÿ 도시지역 외 지역 지구단위계획 총량을 활용한 체계적 개발 추진

③� 3단계 (2026~2030년)

Ÿ 3단계 인구에 따른 토지 수요 및 체계적 개발에 필요한 개발가용지 공급

Ÿ 기존 주거ㆍ상업ㆍ공업지역 등 시가화용지 내 미개발지 또는 사업예정지 개발 추진

Ÿ 도시지역 외 지역 지구단위계획 총량을 활용한 체계적 개발 추진

④� 4단계 (2031~2035년)

Ÿ 4단계 인구에 따른 토지 수요 및 체계적 개발에 필요한 개발가용지 공급

Ÿ 도시지역 외 지역 지구단위계획 총량을 활용한 체계적 개발 추진
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3) 단계별ㆍ생활권별 용지배분

Ÿ 시가화예정용지의 단계별ㆍ생활권별 배분은 단계별ㆍ생활권별 계획인구 및 개발사업 등을 

고려하여 배분함

Ÿ 시가화예정용지의 실제 개발은 목표연도 및 단계별 총량을 토지수요량 범위 내에서 지정하고 

단계별로 계획된 물량에 대해서는 목표연도의 총량을 유지하며 단계별 수요량의 30% 내에서 

조정 가능

구 분
주거ㆍ상업ㆍ공업용 비도시지역

지구단위계획소계 주거용 상업용 공업용

전체

합계 10.691 5.502  0.350  4.839 

1.611

학동 1.250  0.900 0.350 -

중앙 0.327  0.327 - -

율촌 9.114  4.275 - 4.839 

화양 -  - - -

돌산 - - - - 

1단계
(2018∼
2020)

합계 - - - -

0.300

학동 - - - -

중앙 - - - -

율촌 - - - -

화양 - - - -

돌산 - - - -

2단계
(2021∼
2025)

합계 5.498 2.452 0.100 2.946

0.400

학동 1.000 0.900 0.100 -

중앙 0.127 0.127 - -

율촌 4.371 1.425 - 2.946

화양 - - - -

돌산 - - - -

3단계
(2026∼
2030)

합계 2.821 1.625 0.250 0.946 

0.400

학동 0.250 - 0.250 -

중앙 0.200 0.200 - -

율촌 2.371 1.425 - 0.946 

화양 - - - -

돌산 - - - -

4단계
(2031∼
2035)

합계 2.372 1.425 - 0.947 

0.511

학동 - - - -

중앙 - - - -

율촌 2.372 1.425 - 0.947 

화양 - - - -
돌산 - - - -

[표 3-1-34]�단계별·생활권별 시가화예정용지 (단위 :�㎢)

�

주)� 단계별로 활용하지 못한 시가화예정용지는 이후 단계에서 사용 가능
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 비도시지역 난개발 방지 등 관리방안

1. 기본방향

Ÿ 비시가화지역 및 시가화예정용지 관리방안 마련

Ÿ 계획적 개발 유도를 위한 성장관리방안 수립

2. 추진전략

가. 시가화예정용지의 체계적 관리

Ÿ 시가화예정용지에 대해 지구단위계획 수립을 통한 계획적 관리 및 무분별한 개발 제어

Ÿ 개발 시기를 고려하여 계획적ㆍ단계적 입지를 유도하여 비도시지역의 난개발 방지

Ÿ 일정 규모 이상의 개발사업 시 지구단위계획구역을 지정하고 차후 사업목적에 맞는 지구  

단위계획 수립　

나. 비시가화지역 성장관리방안 수립

Ÿ 율촌산단 배후 주거단지, 여천KTX 역세권 등 도심 주변으로 개발이 예상되는 지역에 대한 

난개발 방지 및 계획적 개발 유도

Ÿ 화양~개도~돌산으로 이어지는 연륙ㆍ연도교 개통에 대비해 개발이 예상되는 지역에 대한  

관광거점 육성 및 계획적 개발 유도

Ÿ 율촌, 소라, 화양, 돌산 등 비시가화지역 중 난개발 예상지역을 성장관리지역으로 설정하고, 

지역별 성장관리 기준 마련 및 관리 시행

Ÿ 개발행위허가 기준을 강화하고, 성장관리지역 내 건축물 허용용도 관리를 통하여 계획적인 

비시가화지역 관리가 되도록 개발 유도

Ÿ 여수시의 지역여건에 맞는 성장관리방안 수립기준과 계획적 성장관리를 위해 건폐율, 용적률 

등 인센티브 사항 조례 개정 추진
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