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3장 도심 및 주거환경계획

 도시재생계획

1. 현황분석

가. 도시쇠퇴진단

Ÿ 인구ㆍ사회 부문은 고령인구, 노령화지수, 노년부양비, 독거노인, 기초생활수급자, 기초연금수급자, 

인구변화율, 순이동으로 8개 항목, 산업ㆍ경제 부문은 총사업체, 총종사자, 사업체당 종사자, 

제조업종사자, 도소매종사자, 어업인구로 6개 항목, 물리ㆍ환경 부문은 노후건축물, 신규주택, 

주차장, 과소필지로 4개 항목으로 세분하여 조사

Ÿ 각 부문별 쇠퇴도를 종합하여 여수시 전체를 분석한 결과 동문동, 한려동, 충무동 등 원도심지역 

및 묘도동 등 일부 외곽의 도서지역이 도시쇠퇴가 가장 심각하게 진행되고 있는 지역으로 나타남

[그림 3-3-1]�읍면동별 인구ㆍ사회 쇠퇴도

� �

[그림 3-3-2]�읍면동별 산업ㆍ경제 쇠퇴도

[그림 3-3-3]� 읍면동별 물리ㆍ환경 쇠퇴도

� �

[그림 3-3-4]�읍면동별 종합 쇠퇴도
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나. 도시재생사업

Ÿ 여수시는 1998년 삼여통합 이후 원도심지역내 약 28개 구역의 주거환경개선사업을 추진하였으며, 

2012년 세계박람회 개최 시기와 맞물려 상권활성화 및 도시미관개선, 광장 및 공원조성사업 등 

도시재생사업에 집중투자하기 시작하여 현재까지 중앙부처 및 전라남도 지원사업, 여수시 자체 

추진사업 및 민간사업 등 추진주체별로 다양한 분야의 도시재생 관련 사업을 진행

구  분 추진사업

도시재생뉴딜사업 ∙ 문수지구(주거지지원형, 2018년), 한려지구(일반근린형, 2019년)

문화예술사업 ∙ 고 손상기 작가 기념사업 추진, 장애인국민체육센터건립, 남수영장건립사업

박람회 활용계획

∙ 해양비엔날레 개최(박람회장내 국제관), 청소년해양교육원 건립 추진, 국립해양

기상과학관 건립 추진(여수박람회장내 지자체관 부지), 박람회장내 베네치아호텔

&마리나시설 건립, 박람회장내 유탑마리나호텔 건립 전남레드캐럿사업

산업경제사업
∙ 남중권역 재활병원 건립(국동캠퍼스), 창조혁신센터 조성, 여수국가혁신산업단지 

조성, 오천일반산업단지 재생사업

원도심 활성화사업

∙ 문화도시 조성사업(거리문화 활성화, 예술인 창작 레지던스 운영 등), 예술인 거리 

조성사업(거리 디자인, 창작 공간, 갤러리 및 판매점), 임진왜란 유적길 복원, 해양 

포장마차촌 조성

역사유적 복원사업
∙ 삼도수군 통제영 동원복원사업(진남관 주변일대), 오포대 정비사업, 진남관 해제

복원

관광진흥사업
∙ 만흥지구 연안정비사업(검은모래해변및 해안선 복원), 만흥검은모래해변배후부지 

개발사업(레저휴양단지 조성), 경도해양관광단지개발, 돌산회타운유원지조성사업

시장정비사업 ∙ 전통시장 현대화 정비사업, 화재예방시설 개선사업 (교동시장 등 11개소)

주거환경개선 및 
주택건설사업

∙ 새뜰마을사업(도시 취약지역 생활여건 개선사업-광림ㆍ충무지구), 행복주택사업(수정동 

시민아파트/관문동 동시장/서교동 공영주차장), 여수엑스포골드클래스아파트

(구KBS부지), 여수엑스포동성노블힐스아파트, 여수엑스포시티프라디움아파트

기반시설 정비사업

∙ 남산공원(예암산) 조성과 노후 주택 보수 정비, 철도 폐선부지(구여수역~구율촌역) 

공원조성, 연등천 개선, 서교동 공영주차장, 진남상가 주차장, 오동도 입구 주차장 

조성, 원도심내 장기미집행 도시계획도로 개설, 미평~만흥~오천 도로 확장사업, 

신북항 정비사업, 오동도 서방파제ㆍ동방파제 정비사업

자료 :� 여수 도시재생 전략계획,� 2018

[표 3-3-1]�여수시 도시재생 관련 주요 추진사업
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[그림 3-3-5]� 여수시 도시재생 관련 주요 추진사업도
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다. 유ㆍ무형 지역자산

1) 지역ㆍ경관자산

Ÿ 여수시는 해안선과 연안섬을 따라 형성되는 아름다운 해안경관과 장군도, 오동도, 향일암, 다도해 

해상공원 등 천혜의 자연환경을 보유하고 있음

Ÿ 특히 여수신항-여수구항-국동항 및 경사주거지, 자산공원, 돌산공원, 해안공원 등 원도심지역을 

중심으로 해안수변경관 테마 및 콘텐츠가 집중 분포

구  분 주요 자산

자연자산 ∙ 장군도, 오동도, 돌산, 종고산, 구봉산, 장군산, 연등천, 만성리 검은모래해변

장소자산
∙ 여수구항 및 신항, 국동항, 자산공원, 돌산공원, 남산공원, 경사주거지, 하멜등대, 

구KBS사옥, 세계 박람회장 및 KTX역

자료 :� 여수 도시재생 전략계획,� 2018

[표 3-3-2]�원도심 지역내 주요 자연ㆍ경관자산 현황

2) 역사ㆍ문화자산

Ÿ 여수시는 임진왜란 당시 전라좌수영의 본영으로서 진남관, 거북선, 타루비, 충민사 등 충무공 

이순신과 임진왜란 관련 역사유적이 다수 분포하고 있으며, 그 외 흥국사, 연등동 벅수, 여수 

향교 등 주요 문화재와, 제일은행, 구 청년회관, 마래터널, 제일교회, 중앙극장, 남영조선소 등 

개항 이후 근현대 역사유산, 교동시장 등 다수의 전통시장 및 음식특화거리 등 역사ㆍ문화적 

스토리 콘텐츠가 다양하게 분포

구  분 주요 자산

역사
자산

문화재

∙ 국가지정 문화재 : 진남관, 타루비, 고소대, 연등동 벅수, 충민사, 통제이공 수군대첩비

∙ 도지정 문화재 : 영당지, 여수석인

∙ 문화재 자료 : 이량장군 방왜축제비, 여수향교

근현대 
건축물

∙ 제일은행, 구청년회관, 마레터널, 제일교회, 중앙극장, 남영조선소

문화
자산

전통시장 ∙ 교통시장, 서시장, 선어시장, 수산시장

음식특화거리 ∙ 좌수영 음식문화거리, 게장골목, 장어탕 횟집거리

지역명소 ∙ 고소천사벽화마을, 이순신 광장, 여수해양공원

지역축제 및 
행사

∙ 거북선 축제

관광자산 ∙ 박람회장, 하멜전시관, 오동도, 자산공원, 해양케이블카

자료 :� 여수 도시재생 전략계획,� 2018

[표 3-3-3]�원도심 지역 내 주요 역사ㆍ문화ㆍ관광자산 현황
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Ÿ 이러한 역사ㆍ문화적 여건은 기존 도심의 역사성ㆍ지속성 유지와 더불어 향후 도시발전 잠재력에 

대한 중요한 요소로서 그 역할을 담당하고 있으나, 이에 대한 시민들의 인식 및 외부 홍보가 

다소 미약한 상황으로 역사문화자산에 대한 복원ㆍ보존 및 관리체계를 강화하고 이들 자산의 

적극적인 활용 방안의 모색이 필요

3) 인적ㆍ사회자산

Ÿ 여수시는 고 손상기 화가, 다양한 음식을 소재로 만화와 영화로 널리 알려진 식객의 작가 

허영만, 국민들의 오랜 사랑을 받아오던 전원일기 작가 김정수, 소나무 사진작가로 국내외의 

각광을 받는 배병우, 여수의 아름다운 밤바다를 노래한 가수 버스커버스커 등 지역출신 문화

예술인과 연관된 문화체험 콘텐츠가 풍부

Ÿ 또한, 여수YMCA 등 160여개의 다양한 시민사회단체가 구성되어 활동 중이고, 사회적 기업 

20개소, 마을기업 12개소가 운영되고 있음

구  분 주요 자산

시민사회단체

∙ 여수시 체육회, 여수시 생활체육회, 여수시 장애인체육회, 한국복지정보통신협의회 

여수시지회, 대한노인회 여수시지회, 여수YMCA, 여수YWCA, 그린훼밀리운동연합

여수지부

사회적 기업

∙ 비타민나무(주) : 아동ㆍ청소년 발달심리검사, 유기농갓쿠키 판매

∙ 가온누리(주) : 종합안내판, 이정표, 현판, 문패, 표찰, 현수막, 인쇄

∙ 사업단여수환경위생 : 폐현수막 재활용사업

마을 기업
∙ 여수다문화복지원 : 다문화 공방 운영, 공예품 전시ㆍ판매

∙ (주)여수하람 : 여수여행자 관광안내서비스 제공 및 게스트하우스 운영

자료 :� 여수 도시재생 전략계획,� 2018

[표 3-3-4]�원도심 지역내 주요 사회자산 현황

[그림 3-3-6]�오동도 전경 [그림 3-3-7]�여수박람회장 전경
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[그림 3-3-8]�원도심지역 주요 유ㆍ무형자산 현황도
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2. 현황진단

가. 도시개발 패러다임의 전환

Ÿ 대규모 신규 택지개발 및 철거형 정비사업 중심의 기존 도시정비사업의 한계에 따른 자력수복형 

도시재생사업 추진 등 도시개발방식의 다양성 확보 필요

Ÿ 주거환경개선, 기반시설 정비 등 물리적 환경개선 뿐 아니라 일자리ㆍ교육ㆍ보건ㆍ생활안전

ㆍ보육 등 사회ㆍ문화적 기능회복의 사회적 측면, 도시경제 회복의 경제적 측면을 동시에 

고려하는 통합적 접근방식의 재생으로 전환이 필요

나. 인구유출 및 도시기능 감소에 따른 원도심 쇠퇴 가속화

Ÿ 1998년 삼여통합을 기점으로 공공청사 등 도시중심기능의 이전, 웅천지구 등 대규모 택지개발

사업을 추진

Ÿ 2000년도 이후 국가어족자원보호정책에 따른 수산업 약화, 엑스포 개최로 인한 여수신항의 

물류항만기능 상실에 따른 원도심 내 인구감소 및 생활환경 노후화, 상권 쇠퇴 및 산업경쟁력 

약화 등 도시쇠퇴와 공동화 현상이 심각하게 진행

다. 도시공간구조의 불균형 현상 심화

Ÿ 1980년대 이후 여수국가산업단지 조성, 여서ㆍ문수ㆍ웅천지구 택지개발사업 추진 등 도시 외곽지역을 

중심으로 대규모 개발사업이 진행되면서 도시 확산과 함께 상대적으로 개발이 정체되기 시작

Ÿ 원도심의 공동화 현상이 심각하게 진행되고 있어 주택노후화 등의 물리적인 쇠퇴뿐만 아니라 

사회ㆍ문화ㆍ경제적 낙후현상이 지속되는 등 신시가지와 원도심간 도시공간구조 및 생활여건의 

불균형이 심화되고 있는 실정임

라 개별적ㆍ물리적ㆍ단편적 도시정비사업 추진의 한계

Ÿ 기존 신도시 개발ㆍ철거형 정비사업 위주 도시정비방식의 문제점을 보완하고자 다양한 분야ㆍ다양한 

방식의 도시재생사업이 시행되고 있으나, 주관부서가 다르고 사업간 연계가 약하여 일회성 

물리적 환경개선에 그치고 있는 실정임

Ÿ 또한, 주민의 참여나 커뮤니티 활성화를 위하여 주민협의회를 구성하게 하는 경우도 있으나, 예산을 

확보하기 위한 형식적 협의회에 지나지 않으며 실질적인 주민주도의 사업으로 추진하지 못하고 있음

Ÿ 구항정비사업, 문화마을ㆍ문화도시 조성사업, 삼도수군통제영 동헌복원사업 등 원도심을 중심으로 

다양한 재생사업이 추진 중이나, 대부분 개별적ㆍ단편적 사업으로서 일부 특정지역에 편중되거나 

사업간 연계가 부족한 상황으로 원도심지역의 쇠퇴특성과 지역자산을 기반으로 한 체계적인 

재생정책과 구체적인 실천전략이 필요
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3. 기본방향

가. 계획방향

1) 신경제 성장동력의 확보

Ÿ 쇠퇴한 원도심내 새로운 미래지향적 산업 중심기능 도입을 통한 도시 경제기반 재구축 및 경쟁력을 확보

2) 도시중심지의 정체성 구축 및 활성화

Ÿ 국제적 성격의 신항과 지역 및 연안섬의 역사ㆍ문화가 살아있는 구항을 연결하는 문화ㆍ상업ㆍ

업무ㆍ공공생활의 핵심공간으로 재생

3) 지역공동체의 확립 및 활성화

Ÿ 지역공동체 활성화를 통한 자생적인 도시재생추진으로 지속적인 도시생활여건 향상 및 정주

인구의 증대 도모

Ÿ 주민ㆍ지역기업ㆍ전문가 등의 적극적인 참여 유도를 통해 민관 협치 및 협력사업 추진기반을 

마련하여 지속가능한 사업추진동력을 확보

4) 장기적인 도시재생정책 방향 마련

Ÿ 상권침체 및 공동화가 우려되는 원도심 주변의 노후화된 택지개발지역의 활성화를 위한 지속

가능한 도시재생전략 수립

Ÿ 여수국가산단의 혁신산단조성과 연계한 노후산단지역의 경쟁력 강화 방안 등 여수시 도시지역 

전체를 아우르는 장기적인 도시재생방향 제시

[그림 3-3-9]� 여수시 도시재생의 비전 및 목표
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나. 여수시 도시재생 정책방향

1) 중장기 도시재생 추진방향

Ÿ 도시재생이 시급한 중앙ㆍ엑스포ㆍ국동권역 등 3개 권역내 도시재생사업을 우선 추진하되, 여서ㆍ

문수권역 및 노후 산업단지 및 주변지역, 도시지역 외 읍ㆍ면 도서지역의 경우 중ㆍ장기적 차원의 

재생전략을 수립하여 원도심 핵심거점지역의 재생파급효과 및 사업추진여건을 고려하여 단계적으로 추진

[그림 3-3-10]�여수시 중장기 도시재생 정책 추진방향

2) 도시재생 추진 로드맵

[그림 3-3-11]�여수시 도시재생 단계별 추진 로드맵
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다. 도시재생활성화지역 기본방향

1) 도시재생활성화지역 지정기준

①�도시재생의 구체화

Ÿ 도시재생 전략계획의 기본구상에서 제시된 비전 및 목표, 기본방향을 구체화하기 위한 전략적 

도시재생사업 추진지역의 선정 및 도시재생사업의 도출

Ÿ 도시재생사업의 집중적ㆍ전략적 추진을 통한 사업효과의 극대화 도모 및 지속적인 모니터링을 

통한 지속가능한 도시재생의 실현

②�주민자치조직을 최소화 단위로 하는 도시재생 활성화지역

Ÿ 도시재생의 실수요자인 지역주민의 의견 반영을 통한 도시재생 활성화지역 설정

Ÿ 일반적으로 공동체의 규모가 작을수록 집단의 공동이익을 실현하는데 유용할 수 있으나, 지역 

여건에 따라 지역 공동체의 규모는 다양한 구성이 가능

③�지역특성을 고려한 도시재생 활성화지역

Ÿ 도시재생을 경제ㆍ사회적으로 쇠퇴한 도시 또는 도시 내 일부 구역의 경제ㆍ사회ㆍ문화 여건을 

지속적으로 개선해 나가는 종합적 활동이라는 점을 감안하여 지역의 쇠퇴진단을 통한 지역적 

특성의 이해 선행

Ÿ 도시재생을 통한 도시의 핵심적 기능과 커뮤니티 활성화를 위해서는 지자체의 정책적 방향에 

부합하는 방안이 필요

④�거버넌스를 통한 도시재생 활성화지역 설정

Ÿ 거버넌스 구축ㆍ운영ㆍ참여를 통한 도시재생 활성화지역 설정 유ㆍ무에 따른 이해관계자의 반목 

최소화 

Ÿ 지역자력형 도시재생의 실현을 위한 최대한의 지역주민 참여 유도

⑤�기존 유사 지역 및 구역 설정과의 차별화

Ÿ 기존의 각종 구역계 설정요건은 지역여건에 관계없이 물리적 기준에 치중되어 있는 획일적인 

기준이 적용되고 있어, 지역특성을 충분히 반영할 수 있도록 물리적 기준뿐만 아니라 사회ㆍ

경제ㆍ문화적 요소 등 잠재자원의 반영을 통한 경계 설정
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구  분 세부내용

쇠퇴의 정도가 심한 지역
∙ 지정요건을 많이 충족하거나 각 지정요건에 따른 쇠퇴도가 심한 지역 

교차분석 및 복합쇠퇴지수분석 활용

상위 및 관련계획에 따른 
재생 필요지역

∙ 정비예정구역 등 개발 잠재력이 높은 지역

∙ 계획결정 등에 따른 도시위상이 변화된 지역 등

전략적 정비 및 개선 
필요지역

∙ 국가 차원의 대규모 사업 예정지

∙ 정책사업 등 정비가 필요한 지역 

∙ 수해, 화재 등 재해위험이 높은 지역

∙ 국가 차원의 적극적인 정비 및 환경개선이 시급히 필요하다고 판단되는 

특수 문제지역 등

지역 특성을 고려한 
도시재생의 잠재력이

높은 지역

∙ 지역자산 등을 활용한 도시재생의 잠재력이 있는 지역

∙ 사회ㆍ경제적 잠재력이 있는 지역

∙ 역사 및 문화 자원을 기반으로 도시재생이 가능한 지역

∙ 관광자원을 기반으로 도시재생이 가능한 지역

∙ 친환경 및 에너지 절약 등을 통한 녹색 환경개선 특화가 가능한 지역 등

지역여건 개선요구가 
발생한 지역

∙ 주거환경 관련 민원 과다발생 지역  

∙ 교통 등 기반시설 여건이 불량한 지역 등

민간조직 활성화 지역 ∙ 민간조직이 활성화되어 있거나, 추후 민간조직의 활성화가 가능한 지역

지역의 정량적 여건변화가 
도시재생의 기회요소로 
작용될 수 있는 지역

∙ 인구의 변화(노령자수, 연령별 인구수 등)

∙ 산업 쇠퇴에 따른 고용자수의 변화

∙ 기초수급자, 기초학력 미달자 등 사회적 취약계층의 구조변화 등

민간제안 사업이 있는 지역 ∙ 쇠퇴지역 내 민간제안 사업이 있는 지역으로 그 필요성이 인정된 지역  

기 타

∙ 전략계획수립권자가 지역적 특성과 도시재생의 방향 등을 고려하여 

도시재생을 위하여 필요하다고 고려하는 지역(단, 지정에 대한 근거의 

제시 필요)

∙ 선정이 가능한 공모사업지역 또는 인접지역

자료 :� 국토교통부,� 도시재생 전략계획수립 가이드라인,� 2014

[표 3-3-5]�도시재생 활성화지역 지정기준
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2) 도시재생활성화지역 우선순위

Ÿ 한정된 자원으로 최대의 도시재생효과를 거두기 위해 지역 쇠퇴정도, 사업추진의 역량 및 실현

가능성 등을 고려하여 활성화지역 간 우선순위를 정하고 단계별 사업추진을 유도

Ÿ 활성화지역 간의 우선순위 설정을 위한 평가기준은「도시재생 전략계획 가이드라인」에서 

제시한 아래 항목을 고려하되, 여수시 지역여건상 정량ㆍ정성적 평가가 용이한 항목들을 선별

- 지방자치단체 및 주민의 추진의지, 재원 확보 및 조달 가능성, 기 추진사업의 지속성 등을 고려한 

실현 가능성이 높은 지역

- 쇠퇴의 정도가 심한 지역 : 교차분석 및 복합쇠퇴지수분석 등을 통한 종합 쇠퇴도 분석

- 기존 계획과의 연계를 통해 지방자치단체의 정책 연동화가 가능한 지역 : 지역 내ㆍ외 재생사업 

추진여부 등

- 지역격차 해소를 위한 시기의 적절성, 시급성, 형평성을 고려한 설정

- 다른 도시재생사업의 모범적인 사례로서 긍정적인 파급효과가 예상되는 지역 : 지역을 대표하는 

요소가 있거나, 잠재적 지역자산이 풍부한 지역

구  분 평가항목
평가기준

비  고
상(3점) 중(2점) 하(1점)

실현가능성 
우수

∙ 주민의 추진의지
주민조직 활동, 사회적 기업, 마을기업 운영 

현황 등 인적역량부문에 대한 상대평가
정성적평가

∙ 지방자치단체 정책 반영 여부
도시재생사업
과의 연관성 
매우 높음

도시재생사업
과의 연관성 

높음

도시재생사업
과의 연관성 

낮음
반영여부

상위계획과의 
부합여부

∙ 국가도시재생기본방침과의 부합
도시재생 

방향의 구체적 
제시

도시재생 
방향 언급

전혀 언급 
없음

정성적평가

∙ 도시기본계획과의 부합
도시재생 

방향의 구체적 
제시

도시재생 
방향 언급

전혀 언급 
없음

정성적평가

쇠퇴의 정도 ∙ 종합 쇠퇴도
평균 1등급 

이상
평균 2등급 

이상
평균 3등급 

이하
정량적평가

관련계획과의 
연계성

∙ 기존 재생사업 추진여부

 (유관 사업관의 연속성)
5개소 초과 3~5개소 3개소 미만

수립여부 
및 개수

선도역할 
수행

∙ 잠재 자원 분포 10개 이상
5개 이상 ~ 
10개 미만

5개 미만 개수

∙ 장소성(지역의 대표적 요소 반영) 반영 일부 반영 미반영 정성적평가

자료 :� 여수 도시재생 전략계획,� 2018

[표 3-3-6]� 도시재생 활성화지역 우선순위 설정을 위한 평가기준
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4. 추진전략

가. 지역 전략산업 육성을 통한 도시경쟁력 강화

Ÿ 해양안전, 해양관광, 수산업 등의 효율성 향상 및 불확실성 제거를 위한 해양ICT 산업의 도입, 

박람회장 시설을 활용한 MICE산업 활성화 등 창조적 도시재생을 위한 해양융복합 산업기반 

강화와 일자리 창출 기반 마련

Ÿ 원도심 내 활용 가능한 유휴공간 자원의 정비, 창조경제혁신센터 프로그램과 연계 등 청년기업의 

유입 및 신규 일자리 창출을 위한 지역인재ㆍ창업지원의 네트워크 구축

Ÿ 지역특화산업 발굴 및 육성으로 지역 활력증진 및 기존 산업을 활용한 지역 명소화(해양ㆍ

관광산업기능 강화)

Ÿ 해양정보통신기술과 기존 관광가치 자산의 연계를 통한 새로운 관광 콘텐츠 창출로 국제적 

해양도시로서의 해양관광산업의 질 향상

[그림 3-3-12]�해양ICT산업 [그림 3-3-13]� MICE산업

나. 다차원적 역사문화자원의 창조적 복원 및 주변 환경 개선

Ÿ 이순신 관련 역사유적의 복원 및 가치 재창조를 통한 역사ㆍ문화 특화도시로 재생

Ÿ 근ㆍ현대 문화유산의 복원과 관련 콘텐츠 발굴을 통한 스토리텔링 및 문화유산 네트워크 형성

으로 집객도심 여건 조성

Ÿ 배후 관광지원시설, 특화거리의 정비ㆍ육성을 통한 지역상권 활성화, 기존 기반시설ㆍ공공인프라 

정비를 통한 정주환경 개선

Ÿ 지역공동체 회복, 사람중심의 인프라 개선, 신규 일자리 창출 등 원도심 정주인구 증대를   

위한 장기적 관리방안 마련
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다. 워터프론트의 미적 재창조를 통한 수변공간 정비

Ÿ 구릉지 주거환경 정비를 통한 해안경관 개선, 워터프론트 정비와 어메니티 공간의 물리적ㆍ

기능적 연계로 여수시만의 명품 수변공간 조성

Ÿ 려(麗)항과 주변 역사ㆍ문화ㆍ관광자원의 연계를 통한 블루 네트워크 구축으로 국제적 해양

레저ㆍ문화 미항벨트 조성

Ÿ 기존 기능이 약화된 국동어항, 여수구항의 다기능 항만 조성을 통해 구항만 및 배후지역의 

새로운 성장기능 회복과 지역 경제기반 재구축

� � � [그림 3-3-14]�여수 국동 다기능어항 개발사업 � [그림 3-3-15]� 웅천 마리나항만 개발사업

라. 박람회장 사후활용 및 연계 재생

Ÿ 박람회장의 기능 전환에 따른 새로운 해양융복합 산업거점 형성 및 기존 역사ㆍ문화자산의 정비ㆍ

연계활용을 통해 상업ㆍ문화ㆍ공공서비스 등 원도심 중심기능의 강화

Ÿ 박람회장 기능전환과 연계하여 공공-민간 협력을 통한 新경제거점기능 육성으로 미래 해양

도시 여수의 성장 견인

Ÿ 박람회 전시기술을 활용한 유비쿼터스, IoT 공공서비스 인프라 구축

구  분 내  용

엔터테인먼트 리조트구역
(Entertainment Resort Zone)

∙ KTX 역사 부근은 교통의 중심지로 유동인구가 많고, 인구가 밀집되는 단기 

체류형 성격으로 워터파크 등 상업시설 배치

복합컨텐츠구역
(Contents Plex Zone)

∙ BIG-O 부근은 한국관 등을 활용하여 공공성을 확보하고, 휴식과 놀이가 가능한 

테마공간 등 복합형태로 조성

해양레저구역
(Marine Leisure Zone)

∙ MVL호텔 부근은 방문 목적성이 강한 고급 소비계층을 대상으로 마리나 

등 장기 체류형 관광에 적합하도록 배치

[표 3-3-7]�박람회장 구역별 도입시설
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[그림 3-3-16]�여수세계박람회장 사후활용계획 구상도

마. 지역여건에 따른 차별화된 장기 재생전략 마련

1) 향후 노후화가 예상되는 택지개발지구 재생방안

Ÿ 저비용 리모델링 사업방식 발굴, 지역 커뮤니티 조성 및 도시재생 프로그램의 연계, 장기적인 

리모델링 사업 추진전략 마련

Ÿ 공동주택 커뮤니티 형성을 위한 마중물 사업 추진, 리더 양성 및 지역교류활동 지원을 통한 

커뮤니티 인적 역량 강화, 공동체 활성화사업 추진

구  분 주택재건축사업 주택 리모델링 사업

평면구조 ∙ 자유로운 설계 ∙ 제한적 설계

세대수 ∙ 유지 또는 증가 ∙ 일부 증가

공사비용 ∙ 일반 분양분의 수익 ∙ 자체 충당 및 일부 증가세대 분양

폐기물 ∙ 대량 발생 ∙ 소량 발생

공동체의식 ∙ 미약 ∙ 유지 또는 강화

경제성
∙ 고층 : 경제적 이득 없음

∙ 저층저밀도 : 고밀도로 재건축시 경제적 이득 발생

∙ 기존 단지의 리모델링 효과를 극대화

할 수 있는 공사범위로 개발

[표 3-3-8]�주택재건축사업과 주택리모델링사업 비교
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2) 산업단지의 경쟁력 강화 및 지역연계 재생방안

①�혁신역량 강화 및 업종 고도화를 통한 신산업 성장 기능 구축

Ÿ 성숙기에 접어든 주요 산업단지의 새로운 성장동력 모색을 위한 신기술 개발 및 기존 산업과의 

융복합화 추진

Ÿ 석유화학, 금속, 기계 등 전통적 주력산업의 고부가가치화를 위한 시스템 개발 및 기업 

R&D 운영ㆍ지원

[그림 3-3-17]�여수시 산업단지 연계 도시재생 종합구상도

②�산업단지 인프라 확충 및 정주여건 개선,�통합적 환경 정비를 통한 경쟁력 강화

Ÿ 조성된 지 오래되어 노후화된 산업단지의 공간 재정비 및 주변 도시발전 등으로 인한 도시공간

구조 변화에 적극적으로 대응하기 위한 통합적 환경재생 추진

Ÿ 도로 등 기반시설 정비, 기존 주거지 정비 및 양호한 주거단지 조성, 기초 편익시설 및 교육

ㆍ문화ㆍ복지시설 확충을 통한 근로ㆍ정주환경 개선

Ÿ 산업단지 내 교육ㆍ문화ㆍ복지시설을 활용한 주변지역 재생 프로그램 도입 등 지역사회와의 

상생발전을 위한 소통 시스템 구축, 지역 인재 유입 촉진 도모
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Ÿ 국제적 환경규제 기조에 따른 환경오염 처리 설비 강화, 환경감시ㆍ재난안전에 대한 컨트롤 

타워 구축, 단지내부 및 주변 경관 개선방안 마련 등 주변지역을 포함한 종합적 환경정비를 

통한 지속가능한 생태환경중심 산업단지 이미지 구축

[그림 3-3-18]�여수시 읍ㆍ면 도서지역 관광거점 및 주요 관광지

3) 지역관광 활성화와 연계한 읍ㆍ면 도서지역 재생전략

①�지역관광 활성화 및 사회ㆍ경제적 자립기반 구축

Ÿ 지역주민ㆍ전문가 그룹 네트워킹을 통한 관광 콘텐츠 개발, 커뮤니티 비즈니스 공동체 형성 

및 연계 프로그램 도입 등 지역관광산업 활성화

Ÿ 지역 관광 아이템을 활용한 지역소득창출 및 마을기업 육성을 통한 자립경제기반 구축
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Ÿ 읍ㆍ면지역 특성, 섬지역 특성, 관광개발계획, 연륙ㆍ연도교 개설과 연계한 관광인프라 확충 

및 관광 활성화 추진

- 돌산도 지역 : 도심관광과 연계, 자연자원의 관광자원화

- 율촌 지역 : 손양원 정신 종교기념관 연계 관광 자원화

- 여자만 지역 : 체류형 생태체험 관광 활성화

- 화양면 지역 : 해양 레저 스포츠ㆍ휴양관광 활성화

- 거문도/금오도 지역 : 다도해 생태탐방 관광 활성화

- 낭도/개도 지역 : 공룡화석지 등 테마관광 활성화

②�기초생활기반 정비 및 마을공동체 활성화를 통한 주민자생 역량 강화

Ÿ 마을공간 정비를 통한 생활기반 조성 : 마을상징공간 조성(마을회관 정비), 공ㆍ폐가 정비, 마을경관 개선 등

Ÿ 친환경 녹색마을 클러스터 추진 : 생태체험공간 조성 및 관광연계 프로그램 개발, 에너지 저감형 

주택개량사업 등

Ÿ 주민참여형 마을사업추진을 통해 마을정체성 및 공동체 결속력 강화, 사회복지서비스 지원을 

위한 마을공동체 프로그램 시행(노유자 돌봄사업, 커뮤니티 활동 지원사업 등)

바. 지역 커뮤니티 활성화 방안 강구

1) 마을공동체의 역량 강화

Ÿ 주민, 활동가, 공무원, 전문가 등 주체별 맞춤형 교육프로그램 개발 및 운영

Ÿ 교육ㆍ학습 프로그램을 활용한 마을공동체간의 네트워크 체계 형성 유도

Ÿ 각 분야 전문가나 활동가들과의 다양한 결합 및 협력ㆍ지원ㆍ자문 체계 구축

[그림 3-3-19]� 마을공동체 교육프로그램 구성예시
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2) 마을공동체 만들기 지원체계 강화

Ÿ 마을공동체 만들기 지원센터의 설치 및 운영

Ÿ 탄력적인 지원사업의 공모(정기, 수시) 및 컨설팅 기능 강화

Ÿ 지속적 마을공동체 형성을 위한 간접지원시스템 강화

[그림 3-3-20]� 마을공동체 형성단계별 추진체계(서울시)

3) 사회적 경제조직(마을기업) 육성

Ÿ 마을기업은 지역주민이 각종 지역자원을 활용한 수익사업을 통해 공동의 지역문제를 해결하고, 

소득 및 일자리를 창출하여 지역공동체 이익을 효과적으로 실현하기 위해 설립ㆍ운영하는 마을

단위의 기업으로 기업성, 공동체성, 공공성, 지역성 확보 필요

Ÿ 일정 규모의 사업비 및 자립 지원(경영컨설팅, 전문인력, 사업개발비, 세제, 사회보험료, 프로

보노, 우선구매, 판로 등)

4) 주민조직의 체계화 및 각종 협정의 체결

Ÿ 아파트 공동체 운동, 골목 가꾸기 운동, 마을 도서관확보 운동 등 주민주도의 “지역공동체 

만들기”를 위한 주민조직의 체계화

Ÿ 주민 상호간의 자발적 협의에 의한 각종 협정(건축협정, 가로협정, 녹화협정 등), 시민기업이 

도시환경의 개선에 기여하는 등의 마을 만들기 사업의 지속적 추진하여 활성화 유도
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 도심 및 시가지 정비계획

1. 현황분석

가. 도시정비사업

Ÿ 여수시에는 총 30개 정비구역이 지정되어 있으며, 원도심을 중심으로 30개소의 주거환경

개선사업을 완료함

[그림 3-3-21]�여수시 정비구역지정 현황도
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나. 주택건설사업

Ÿ 여수시 공동주택은 총 1,035동 69,280세대가 거주하고 있으며 유형별로 분양주택 113개 단지

(47,602세대), 임대주택 20개 단지(18,149세대), 회사사택 17개 단지(3,024세대), 주상복합 2개 

단지(505세대)로 구분

Ÿ 관리방법별로 의무 관리대상은 106개 단지 65,239세대, 회사사택을 포함한 비의무 관리

대상은 46개단지 4,041세대로 구분

구  분 층  수 동  수 세대수 비  고
돌산읍 12~15 17 1,878
소라면 15~20 73 4,960
율촌면 5~15 9 495
동문동 11 1 35
중앙동 5~20 8 563
충무동 3~12 7 217
광림동 5~15 19 1,016
서강동 17~19 4 408
대교동 5~13 3 109
국동 3~23 63 3,828

월호동 11~15 28 2,006
여서동 4~15 86 7,861
문수동 3~15 64 6,680 연립2
미평동 4~15 48 3,849 사택1
둔덕동 3~18 62 3,665 사택1
만덕동 5~20 47 2,438
쌍봉동 2~22 215 10,576 사택10, 주상복합2
시전동 2~29 180 11,143 사택2
여천동 1~15 70 5,036 사택1
주삼동 8~20 27 2,426
삼일동 1~5 4 91 사택2
총  계 - 1,035 69,280

자료 :� 여수시 내부자료(2019)

[표 3-3-9]� 여수시 공동주택 현황

2. 현황진단

가. 원도심 기능 저하 및 공간구조 불균형 발생

Ÿ 노후 주거ㆍ기반시설 여건의 원도심 기능 저하로 지역 침체가 지속되고 있음

- 원도심 고유의 역사문화자원을 적극 활용한 지역 활성화 전략 필요

Ÿ 다수의 신도시 개발로 인하여 신ㆍ구시가지 간 불균형이 발생

- 주택노후화 등의 물리적인 쇠퇴뿐만 아니라 사회ㆍ문화ㆍ경제적 낙후현상이 지속

- 도시공간의 평면적 확산, 학동 신도심으로 주요 도시기능 이전

- 주거중심 복합사업 추진으로 도심 기능 약화 및 경관 저해
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나. 기존 도시 및 주거지 정비방식의 한계 인식

Ÿ 도시 및 주거지 정비방식의 패러다임이 변화하는 추세로 주민과 공동체 활동을 기반으로 하는 

정비방식이 새롭게 도입되는 도시개발방식의 다양성 확보 필요

- 주거환경개선, 기반시설 정비 등 물리적 환경개선 뿐 아니라 일자리ㆍ교육ㆍ보건ㆍ생활안전ㆍ보육 등 

사회ㆍ문화적 기능회복의 사회적 측면, 도시경제 회복의 경제적 측면을 동시에 고려하는 통합적 

접근방식의 재생으로 전환이 필요

Ÿ 전국적으로 지자체별 주민ㆍ공동체 기반 사업추진이 활발해지고 있으며, 민관 협력ㆍ지원 

분위기가 확산되고 있음

Ÿ 기성시가지 생활환경 개선의 실효성 부족

- 고층ㆍ고밀 위주 사업추진으로 일조건 약화 및 기반시설 부족 초래

- 아파트 고층화에 따른 중심지와 주거지 높이의 역전현상 발생

3. 기본방향

1) 도심기능 회복을 통한 균형발전 도모

Ÿ 무분별한 도시의 평면적 확산을 지양하고, 도심의 공동화를 예방하는 도시정책으로 패러다임 전환

Ÿ 쇠퇴한 원도심 내 미래지향적 산업 중심기능 도입을 통한 도시 경제기반 재구축 및 경쟁력 확보

2) 계획적인 시가지 관리로 쾌적한 정주환경 확보

Ÿ 도심기능 회복 및 체계적 관리를 위한 도심기능 재분배 및 도시계획기법 도입

Ÿ 정비사업과 함께 공원ㆍ녹지ㆍ공공공지 등의 공공공간 정비ㆍ확충 및 거리정비로 쾌적한 도시

공간 창출 및 지역경제 활성화를 도모

Ÿ 계획 수립 시 시민의 참여를 적극 유도하고, 여수시는 제도개선 등을 통한 포괄적 지원역할 수행

3) 지역 특성을 반영한 도시이미지 창출

Ÿ 지역별 현황 및 특성을 고려하여 도시 이미지와 경관 등 도시 미래상에 부합하는 형태의 도시

관리 방안 수립

Ÿ 도심 주변의 문화ㆍ휴식공간 및 공공편익시설, 역사유산 등을 발굴ㆍ유지하고 확충하여 연결체계 구축

Ÿ 전통과 현재가 공존하는 도심부의 질적 향상으로 도심 매력 발굴 및 활성화 구현
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4. 추진전략

가. 도심기능 강화를 위한 계획기법 도입

1) 도심기능의 재분배를 통한 도심 활성화

Ÿ 실질적인 도심기능을 수행하지 못하고 있는 원도심의 도심 기능 재편을 통하여 지역 내 균형

발전과 원도심 지역의 활성화 도모

- 중심지 변화진단 및 체계분석을 통하여 도심 범역의 구체화 및 기능 재설정

- 원도심 : 관광ㆍ중심상업, 위락업종 위주, 신도심 : 업무, 금융ㆍ유통업종 위주 

Ÿ 획일적인 업무 또는 상업 기능만을 공급하는 도심 재개발을 지양하고 도심재개발 시 업무, 

상업, 주거의 복합건물 건축을 장려

- 도심 주변지역에 주거기능과 함께 문화, 예술 등 다양한 기능을 확보하여 업무ㆍ상업기능을 보완

하는 방향으로 복합화

[그림 3-3-22]� 도심 및 CBD�기능 분류도

[그림 3-3-23]� 2025�중심지 체계 [그림 3-3-24]� 2030�중심지 체계 [그림 3-3-25]� 2035�중심지 체계
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2) 도심의 상업기능 회복을 위한 용도용적제 도입

Ÿ 서울시에서 2000년 처음 도입하였으며, 상업지역을 상업지 본래의 기능 중심으로 개발되도록 

하고, 과다한 주거기능 유입으로 인한 커뮤니티시설 부족 문제와 일조건 및 기존 기반시설에 

끼칠 부정적 영향을 최소화하고자 도입 

Ÿ 대규모 고밀아파트, 상업지역의 고밀도 주거단지화 등에 따른 공공시설 부족, 도심지 교통난 

심화 등의 부작용을 예방하기 위한 상업지역 주용도에 따른 용적률 차등 적용

- 개념 : 용도지역의 지정목적을 달성하기 위하여 용도의 혼합률에 따라 용적률을 차등하는 제도

- 내용 : 상업지역에서 주거복합건물(공동주택과 주거외의 용도가 복합된 건축물)을 지을 때, 주거

용도 비율의 증가에 따라 용적률을 줄이는 제도로서 도시계획조례에 근거

주거비율
(%)

서  울
부  산 대  구 인  천 광  주 대  전 울  산

4대문 기타

80-90 미만 600 - 660 600 500 600 800 660

70-80 미만 650 - 740 690 600 690 925 740

60-70 미만 700 720 820 780 950 780 1,050 820

50-60 미만 750 790 900 870 1,000 870 1,175 900

40-50 미만 800 860 980 960 1,100 960 1,300 980

30-40 미만 800 930 1,060 1,050 1,150 1,050 1,300 1,060

20-30 미만 800 1,000 1,140 1,140 1,250 1,140 1,300 1,140

10-20 미만 800 1,000 1,220 1,220 1,250 1,220 1,300 1,220

10 미만 800 1,000 1,300 1,300 1,300 1,300 1,300 1,300

주)� 여수시의 경우 상업지역내 주거비율과 상관없이 중심상업지역 1,300%,� 일반상업지역 1,000%,�

근린상업지역 700%� � 적용

[표 3-3-10]�중심상업지역에서 주거비율에 따른 용적률 비교
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구  분 내  용

비주거용도 

의무비율에서 

준주택 제외

∙ 오피스텔 면적을 비주거용도 면적에 포함하여 비주거 의무

비율 10%를 쉽게 확보

∙ 준주택 제외 비주거용도의 면적은 3~4% 수준

각 용도부분별 

용적률

차등 적용

∙ 주거부분 : 준주거지역 용적률 400% 적용

∙ 비주거부분 : 상업지역 용적률 적용(중심 1,300%,

 일반 1,000%, 근린 700%)

비주거시설 

의무면적

비율 상향

∙ 비주거시설 의무면적 10%에서 20%로 상향

∙ 상업지역의 본래 기능 회복

∙ 상업지역 내 초고층 주상복합 건축물 방지

[표 3-3-11]�용도용적제 적용예시

[그림 3-3-26]�용도용적제 적용 예시
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3) 상업기능 재생 및 지역상권 활성화

Ÿ 전통ㆍ재래시장 활성화를 위한 시설현대화 및 빈 점포를 활용한 창업ㆍ제조공간 제공 등의 

기반시설 개선과 마케팅 사업의 지속적인 추진

Ÿ 도심의 상업기능강화를 위한 지역상권개선지구제도(BID : Business Improvement District)의 

도입 검토

- 도심의 일정지구를 대상으로 지역 내 부동산 소유자들의 동의를 얻은 뒤, 그 지구의 부동산에 

대하여 건축연면적 또는 자산가치에 일정비율 부담금을 부과하여 상업활동의 활성화에 필요한 

재원을 조달하게 하는 제도

- BID는 지역 내의 부동산소유자, 상인 혹은 사업주들이 그들이 속한 지역의 치안유지, 공공시설 

유지보수 도로확보 및 정비, 그리고 다양한 형태의 마케팅활동과 같은 공공의 서비스 공급에 

필요한 재정을 충당함

구  분 미  국 영  국 독  일 일  본

근거법률
∙ BID법(주법률) ∙ BID법(정부법률)

∙ 개인상점과 서비스

센터를 보강하는 법률

(함부르크주 법률)

∙ 중심시가지활성화법

(정부법률)

운영주체

∙ NPO, DMA(District 

Management

Association)

∙ 제3섹터 특별법인

(공익법인)

∙ 상점주조합과 상점

지주협회, 등록단체

∙ TMO(상공회의소,

상공회, 제3섹터

등)와 중심시가지

활성화 협의회

구역설립요건

∙ 일반적으로 지역 부동산

가액의 50% 이상의 

소유자 찬성

∙ 납세대상자 및 대상 

부동산총액평가의 

50% 이상 찬성

∙ 토지소유자 및 토지

면적의 15% 이상 찬성

∙ 기초지차체가 TMO 

구상을 승인하면 설립 

가능

활동내용

∙ 주차장, 시설ㆍ환경

정비, 교통접근성, 

도로정비 등

∙ 지역활성화 활동, 

커뮤니티 비즈니스 

제공 등

∙ 주차장 관리, 환경

보전, 도시마케팅,

지역안내 및 정보

제공, 이벤트실시

∙ 주차장, City Centre 

유지, 청소 및 유지

보수, 범죄예방, 상업

시설 유치 등

∙ 계획작성 및 정비, 

행정기관 협의, 빈상

점ㆍ점포 관리, 역사적 

경관 정비, 문화체험 

이벤트, 방문자 정보

제공

∙ 주차장 정비, 테넌트

믹스, 빈점포관리, 

이벤트

재원조달

∙ 시설 또는 서비스

제공에 대한 특별

세금형태로 운영

∙ 재산세의 5~6%

∙ 민간부담금, 정부

∙ 구역내 수혜자로

부터 징수하는 

부과금으로 충당

∙ 사업세의 1~2%

∙ 민간부담금, 정부

∙ 지구개량사업에 

필요한 자금을

BID세액으로 징수

∙ BID세액은 토지평가

기본가*세액

∙ 부담금, 행정보조금, 

사업수익

∙ 정부(50~90%)

∙ 지역상인(10~50%)

기  간 ∙ 3~5년(연장가능) ∙ 5년 이내 ∙ 5년 ∙ 근거없음

자료 :� 도시재생사업의 지역의 관리운영수법 도입에 관한 연구,� 인천발전연구원

[표 3-3-12]�외국의 주요 BID특징 비교
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나. 지속가능한 압축도시 실현을 위한 정비체계 마련

1) 구릉지 일대의 주택 정비를 위한 결합개발제도 추진

Ÿ 도시경관의 보호 및 구릉지 일대의 노후ㆍ불량주택의 정비를 위해 서로 떨어진 둘 이상의 지역을 

하나의 구역으로 지정하여 개발 사업을 시행하는 제도

Ÿ 구릉지는 현행 도시계획을 준수하여 저밀 친환경주거지로 조성하고, 이에 대한 경관 보호 등 

공익기여를 인정하여 인센티브 제공

Ÿ 결합개발 시 조합설립, 관리처분 등 사업시행은 하나로 통합하여 시행하고, 건축계획 및 계획적 

규제와 주택관리는 구릉지와 고밀 개발지의 특성에 따라 각각 관리할 수 있도록 하며, 구릉지는 

저층ㆍ저밀의 친환경주거지 또는 공원으로 고밀 개발지는 토지이용을 고도화하여 사업성 확보

[그림 3-3-27]�결합개발제도 개념도(CRP� :� Conjoint� Renewal� Program)�

� � � � �

� � � � [그림 3-3-28]�결합개발제도 예시(남산공원 일원)�
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2) 기 개발지역의 활용 극대화

Ÿ 복합 토지이용을 통해 기존 도시 용지 이용을 확대하는 한편, 이동성과 주거환경개선사업을 

통해 고밀도 개발의 부정적인 측면 해소 추진

- 단독 주택보다는 다가구 주택 공급, 기존 주거지역에 추가 주택 공급, 근린 공공/상업 서비스 

확대, 역세권 개발 등

- 빈집, 이전적지, 폐교재산, 철도 유휴부지 등과 연계한 도시재생 추진

Ÿ 이동성 확보를 위해 대중교통 활성화 정책을 적극적으로 추진하되, 시장기반형 정책수단(세금, 

주차요금 정책)을 적극 활용

- 수요응답형 교통서비스 도입, 대중교통지향형(TOD) 교통서비스 제공, 도심 주차시설 확보 등 

효율적인 공공교통서비스 관리를 통한 이동권 확보

Ÿ 도시 서비스 근접성 제고, 도심 내 복합용도 개발을 위한 용도지역ㆍ지구 규제 완화, 개발 행위 허가시 

복합용도 개발, 지자체와 개발사업자 간 계약 및 도시 디자인 가이드라인 제정 등 정책 수단 도입

- 도시 내 빈 건물을 타 용도 전환 및 성장우선지역 투자, 건물리노베이션과 보존에 대한 인센티브 

부여, 지역 특성에 맞는 도시 디자인 가이드라인 마련 등

구  분 주요항목 계획요소

토지이용

적정밀도
∙ 보행 및 자전거로 이동 가능한 규모의 도시 총면적

∙ 순밀도 500인/ha

이동거리최소화

∙ 역 주변 중심상업지역 배치

∙ 역 주변 및 중심지 고밀배치, 외곽지역 저밀배치

∙ 복합토지이용

교  통

대중교통체계 연계

∙ 지역 간 전철 연계

∙ 보행거리 내에 버스정류장 설치

∙ 전철 및 간선교통과 셔틀버스의 연계

보행 친화적 도로
∙ 차도 폭 축소 및 요철형 포장

∙ 보행동선 연계

자전거도로
∙ 독립적인 자전거도로망

∙ 자전거도로 연계

환경 및 
에너지

녹지공간 및 
오픈스페이스

∙ 녹지공간 및 오픈스페이스 확보 및 연계

∙ 친수환경 조성

∙ 생태적 가로수 식재

자원 및 에너지 절약
∙ 폐열의 이용 : 열병합 지역난방

∙ 재활용수집시설 배치

자료 :� 컴팩트 도시의 지속 가능한 도시모형으로써의 가능성 연구,� 한국도시설계학회지

[표 3-3-13]�압축도시 계획 요소
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3) 교통결절지 중심의 토지이용 효율화

Ÿ 교통결절지에 기존 도시적 기능을 강화한 거점으로 재창출하고, 보행 및 자전거를 이용한 접근이 

가능하도록 계획을 수립하여 신시가지의 업무축과 연결함으로써 상업축의 활성화 및 재생을 도모

Ÿ 입체도시계획에 대하여 법적ㆍ제도적 기반을 정비하고 기존의 평면적 도시계획의 한계를 보완

하고 효율적 토지이용을 실현

Ÿ 광역접근과 환승 편의성 제고를 우선으로 하며, 지선 교통체계 정비를 통해 대중교통이용의 

편의성을 제고

[그림 3-3-29]�중소도시 도심정비형 압축도시 모델 [그림 3-3-30]�농어촌 중심정비형 압축도시 모델

[그림 3-3-31]� 압축도시의 개념과 주요시설 배치
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다. 난개발 방지 등을 위한 체계적인 관리 및 정비

1) 주요 입지별 정비ㆍ관리계획 수립

Ÿ 도시지역ㆍ비도시지역, 산지ㆍ구릉지, 하천ㆍ호수변, 도로변 등 지역 특성에 따른 정비ㆍ관리계획 수립

Ÿ 지역특성, 개발상황, 기반시설 등을 고려한 개발행위허가 가이드라인 작성

Ÿ 도시개발사업 또는 지구단위계획 구역 내 오피스텔 등의 난립으로 기반시설이 부족하지 않도록 

개발계획 수립 시 주변 현황 및 기반시설 용량 등을 고려하여 건축물(용도제한, 건폐율, 용적률 등)에 

관한 계획 수립

2) 비도시지역에 대한 계획적 입지 유도

Ÿ 도시성장에 따른 개발수요가 파편적으로 분산되지 않고 한곳으로 집중될 수 있도록 도시개발 

수요를 고려한 성장관리지역 지정

Ÿ 일정 개발면적 이상에 대하여는 민원이 발생 방지를 위한 충분한 지역주민 의견 수렴 방안 모색

3) 개발행위허가 관련 조례 개선을 통해 개별건축 관리 및 정비방안 마련

Ÿ 개별건축 등의 행위 시 도시계획위원회 자문ㆍ심의를 통해 적정 기반시설 확보 유도

Ÿ 단독, 공동(다세대, 연립)의 입지기준 강화

Ÿ 개발행위허가 기간이 경과된 미준공 허가지역을 취소처리 할 수 있는 지침 마련

[그림 3-3-32]�기반시설(도로)�확보방안 예시
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구  분 발전방향 정비ㆍ관리방향

학동 도심

∙ 여수시 도심기능 수행을 위한 중심 기능의 

강화

∙ 광역 복합환승체계 구축과 연계한 여천역 

KTX역세권 개발을 통해 장래 도시

발전 신규 지역거점 육성

∙ 공동주택의 체계적인 유지관리를 위한 유형화 작업과 

가이드라인 설정

∙ 소규모 공동주택단지의 경우 공공기관에서 매입 

하여 공공임대주택으로 전환 유도

∙ 여천역 KTX역세권 개발 등 교통중심지 위주의 개발로 

중심지 기능 및 역할 강화

∙ 아파트형 공장, 산업시설, 주상복합단지 등 다양한 

용도의 복합개발방식 도입

중앙 

엑스포

∙ 원도심 도시재생과 여수세계박람회장 

등 관광ㆍ문화 자원과 연계한 관광산업 

육성으로 도심기능 회복

∙ 국제 경쟁력을 갖춘 관광레저 거점 

개발

∙ 기성기가지가 갖고 있는 역사ㆍ문화적 상징을 활용 

하여 도시의 구조와 이미지 개선

∙ 도심 공동화 방지를 위한 소규모 주택정비사업의 

적극적 활용

∙ 영세상가 밀집지역 및 특화거리를 대상으로 안정성 

및 심미성 확보를 위한 환경개선 추진

∙ 구릉지, 급경사지 등 개발여건이 불리한 지역은 

저밀도 개발 추진, 고층개발 지양

돌산 

해양관광

∙ 해양관광시대에 걸맞게 전략적으로

다도해 해양관광거점으로 육성

∙ 지역특산품 기반의 6차 산업화 추진

∙ 지역특산물을 활용한 향토먹거리 개발, 천혜의 자연 

환경을 이용한 여행자 쉼터 등의 조성으로 지역 

명소화ㆍ활력화 추진 

∙ 상ㆍ하수도 등 기반시설의 단계적 확충과 주민편익

시설의 합리적 배치로 쾌적한 정주공간 창출

율촌ㆍ묘도

산업

∙ 율촌2ㆍ3일반산업단지의 조속한 건설과 

신성장 동력의 다변화를 위한 산업의 

구조고도화 및 첨단화 추진

∙ 계획적인 주거단지 개발을 통한 율촌

산단 주택수요 대응

∙ 여자만권역 생태관광자원을 활용한 

휴양관광산업 육성

∙ 평면적, 비계획적으로 이용되고 있는 공업지역의 

토지이용 입체화와 기존 공업기능의 고도화 및  

이미지 개선

∙ 환경여건 및 입지특성을 고려한 지역별 산업

커뮤니티로서의 기능 유지 및 활성화

화양

국제관광

∙ 화양지구 복합관광단지 등 화양권 관광

기능 기능강화

∙ 문화와 해양레저를 즐길 수 있는 국제 

해양관광 레저 거점 조성

∙ 상ㆍ하수도 등 기반시설의 단계적 확충과 주민편익

시설의 합리적 배치로 쾌적한 정주공간 창출

∙ 각 지역 공동체별로 마을을 차별화하는 계획을 

수립하여 농ㆍ어촌지역 관광테마화 추진

[표 3-3-14]�생활권별 정비ㆍ관리방향



358

라. 저출산, 고령화 등 사회변화를 고려한 정비

1) 출산 친화적 환경 조성

Ÿ 읍ㆍ면ㆍ동 주민자치센터와 인구보건복지협회에서 운영하는 결혼지원센터를 연계하여 결혼ㆍ

임신ㆍ출산ㆍ육아 등 종합정보 제공

Ÿ 기초교양센터를 구축하고, 결혼 관련 교양 프로그램 개발ㆍ운영

Ÿ 산부인과 설치 지원 및 거점 산부인과 지정ㆍ관리

2) 부족한 놀이 공간 확보를 통한 아동 친화적 여건 확충

Ÿ 놀이ㆍ여가는 주거, 건강, 교육 등과 마찬가지로 아동발달의 필수요건으로 부족한 아동들의 

놀이 공간 확보

Ÿ 안전하고 아동의 창의성을 자극할 수 있는 놀이터를 만들기 위해 관내 놀이터를 아동친화적인 

형태로 개선 추진

Ÿ 작은 도서관, 장남감 도서관, 어린이 자료실 등 아동전용 도서관 확충 및 숲 체험프로그램 활성화

3) 고령자가 안전하고 편리하게 살기 위한 편의시설 설치

Ÿ 고령자 편의를 위한 안전손잡이, 단차제거 등 추진

Ÿ 고령자 교통안전을 위한 노인보호구역 지정

여성친화도시 “여수시”
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 주거환경계획

1. 현황분석

가. 주택수

Ÿ 주택 유형별 추이를 보면 2008년 단독주택 51,232호(47.6%), 아파트 50,681(47.1%)에서 2017년 

단독주택 40,392호(32.7%), 아파트 66,488(53.9%)로 단독주택의 비중이 감소하고 있는 반면 

아파트의 비중은 증가하고 있어 아파트에 대한 주민들의 선호도가 증가하고 있는 것으로 나타남

구  분
가구수
(가구)

주       택

계 단독주택 아파트 연립주택
다세대
주  택

기  타

2008년 106,931
107,578 51,232 50,681 1,463 606 3,596

(100.0%) (47.6%) (47.1%) (1.4%) (0.6%) (3.3%)

2009년 107,985
108,149 45,799 53,377 1,440 696 6,837

(100.0%) (42.3%) (49.4%) (1.3%) (0.6%) (6.3%)

2010년 110,613
112,556 46,486 56,112 1,456 696 7,806

(100.0%) (41.3%) (49.9%) (1.3%) (0.6%) (6.9%)

2011년 111,921
113,223 46,551 56,486 1,456 737 7,993

(100.0%) (41.1%) (49.9%) (1.3%) (0.7%) (7.1%)

2012년 112,907
114,392 45,683 56,355 1,493 701 10,160

(100.0%) (39.9%) (49.3%) (1.3%) (0.6%) (8.9%)

2013년 114,364
113,539 43,889 57,977 1,526 725 9,422

(100.0%) (38.7%) (51.1%) (1.3%) (0.6%) (8.3%)

2014년 116,100
115,578 40,353 63,005 1,526 760 9,934

(100.0%) (34.9%) (54.5%) (1.3%) (0.7%) (8.6%)

2015년 117,602
118,366 40,451 65,089 1,522 760 10,544

(100.0%) (34.2%) (55.0%) (1.3%) (0.6%) (8.9%)

2106년 118,910
120,904 40,400 65,089 1,522 763 13,130

(100.0%) (33.4%) (53.8%) (1.3%) (0.6%) (10.9%)

2017년 119,684
123,372 40,392 66,488 1,522 817 14,153

(100.0%) (32.7%) (53.9%) (1.2%) (0.7%) (11.5%)

자료 :� 여수통계연보,� 각년도

주)� 기타는 비거주용 건물내 주택,� 다가구 주택수

[표 3-3-15]� 주택 유형별 현황 � � (단위 :� 호)
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나. 주택보급률

Ÿ 2017년 여수시의 총 가구 수는 119,684가구로서 가구당 인원수는 2.4인이며 주택은 123,372호로 

주택보급률 103.1%를 나타냄

Ÿ 주택 수는 2008년 107,578호에서 2017년 123,372호로 꾸준한 주택보급률 증가추세를 보이고 

있으며 이는 주택공급이 지속적으로 이루어지고 있음을 나타냄

구  분 인구(인) 가구수(가구) 가구당인원(인) 주택수(호) 주택보급률(%)

2008년 297,178 106,931 2.8 107,578 100.6

2009년 295,686 107,985 2.7 108,149 100.2

2010년 295,878 110,613 2.7 112,556 101.8

2011년 295,538 111,921 2.6 113,223 101.2

2012년 295,215 112,907 2.6 114,392 101.3

2013년 294,565 114,364 2.6 113,539 99.3

2014년 294,459 116,100 2.5 115,578 99.6

2015년 294,073 117,602 2.5 118,366 100.6

2016년 293,036 118,910 2.4 120,904 101.6

2017년 290,528 119,684 2.4 123,372 103.1

자료 :� 여수통계연보,� 각년도

[표 3-3-16]�주택보급률 변화추이

Ÿ 여수시의 주택보급률은 103.1%로 전국 주택보급률(103.3%)과 유사한 수치를 보이며 전남 

주택보급률(111.3%)보다 낮은 수치를 나타냄

구  분
2017년

가구수 주택수 주택보급률

전국 19,674 20,313 103.3

전남 734 816 111.3

여수 120 123 103.1

순천 102 105 102.3

광양 61 68 110.5

자료 :� 국토교통부,� 2017

[표 3-3-17]� 전국 시도별 주택보급률 비교 (단위 :� 천호,� 천가구,� %)
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다. 주택공급

Ÿ 여수시 임대주택은 총 20개단지 186동 18,149세대이고, 유형별로 공공임대 13개단지, 12,333세대

(68.0%), 국민임대 4개단지, 3,578세대(19.7%), 영구임대 3개단지, 2,238세대(12.3%) 차지

구 분 행정동 층 수 동 수 세대수 비 고

공공임대

소라면 15 33 2,206 죽림부영1ㆍ2차

여서동 5~15 24 3,180 여서부영5~7차

문수동 13~15 12 2,306 문수부영9~10차

쌍봉동 12 6 876 안산부영2차

시전동 11~15 60 3,765
웅천부영1~3ㆍ5차, 

신기부영3차

소  계 - 135 12,333

국민임대

소라면 20 20 1,605 죽림휴먼시아1ㆍ2단지

쌍봉동 9~15 5 476 소호주공

여천동 10~15 14 1,497 무선주공3차

소  계 - 39 3,578

영구임대

문수동 15 7 1,403 문수주공

미평동 15 3 537 미평주공1차

여천동 15 2 298 무선주공1차

소  계 - 12 2,238

총  계 - 186 18,149

자료 :� 여수시 내부자료,� 2019

[표 3-3-18]� 여수시 임대주택 현황

Ÿ 여수시 공동주택(아파트) 건립현황은 2016년 이후 감소하는 추세이며, 규모별로 소형평수(85㎡미만), 

층수별로 중층규모(11~12층)의 공급형태를 보이고 있음

구 분 동 수 주택수
규 모 별 층 수 별

소 형 중 형 대 형 10층 이하 11~20층 21층 이상

2013년 46 2,312 2,312 - - 200 2,112 -

2014년 31 2,219 2,219 - - - 813 1,406

2015년 44 2,084 2,084 - - - 2,084 -

2016년 45 3,843 3,404 439 - - 1,122 2,721

2017년 25 1,399 1,300 99 - - - -

자료 :� 여수통계연보,� 각년도

주)� 소형(85㎡미만),� 중형(85~135㎡미만),� 대형(135㎡이상)

[표 3-3-19]� 아파트 건립현황 (단위 :� 동,� 호)



362

2. 현황진단

가. 아파트 위주의 공급에 따른 주거형태의 획일화

Ÿ 원도심 주변은 단독주택 및 연립주택 중심, 신도심 주변은 아파트 등의 공동주택 중심으로 

구성되어 있어 주거유형 분포의 지역 간 차이가 있음

Ÿ 주택의 단기간 대량공급은 고층아파트 등 공동주택의 적극적인 도입으로 그 질적인 측면이 

도외시되었으며, 대량공급과 경제성 우위에 초점이 맞추어져 획일화되는 결과를 초래

- 공동주택은 기반시설 부족, 자연경관 부조화, 주변지역과의 시각적, 기능적 단절 초래 등 주거환경을 

악화시키는 요인으로 지적

나. 가구형태의 급격한 변화 및 수요 다변화

Ÿ 1인가구 증가, 출산율 저하 등으로 인한 가구원수의 감소와 고령화가 급격히 진행됨

Ÿ 라이프스타일 변화 및 노인가구, 외국인가구 등의 증가에 따른 주택수요 다변화가 예상됨

다. 주거환경의 양극화에 따른 주거안정 문제 대두

Ÿ 경제적 불균형 심화에 따른 고령자ㆍ저소득층ㆍ소외계층 등의 주거안정을 위한 주거복지 및 지원 

프로그램이 미흡

Ÿ 도시화 확산에 따른 원도심 내 장기간 방치된 빈집의 증가에 따라 주변지역의 주거환경 저하

3. 기본방향

가. 계획방향

1) 지역여건을 고려한 주택정책 마련

Ÿ 도시공간 내 지역별 주택 분포 특성과 주거여건을 고려한 주택공급 전략 마련

Ÿ 1인가구 증가, 고령화 등에 따른 주택수요 다변화를 반영한 주택공급을 통해 다양화된 주거욕구 충족

Ÿ 장래 여수시의 인구구조 변화추이를 고려하여 고령화 사회에 대응하는 도시 인프라를 구축

Ÿ 농촌지역으로 주거 및 기반시설을 확대하고 농촌마을의 개성을 부여하는 등 다양한 기법을 

적용하여 각 지역 간의 균형 있는 개발 유도
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2) 녹색성장에 기반을 둔 친환경적 주거환경 조성

Ÿ 환경 보호의 일환으로 주택 수명을 연장하여 건설폐기물 감소 유도

Ÿ 신시가지 개발 시 친환경적 개발을 통한 녹색성장 도입 검토

Ÿ 녹색 친환경의 지속가능한 주택 공급 전략 추진

3) 주거안정성 및 복지기능 강화

Ÿ 고령자, 장애인, 저소득층 등의 취약계층에 대한 최소주거수준 보장을 위한 주거 복지기능 강화

Ÿ 취약계층의 안정적인 주거생활 지원을 위해 다양한 형태의 공공임대주택 공급을 확대

Ÿ 주거안정을 위한 주거지원 프로그램 확대 및 복지정책과 연동한 주거 복지정책을 마련

Ÿ 빈집 관리ㆍ활용에 대한 가이드 마련을 통한 주변지역 주거환경 개선 및 활성화

나. 계획지표

Ÿ 여수시의 인구 및 가구수 증가 추세를 고려하여 목표연도인 2035년 주택보급률을 110%로 설정

Ÿ 주택정책을 양적 공급에서 질적 관리체계로 전환하여 주거환경의 질적 수준 향상을 도모

구  분 2017년 2020년 2025년 2030년 2035년

주택보급률(%) 103.1 104.2  106.0  107.8  110.0  

주택유형
(%)

단독 32.7 32.3 31.5 30.8 30.0

연립 13.4 14.5 16.3 18.2 20.0

아파트 53.9 53.2 52.2 51.1 50.0

주택규모
(%)

소형 30.5 32.1 34.7 37.4 40.0

중형 63.6 62.2 59.8 57.4 55.0

대형 5.9 5.8 5.5 5.3 5.0

최저주거기준
미달가구(가구)

3.3 3.2 2.8 2.4 2.0

공공임대주택비율(%) 14.7 15.5 17.0 18.5 20.0

주)� 주택규모(소형 85㎡미만,� 중형 85~135㎡,� 대형 135㎡초과)

� � � �최저주거기준은 전남 평균 수치(2016년)임

[표 3-3-20]�주택환경지표
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4. 추진전략

가. 주거수요의 다변화에 부응하는 다양한 주거환경 마련

1) 다양한 주거수요에 대비한 주택유형 공급

Ÿ 율촌 등 광양만경제자유구역과 신도시 주변에는 새로운 유입인구에 대비한 다양한 주택유형을 도입

-  외국인의 주거수요를 고려하여 외국인 임대아파트 및 고급형 임대주택 보급

Ÿ 구릉지가 많은 여수 지역의 지형 특성을 고려하여 구릉지 지형 보존과 개성 있는 주거경관을 

조성하기 위한 테라스하우스, 연립주택 및 중ㆍ저층 아파트 건설을 추진

- 신규 개발사업 및 정비ㆍ재생사업을 중심으로 도시디자인 가이드라인 수립

[그림 3-3-33]�외국인 주거단지 사례

(영종 아메리칸 빌리지)

[그림 3-3-34]�테라스하우스 예시

Ÿ 1인가구 증가, 고령화 등 인구구조변화에 대비한 중ㆍ소형 주택공급을 확대

- 평면변화가 용이한 가변형 구조의 주택 공급

- 도심 내 상업ㆍ업무지역, 교통 결절지 주변 도시형 생활주택 공급

[그림 3-3-35]�가변형 구조의 공동주택 예시 [그림 3-3-36]�도시형 생활주택 예시
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2) 고령자 친화형 주거환경 조성

Ÿ 고령화 등 인구구조변화에 대비하여 고령자용 기반시설 공급을 확대

- 리모델링을 통한 기 개발된 주택단지 내 과잉공급된 어린이공원, 단지 내 놀이터 등에 대해 고령자용 

편의시설로의 전환 검토

- 원도심 지역 내 유휴부지를 활용하여 고령자 기반시설 및 노인전용주택 확충

- 고령자의 보행안전 확보를 위한 교통편의시설 및 지역단위의 환승시설 확충

Ÿ 고령자의 생애주기를 고려한 다양한 주택유형을 공급함으로써 안정적이고 지속가능한 주거환경을 조성

- 생애주기를 고려한 가변형 평면으로 주택구조 변경

- 월세소득 창출을 위한 세대구분형 주택으로의 리모델링 유도

- 저소득 고령자를 위한 에너지절약형 주택구조도로의 변경 유도

[그림 3-3-37]�도심 공원형 실버타운 사례(부산) [그림 3-3-38]�세대 구분형 공동주택 예시

나. 친환경적인 주거계획 수립

1) 주민 참여를 통한 저층주거지 보존

Ÿ 획일적인 도시경관을 조성하는 아파트 공급을 지양하고, 양호한 주거환경ㆍ경관을 보존하기 

위한 대책을 마련

- 주민이 자율적으로 보다 살기 좋고 아름다운 마을을 가꾸어 나가고자 하는 경관협정사업 추진

- 간판, 지붕, 담장 등에 디자인 요소를 접목하여 통일성 있는 색채경관 조성

Ÿ 재개발ㆍ재건축 등 정비사업 미시행 지역을 중심으로 주민 주도의 저층주거지 관리를 위한 사업을 

추진함으로써 양호한 주거환경을 보존

- 공공 주도의 사업추진방식에서 탈피하여 계획수립 단계부터 주민이 직접 참여하는 방식으로 진행

- 관련제도 보완, 행정ㆍ지원체계 개편, 교육 프로그램 도입 등의 지원방안 마련
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[그림 3-3-39]� 저층주거지 경관개선사업 예시

2) 자연환경을 활용한 친환경적 주거환경 조성

Ÿ 자연환경이 우수한 비시가화지역에 쾌적하고 안락한 전원형 주거지 조성을 통하여 도시지역과 

농촌지역의 균형성장 도모

Ÿ 다양한 전통역사ㆍ문화자원을 활용한 특성화된 농촌마을 조성

Ÿ 주거단지 내 녹지와 휴식공간 확보 및 에너지와 자원소비가 적은 친환경적인 생활공간으로 조성

Ÿ 태양광, 지열, 연료전지 등의 활용으로 에너지 효율적인 주거단지 조성

Ÿ 자연지형, 일조 및 채광, 바람의 방향 등 도시 차원의 광범위한 분석을 통해 건축물의 배치 

및 밀도의 조정으로 녹색 주거단지의 개발 유도

Ÿ 녹색성장에 기반을 둔 「녹색건축물」설계 활성화, 그린홈 제도 및 인센티브 실시, 에코주택 

보급 확대 등을 통해 지속가능한 주거환경을 조성

[그림 3-3-40]�패시브 하우스 [그림 3-3-41]�솔라하우스
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다. 사회적 형평성 제고를 위한 주거복지 확대

1) 저소득층 주거 안정성의 확보

Ÿ 저소득층과 고령자를 위한 소규모 주거공간의 확보를 통해 주거 안정성 도모

- 장애인, 고령자, 저소득층 등 취약계층에 대한 주거실태조사를 실시하고, 이에 대한 맞춤형 주거

복지 서비스를 제공하기 위한 주거복지센터 운영

Ÿ 노후 주거환경 개선 및 주거수준 격차 완화를 위한 ‘집고치기 사업’ 추진

- 독거노인, 장애인, 한부모 가정, 기초생활수급자 등 취약계층 대상

- 시민, 기업, 자원봉사자 등 범시민적 참여로 이뤄지는 비예산 사업에서 국비 확보를 통한 재정 

투입으로 수혜대상 확대

Ÿ 취약계층의 안정적인 주거환경 조성을 위한 주거비 지원사업을 확대 실시

- 기초생활수급자, 보호대상 한부모 가족 등 기존 주택전세임대사업을 전액 국비지원사업으로 추진

- 임대보증금이 소진되거나 장기 연체된 기초수급자 및 차상위계층의 저소득층 가정을 대상으로 

긴급 주거비 지원사업 추진

Ÿ 독거노인, 장애인 등의 취약계층과 외국인 근로자ㆍ다문화가정 등 소외계층을 위한 주거복지

서비스를 제공

- 단독ㆍ다가구ㆍ아파트 매입임대 활용, 독거노인 안심확인 프로그램 마련, 생활편의ㆍ안전관리 서비스 

제공

[그림 3-3-42]�집 고치기 사업 사례 [그림 3-3-43]�마이홈 서비스(국토교통부)
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2) 양질의 공공임대주택 공급 확대

Ÿ 여수시의 임대주택 비중이 전국에 비해 낮은 점을 고려하여 향후 안정적인 주택공급을 위한 

공공임대주택의 재고량 증대

- 장기적으로 공공임대주택 비중을 목표연도(2035년)까지 20% 수준으로 설정

- 민간임대주택 건설 활성화를 위한 인센티브 도입 확대 검토

Ÿ 저소득층의 최저주거수준 보장을 위해 국토교통부의 ‘최저주거기준(국토해양부 공고 제

2011-490호)’을 적용

Ÿ 대규모 자본이 소요되는 단지 중심의 주택공급 부담을 완화하기 위해 기존의 공공ㆍ민간임대

주택과 더불어 임대주택 공급방식을 다양화

구  분 기  준

최소주거면적

가구원수(인) 표준 가구구성1) 실(방) 구성 총주거면적(㎡)

1 1인 가구 1 K 14

2 부부 1 DK 26

3 부부+자녀1 2 DK 36

4 부부+자녀2 3 DK 43

5 부부+자녀3 3 DK 46

6 노부모+부부+자녀2 4 DK 55

1) 3인 가구의 자녀 1인은 6세 이상 기준
   4인 가구의 자녀 2인은 8세 이상 자녀 기준
   5인 가구의 자녀 3인은 8세 이상 자녀 기준
   6인 가구의 자녀 2인은 8세 이상 자녀 기준

필수설비기준
상수(수질 양호 지하수 포함)도 및 하수도시설이 완비된 전용입식 부엌, 전용수세식

화장실 및 목욕시설

구조, 성능 및 
환경기준

1. 영구건물로서 구조강도가 확보되고, 내열ㆍ내화ㆍ방열 및 방습에 양호한 주요 구조부

2. 적절한 방음ㆍ환기ㆍ채광 및 난방설비

3. 소음ㆍ진동ㆍ악취 및 대기오염 등 법정기준 적합

4. 해일ㆍ홍수ㆍ산사태 및 절벽의 붕괴 등 자연재해로 인한 위험이 현저한 지역에 

위치하지 말 것

5. 안전한 전기시설과 화재 발생 시 안전하게 피난할 수 있는 구조와 설비

자료 :� 국토해양부공고 제2011-490호

[표 3-3-21]�최저주거기준
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라. 주거환경 개선을 위한 빈집 관리와 활용방안 강구

1) 빈집정비계획 수립을 위한 가이드라인 마련

Ÿ 정비ㆍ활용방안을 고려한 빈집 실태조사 보완을 통해 빈집 실태조사를 간소화하고, 조사결과의 

신뢰성을 확보하여 향후 빈집 실태조사와 연계된 활용방향 제시

Ÿ 빈집 밀집지역의 특성과 정비 시급성을 고려한 중점정비구역, 우선지역 지정 등 가이드라인 구체화

[그림 3-3-44]�빈집정비계획 내 중점정비구역과 우선정비지역 지정 예시

Ÿ 저층주거지 리모델링 활성화사업, 건축자산 진흥구역, 도시재생사업 등 기 추진 사업과 연계한 

빈집정비사업 지원방안 검토

Ÿ 빈집에 대한 체계적인 관리와 효율적인 활용을 위한 빈집 실태조사 및 빈집정비계획 수립의 

주체별 역할 강화

[그림 3-3-45]�빈집 실태조사 및 빈집정비계획 수립과정에서 주체별 역할
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2) 도시재생 수요 측면에서 빈집의 활용방안 확대

Ÿ 빈집의 구조상태에 따라 집수리, 리모델링, 철거 등의 방향 설정 후 수요분석을 통한 맞춤형 

주민 필요시설 공급

Ÿ 수익형 마을재생기업(NRC) 등 마을기업의 운영ㆍ관리를 통한 지속가능한 사업구조 마련, 주거환경

정비 및 일자리 창출에 기여

� � � �

[그림 3-3-46]�빈집의 물리적 상태를 고려한 활용방안 예시

3) 빈집 관리ㆍ모니터링체계 구축

Ÿ 신규 빈집의 발생 시점, 발생사유, 물리적 여건 등 정기적인 빈집 실태조사를 통한 사전적 

대응 필요

Ÿ 빈집에 대한 종합 관리카드 작성하여 물리적ㆍ사회경제적 상태 등 기초자료를 구축하고 정보

시스템에 공개하여 빈집 활용도를 높이는데 기여

4) 여수형 빈집뱅크 운영

Ÿ 빈집 관련 기초자료를 구축ㆍ공개하여 정보 접근성을 제고하고 부동산 중개업자를 활용한 소유자와 

수요자 연계, 빈집 활용 컨설팅을 통해 거래 활성화 유도

Ÿ 빈집 역모기지를 통해 공공임대주택으로 활용 검토하고, 장기적인 모니터링을 통한 빈집 가능성이 

있는 노후주택에 대한 사전 대응방안 마련
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5. 주택공급계획

가. 주택수요 추정

Ÿ 주택수요 추정은 단계별 계획인구와 주택보급률 등을 감안하여 산정

Ÿ 과거 인구 및 가구변화 추세와 1인가구, 고령화 등 인구구조 변화를 고려하여 2035년 가구당 

인구를 2.17인으로 설정

Ÿ 주택보급률은 2017년 103.1%에서 필요공가율, 빈집비율(비멸실주택), 주택자가율 등을 감안

하여 2035년에는 110.0%로 설정

- 주택의 유통(이사)을 위한 필요공가율 3% ~5% 추산 (20년 미만 빈집현황, 전남 비율 46.02%)

- 멸실 신고가 되지 않는 빈집(폐가) 감안(1,426호 : 전남 비율 10.56% 적용) 2%추산

- 주택가격 안정 및 주택자가율(2017년 57.2%) 향상을 위한 주택 공급량 감안

구  분
2017년(호)

계 10년 미만 20년 미만 30년 미만 40년 미만 40년 이상

전  국
(총 주택수 

20,313.4천호)

1,264,707 270,562 221,446 345,800 161,187 265,712

6.23% 1.33% 1.09% 1.70% 0.79% 1.31%

전라남도
(총 주택수 
816.3천호)

109,799 11,384 11,044 28,029 12,096 47,246

13.45% 1.39% 1.35% 3.43% 1.48% 5.79%

여수시
(총 주택수 
123.4천호)

13,504 1,528 1,283 3,899 3,055 3,739

10.95% 1.24% 1.04% 3.16% 2.48% 3.03%

[표 3-3-22]� 여수시 빈집현황

자료 :� 통계청,� 주택총조사(빈집의 종류 및 건축연도별 주택,� 2017)

구  분

2015년(호)

빈집 
총계

매매임대
이사

미분양
미입주

현재 
수리중

일시적
(가끔)
이용

폐가
(철거대상 

포함)
영업용 기  타

전  국 1,068,919 511,453 158,442 27,847 246,808 79,425 34,088 10,856

구성비 100.00% 47.85% 14.82% 2.61% 23.09% 7.43% 3.19% 1.02%

전라남도 103,333 47,550 10,767 1,239 30,607 10,915 1,630 625

구성비 100.00% 46.02% 10.42% 1.20% 29.62% 10.56% 1.58% 0.60%

[표 3-3-23]�사유별 빈집현황

자료 :� 통계청,� 주택총조사(주택종류별/빈집사유별/기간별/파손정도별 빈집,� 2017)
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Ÿ 주택보급률 산정기준에 따라 외국인 가구 및 집단가구 등을 제외하기 위한 실수요가구를 산정

하고 주택멸실률 감안

Ÿ 2035년 여수시 주택 총수요 추정결과 173,003호로 산정되었으며, 2017년 주택현황(123,372호) 기준

으로 49,631호의 추가 주택공급이 필요할 것으로 예상

구  분 2017년 2020년 2025년 2030년 2035년

인 구(천인) 290,528 294,000 307,000 324,000 340,000

가구당 인구(인) 2.39  2.35  2.30  2.24  2.17 

가구수(호) 119,684 124,859  133,727  144,850  156,964  

실수요가구(호) - 122,362 131,052  141,953  153,825  

주택보급률(%) 103.1 104.2  106.0  107.8  110.0  

주택수요 산정(호) 123,372 127,502  138,916  153,026  169,208  

멸실주택 추정(호) - 1,851 3,136 3,445 3,795 

주택 총수요량(호) - 129,353 142,052 156,471 173,003

주1)� 실수요가구수 적용은 외국인가구ㆍ집단가구 등의 제외하기 위해 98%�산정

주2)� 멸실률은 전라남도 과거 5년간 멸실률을 감안하여 0.5%로 산정

[표 3-3-24]�주택수요추정

나. 주택공급계획

Ÿ 산정된 주택수요량을 기준으로 2035년까지 여수시 내 49,631호의 추가적인 추가공급이 필요하며, 

기승인 주택건설사업 승인현황(6,257세대)을 감안하여 단계별 주택공급량 산정

구  분 2017년 2020년 2025년 2030년 2035년

주택공급량(호) 123,372 129,353 142,052 156,471 173,003

주택수요증가분(호) - 5,981 12,699 14,419 16,532

기승인 물량(호) - 5,003 1,254 - -

신규주택공급량(호) - 978 11,445 14,419 16,532

멸실주택(호) - 1,851 3,136 3,445 3,795 

주)� 기승인 물량은 여수시 주택건설사업계획승인 현황을 토대로 2018년 기준으로 사업 준공이 되지 않은 사업

으로 사정(건축물 사용승인 기준)

[표 3-3-25]�주택공급량 산정
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Ÿ 주택공급은 가구수의 증가, 소득수준 향상 등 제반의 사회적 수요를 감안하여 수요와 공급의 

균형 유지하고, 기존 시가지 정비를 최우선으로 정비하되 장ㆍ단기적 측면에서 부족한 주택공급량은 

신개발 주거지 조성을 통해 주택공급

Ÿ 1인가구 증가, 고령화 등의 인구구조 변화에 따른 주거수요 다변화를 고려하여 주택유형 공급을 

다양화하고, 중ㆍ소형 중심의 주택공급정책을 마련

구  분 2017년 2020년 2025년 2030년 2035년

총 계 123,372 129,353 142,052 156,471 173,003

단독주택
40,343 41,781 44,746 48,115 51,901

32.7 32.3 31.5 30.8 30.0

연립주택 및 기타
16,532 18,756 23,154 28,478 34,601

13.4 14.5 16.3 18.2 20.0

아파트
66,498 68,816 74,151 79,878 86,502

53.9 53.2 52.2 51.1 50.0

[표 3-3-26]� 주택유형별 공급계획 (단위 :� 호,� %)

구  분 2017년 2020년 2025년 2030년 2035년

총 계 123,372 129,353 142,052 156,471 173,003

소형(85㎡미만)
37,628 41,458 49,292 58,442 69,201

30.5 32.1 34.7 37.4 40.0

중형(85~135㎡)
78,465 80,393 84,947 89,736 95,152

63.6 62.2 59.8 57.4 55.0

대형(135㎡초과)
7,279 7,502 7,813 8,293 8,650

5.9 5.8 5.5 5.3 5.0

[표 3-3-27]� 주택규모별 공급계획 � (단위 :� 호,� %)
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 비도시지역 정비계획

1. 현황분석

가. 비도시지역 인구

Ÿ 여수시의 인구는 전반적으로 감소추세에 있으며 비도시지역의 인구(–6.21%)는 도시지역

(-1.03%) 보다 빠르게 감소하고 있음

구  분 2013년 2014년 2015년 2016년 2017년

여수시 인구 291,366 290,900 290,168 288,988 286,382

도시지역인구 253,197 253,083 253,720 252,865 250,584

비도시지역인구 38,169 37,817 36,448 36,123 35,798

구성비 13.1 13.0 12.6 12.5 12.5

비도시지역 면적 227.052 227.052 227.052 227.052 227.874

인구밀도 169 167 161 160 158

자료 :� 여수통계연보,� 각년도

주)� 여수시 인구는 외국인 제외,� 비도지역 면적은 해수면 제외

[표 3-3-28]� 비도시지역 인구 현황 (단위 :� 인,� %,� ㎢,� 인/㎢)

나. 용도지역

Ÿ 비도시지역 총면적은 680.3㎢으로 관리지역 10.1%(69.1㎢), 농림지역 10.5%(71.2㎢), 자연

환경보전지역 79.4%(540.0㎢)를 차지

Ÿ 개발이 용이한 관리지역의 면적이 증가하는 반면 농림지역, 자연환경보전지역의 면적은 지속적

으로 감소하고 있음

구  분 2013년 2014년 2015년 2016년 2017년

계 679,718 679,718 679,491 679,481 680,298

계획관리지역 24,672 24,672 28,293 28,293 27,470

생산관리지역 16,754 16,754 18,506 18,506 18,506

보전관리지역 18,672 18,672 23,135 23,134 23,135

농림지역 71,385 71,385 70,363 70,363 71,171

자연환경보전지역 548,235 548,235 539,194 539,194 540,016

자료 :� 여수통계연보,� 각년도

[표 3-3-29]� 비도시지역 용도지역 현황 (단위 :� 천㎡)
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다. 도서현황

Ÿ 여수시의 총 도서 수는 365개소, 185.06㎢이며 유인도 48개소, 무인도 317개소임

구  분
도서 수(개소)

면적(㎢) 세대수(세대) 인구(인)
소  계 유인도 무인도

합  계 365 48 317 185.06 11,820 24,475

돌산읍 24 3 21 71.70 6,421 14,143

소라면 7 1 6 0.60 49 99

율촌면 15 3 12 1.06 110 296

화양면 18 1 17 0.79 9 18

남  면 53 11 42 42.32 1,733 3,164

화정면 83 15 68 26.15 1,308 2,365

삼산면 128 8 120 27.45 1,204 2,267

한려동 1 1 - 0.13 - -

중앙동 1 - 1 0.02 - -

월호동 18 3 15 3.10 395 843

만덕동 1 - 1 - - -

쌍봉동 1 - 1 0.02 - -

시전동 2 1 1 0.10 - -

삼일동 7 - 7 0.11 - -

묘도동 6 1 5 11.51 591 1,280

자료 :� 여수통계연보,� 2018

[표 3-3-30]�여수시 도서현황

라. 개발행위허가

Ÿ 비도시지역에서의 개발행위허가 건수 및 개발행위면적은 증가하고 있으며 관리지역에서의 

개발행위가 많이 이루어지고 있음

구  분
2013년 2014년 2015년 2016년 2017년

건수 면적 건수 면적 건수 면적 건수 면적 건수 면적

계 232 898 248 542 191 800 360 997 418 1,103

관리지역 119 393 123 245 114 439 222 663 256 491

농림지역 35 270 27 84 20 186 37 63 41 248

자연환경보전지역 78 235 98 213 57 175 101 271 121 364

자료 :� 도시계획통계현황시스템,� 도시계획정보서비스(UPIS)

[표 3-3-31]� 비도시지역 개발행위허가 현황 (단위 :� 건,� 천㎡)
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2. 현황진단

가. 인구의 감소 및 고령화

Ÿ 비도시지역에서 도시지역으로 인구가 유입되면서 비도시지역에 거주하는 인구의 감소와 인구의 

고령화에 따른 경제활동인구의 감소 초래

Ÿ 도시의 지방재정이 열악한 상태에서 경제성 부족으로 비도시지역의 기반시설에 대한 확충 

및 관리의 어려움 발생 

나. 도시 확산에 따른 무분별한 개발

Ÿ 도시의 잠재력을 넘어선 도시화로 인해 최근에는 도시 내 개발이 감소추세를 보이고 있으며, 

이에 반해 개발수요가 주변지역(비도시지역)으로 확산되고 있는 추세로 상대적으로 개발이 

용이한 계획관리지역으로 개발 수요 증가

Ÿ 기존 기반시설이 있는 인근의 농지 및 산지의 훼손을 통해 무임승차식의 소규모 점적 개발로 

지자체의 행정적ㆍ재정적 부담 가중

3. 기본방향

가. 읍ㆍ면소재지 중심의 정주기반 강화

Ÿ 농ㆍ어촌 마을의 특성상 읍ㆍ면소재지의 중심으로 이루어지므로 읍ㆍ면소재지 정비를 통한 

정주기반시설을 확충하고, 신규 주택은 가급적 집중개발을 통하여 생활권 형성

나. 마을 및 취락 개선을 통한 주거환경 정비

Ÿ 마을기반시설 및 불량주택의 개선을 통하여 주거환경을 정비하되, 지역별 특성을 고려한 

도시적 또는 전원적 정주기반을 조성하여 주민의 정착의욕 고취 및 복지수준의 향상

다. 공동체 활성화를 통한 농ㆍ어촌 정주환경 개선

Ÿ 농ㆍ어촌공동체의 정신을 새롭게 조명하고 공동체의 가치를 복원함으로써 농ㆍ어촌 주민 간 

유대를 공유하고 일체감 형성
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4. 추진전략

가. 읍ㆍ면소재지 정비를 통한 농ㆍ어촌시가지 정비

Ÿ 읍사무소 또는 면사무소 소재지를 중심으로 ‘지역중심생활권’을 육성하고 개별 농ㆍ어촌마을

(취락)을 연결하는 중간거점으로 육성

Ÿ 생활권 내 마을에 일상생활에 필요한 통학, 구매, 공공 및 문화 활동 등의 서비스를 제공

하고 농ㆍ수산물의 판매를 지원하는 농ㆍ어촌 생활의 중심지로서의 역할 부여

Ÿ 전통시장의 경쟁력을 강화하기 위해 상품의 차별화 및 특화를 유도하고, 상품의 판매뿐만 아니라 

다양한 도시 활동을 공유할 수 있는 커뮤니티 공간을 조성

Ÿ 읍ㆍ면소재지는 주요서비스를 배후, 농ㆍ어촌지역 및 도ㆍ농 교류 활동지원에 보다 역점을 두는 

방향으로 정비사업을 추진하고, 그 외 지역은 주민이 일상적으로 이용하는 기초 서비스 제공의 

기능이 유지되도록 정비하여 위계별 기능ㆍ역할 분담이 고려된 정비사업이 추진되도록 검토

[그림 3-3-47]�농촌중심지활성화사업 개념도 [그림 3-3-48]�농촌중심지활성화사업 개발예시

나. 지역여건에 적합한 농ㆍ어촌지역 정주환경 개선

1) 농ㆍ어촌형 마을 활성화

Ÿ 인근대도시 노인층을 겨냥하여 자연경관이 수려하고 교통이 편리한 지역에 유료양로원, 노인

전용주택, 노인요양원, 보건센터, 노인호스텔, 노인스포츠클럽, 노인문화 휴식공간 등을 겸비한 

실버타운을 조성

Ÿ 농ㆍ어촌지역 발전을 위한 테마가 있는 마을 가꾸기 사업, 어촌뉴딜 300사업 등을 통해 마을

단위의 정체성을 부여하고 관광자원과 연계한 개발방안 모색

Ÿ 마을개발 및 기반시설 정비 등을 통해 발전가능성이 큰 지역을 거점마을로 선정하여 육성ㆍ개발
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2) 농ㆍ어촌 주거환경 개선사업 추진

Ÿ 주택ㆍ담장ㆍ지붕개량ㆍ빈집정비ㆍ마을주변 환경개선사업 등 농ㆍ어촌주거환경개선사업 적극 추진

Ÿ 쾌적한 정주생활공간이 조성되도록 생산기반과 생활환경을 동시에 고려하는 농ㆍ어촌형 생활

편의시설과 교육, 문화, 의료시설 등의 확충

Ÿ 특히, 건강관련 시설(물리치료실, 소규모 운동시설, 찜질방, 목욕시설 등) 및 정보화시설, 도ㆍ농 

교류시설 등의 강화 및 복합화 유도

Ÿ 또한, 마을회관과 연계한 소규모 공동 주거시설을 설치하여 농ㆍ어촌지역의 영세계층과 독거

노인 등의 주거공간으로 활용하는 방안 검토

Ÿ 농ㆍ어촌마을의 지역여건과 마을특성 및 특화 등을 위해 유형 구분 후 정비

Ÿ 대중교통수단의 다양화, 노선체계 개선 등을 통해 도시지역과의 접근성 강화 및 교통소외지역 해소

구  분 특  성 대상사업

정주형
마  을

∙ 생활기반 및 정보화, 

교육여건 개선

∙ 농ㆍ어촌정주권 개발사업, 문화마을 조성사업

∙ 주거환경개선사업, 도로정비사업

∙ 환경친화적 농ㆍ어촌주거모델 사업

∙ 생활용수 공급 및 하수도 정비사업 등

경관형
마  을

∙ 농ㆍ어촌의 자연환경 및 

경관보전 중심

∙ 자연생태우수마을 조성사업

∙ 아름다운 마을 숲 조성사업

∙ 자연생태보전마을 조성사업

∙ 기초경관정비마을 조성사업 등

관광형
마  을

∙ 농ㆍ어촌관광의 진흥 및 

도시권과의 교류촉진

∙ 녹색농ㆍ어촌 체험마을 조성

∙ 녹색여가 체험마을 조성

∙ 농ㆍ어촌전통 테마마을 조성

진흥형
마  을

∙ 지역 향토산업 육성 ∙ 향토산업단지 지정

∙ 농공단지 조성 및 육성 등

[표 3-3-32]�농ㆍ어촌마을별 정비계획 종류 및 대상사업

다. 농ㆍ어촌 마을 공동체 활성화

Ÿ 주민참여형 마을만들기 사업을 도입하여 농ㆍ어촌마을 특색을 살린 마을정비사업 시행

Ÿ 농ㆍ어촌마을 내 공용공간을 활용하여 리모델링 등을 통해 커뮤니티 공간으로 활용

Ÿ 마을지원센터 등 농ㆍ어촌지역 주민들의 공동체 형성ㆍ유지를 위한 공공관리 시스템 도입


