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서울시 시가화지역 유형별 적정개발밀도 산정*
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The Calculation of Appropriate Development Density 
by Type of Built-up Area in Seoul*

- Focusing the Road Capacity -

Byung Hun Yun**․Jin Nam***

요약：도시의 과밀개발은 기반시설에 과부하를 초래하여 지속가능한 개발을 저해하는 요인으로 작용하

고 있다. 이러한 문제점을 해결하기 위해 도시관리의 패러다임이 ‘성장’ 중심에서 ‘관리’ 중심으로 바뀌고 

있지만, 제도적인 뒷받침은 미흡한 실정이다. 도시를 효율적으로 관리하기 위해서는 지역적 특성을 반영

하여 보전이 필요한 지역과 개발이 가능한 지역을 구분하고, 해당 지역에 맞는 적정개발밀도를 설정해야 

한다. 이 연구에서는 서울시 시가화지역을 지역개발과 관련된 지역적 특성을 기준으로 8가지 유형으로 

구분하고, 유형별로 도로수용력을 고려하여 적정개발밀도를 산정하였다. 이 연구의 분석 결과는 주변지

역에 미치는 부정적 영향을 최소화시킬 수 있는 적정 수준의 개발밀도를 제시할 수 있을 것이다. 

주제어：개발밀도, 시가화지역, 기반시설, 수용력, 도로수용력, 역세권 

ABSTRACT：The overcrowded development of city acts as the factor which causes the overload 
to the infrastructure and hinders the sustainable development. In order to solve this problem, the 
paradigm of the city management changed from the growth to the management. However, the 
systematic support is the insufficient actual condition. In order to efficiently manage the city, the 
division of possible development area and required conservation area is necessary. And the appropriate 
development density fitted for that area has to be set. In this research, the urbanization region of 
Seoul City classified into 8 types based on the regional characteristic. And the appropriate development 
density was calculated for each type considering the capacity of the road. The results of this research 
will be able to present the appropriate development density to minimize the negative impact on the 
surrounding area.
Key Words：development density, built-up area, infrastructure, capacity, road capacity, stations 
sphere of influence
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I. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

한국은 1960년대 이후 급속한 도시화를 경험하

였고, 그 결과 2010년에는 90%가 넘는 인구가 도

시에 거주하고 있다. 그 중 에서도 서울은 급격한 

도시화로 인구 1,000만이 넘는 거대 도시로 성장

하였는데, 이는 세계의 다른 지역에서 볼 수 없는 

현상이다. 그러나 이러한 초고속 성장은 필연적으

로 난개발을 초래했다. 주택의 50% 이상이 정비

사업을 통해 고층･고밀의 아파트단지로 변화하였

고, 중심상업지역에도 초고층 건물들이 건설되었다.

도시의 과밀개발은 기반시설에 과부하를 초래

하여 교통혼잡, 상하수도 부족 등의 문제를 야기

하고 지속가능한 개발을 저해하는 요인으로 작용

하고 있다. 국가차원에서는 각종 계획을 통해 과

밀개발을 방지하려고 노력하고 있으나, 대부분의 

사업이 민간주도로 진행되어 여전히 사업성 위주

의 고밀･과밀개발이 이루어지고 있다. 이러한 문

제점을 해결하기 위해 최근 도시관리의 패러다임

이 ‘성장’에서 ‘관리’ 중심으로 바뀌고 있지만, 제

도적인 뒷받침은 미흡한 실정이다. 

도시개발 패러다임 변화에 따라 ‘성장’ 위주에

서 도시를 관리하는 방향으로 전환되고 있는데, 

도시관리는 개발을 무조건 반대하는 것을 의미하

지 않는다. 도시를 효과적으로 관리하기 위해서는 

보전이 필요한 지역은 보전하고, 개발이 가능한 

지역은 개발을 유도하는 차별화된 전략이 필요하

다. 즉 지역적 특성을 기준으로 보전이 필요한 지

역과 개발이 가능한 지역을 구분하고, 해당 지역

에 맞는 적정 수준의 개발이 이루어져야 한다. 

적정개발밀도는 도시를 관리하기 위해 필수적

인 요소이다. 개발밀도가 너무 낮으면 토지를 비

효율적으로 이용하는 것을 의미하고, 개발밀도가 

너무 높으면 주변 지역에 혼잡을 발생시키는 등의 

문제가 발생할 수 있다. 따라서 도시를 효율적으

로 관리하기 위해서는 지역별로 개발이 가능한 적

정개발밀도를 찾는 것이 매우 중요하다. 

과거에도 도시를 효율적으로 관리하기 위해 적

정개발밀도를 산정하려는 노력이 많이 있었지만, 

실제 활용하기에는 한계가 있다. 기존 방법에는 

인구를 기준으로 토지의 사용량을 결정하여 해당

지역의 밀도를 산정하는 방법, 주거만족도를 기반

으로 개발밀도를 산정하는 방법 등이 있다. 

먼저 인구는 가변성이 심한 지표이기 때문에, 

인구를 기반으로 개발밀도를 산정하는 것은 무리

가 있다. 예측할 수 없는 사건에 의해 인구가 급격

하게 감소하는 경우, 과거의 인구를 기반으로 설

정한 개발밀도는 실제보다 과도하게 산정되어 있

는 경우가 많다. 다음으로 주거만족도는 정성적인 

요소이기 때문에 계량화시키고 어렵고, 주민 각각

의 개성에 따라 차이가 있기 때문에 일반화시키기 

어렵다. 

또한 대부분의 방법은 특정 지역에 한정되어 

있기 때문에, 일반화된 방법이나 모델을 개발하기 

어렵다. 적정개발밀도를 산정하기 위해서는 가변

성이 낮고 정량적인 지표를 기준으로 해야한다. 

따라서 이 연구에서는 정량적 수치로 산정할 수 

있는 기반시설 수용력을 적용하였다. 

최근 서울시에서는 ‘역세권 2030 청년주택’을 

발표하면서, 청년주택을 공급하기 위해 역세권지

역의 고밀개발을 추진하고 있다. 그러나 ‘청년주

택 공급’이라는 한 가지 목표에 치우쳐 지역적 특

성을 반영하지 않는 고밀개발이 이루어진다면, 많

은 부작용이 발생할 것으로 예상된다. 예를 들어 
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기반시설 수용력에 비해 개발밀도가 높게 형성되

면 도로혼잡, 탄소배출량 증대, 상･하수도 부족 등

의 기반시설 과부하 문제가 발생할 수 있다. 

개발밀도와 주변지역의 기반시설은 불가분의 

관계에 있으므로, 적정개발밀도를 산정하기 위해

서는 주변지역의 기반시설 수용력을 고려해야 한

다. 개발밀도에 영향을 미치는 대표적인 기반시설

에는 도로, 공원, 상･하수도 등이 있다. 이 연구에

서는 혼잡여부를 직접적으로 체감할 수 있고 주변

지역 과의 연계성 측면을 고려할 수 있는  도로를 

대상으로 하였다. 또한 도로는 정체가 발생하면 

탄소배출량이 증대되어, 환경문제와도 밀접한 관

련을 맺고 있는 중요한 요소이다. 

이 연구는 도시를 효율적으로 관리하기 위해 

개발밀도가 합리적으로 관리되어야 한다는 점을 

전제로 보전이 필요한 지역과 개발이 가능한 지역

을 구분하고, 기반시설 수용력을 고려하여 해당 

지역의 적정개발밀도를 산정하는 것을 목적으로 

한다. 기반시설 수용력은 해당 용도지역별 적정도

로율을 기준으로 하였다. 

2. 연구의 범위 및 방법

이 연구는 특정 지역을 대상으로 적정개발밀도

를 산정한 연구의 한계점을 극복하기 위해서, 녹

지지역을 제외한 서울시 전체 시가화지역을 대상

으로 지역적 특성을 반영하여 보전이 필요한 지역

과 개발이 가능한 지역을 구분하였다. 

연구의 공간적 범위는 서울시 전체 시가화지역

이고, 시간적 범위는 자료 구득이 가능한 2013･ 

2014년을 기준으로 하였다. 공간자료는 서울시 

UPIS(2014), 수치지형도(2014)를 활용하였고, 속

성자료는 건축물대장(2014)을 활용하였다. 서울

시 전체 용도지역 60,560ha 중에서 주거지역  

32,570ha(53.8%), 상업지역 2,531ha(4.2%), 공업

지역 1,998ha(3.3%), 녹지지역 23,461ha(38.7%)

이고, 이 중 시가화지역에 해당하는 주거지역･상

업지역･공업지역은 37,099ha(61.3%)에 해당된다. 

연구방법은 첫째, 이론적 고찰을 통해 수용력

(capacity)의 개념을 정리하였다. 둘째, 지역적 특

성을 반영하여 서울시 시가화지역을 개발이 가능

한 지역과 보전이 필요한 지역으로 구분하였다. 

셋째, 시가화지역 유형별로 도로수용력을 고려하

여 적정개발밀도를 산정하였다. 분석에는 ArcMap 

10.3 S/W을 활용하였다.

<그림 1> 연구의 공간적 범위

 

개발밀도(development density)는 ‘단위 토지

면적(Land)에서 발생하는 토지이용 및 활동

(Activity)의 규모’로 ‘Activity(토지이용, 활동규

모)’와 ‘Land(단위토지규모)’에 의해 여러 가지의 

형태를 가지는데(윤병훈･남진, 2013), 도시계획에

서 주로 활용되고 있는 개발밀도는 건폐율･용적

률 등의 물리적 밀도와 인구밀도･세대밀도 등의 

활동밀도이다. 이와 같이 개발밀도의 개념은 다양

하게 사용되고 있지만, 이 연구에서는 필지별로 
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개발관련 법규를 준용하여 일정한 한계 내에서 건

축물을 조성하는 물리적 측면의 용적률(Floor Area 

Ratio)을 개발밀도로 한정하였다.

도로율은 기반시설 확충수준을 평가하는 주된 

척도로서 ｢도시계획시설의 결정･구조 및 설치기

준｣에 시가화지역의 용도지역 별로 제시되어 있

다. 이 연구에서는 시가화지역 유형별로 적정개발

밀도를 산정하기 때문에, 도로수용력을 설명하는 

대표변수로 도로율을 활용하였다. 

Ⅱ. 이론적 고찰 및 선행연구 검토

1. 관련 이론 검코

1) 수용력(Capacity)의 개념

수용력은 주로 생태학적 부분에서 시작하였지

만 지금은 다양한 분야에서 적용되고 있다. 1970

년대에는 수용력을 자연적-건조적 체계(natural and 

man-made system)내에서 환경적(environmental), 

제도적(institutional), 인지적(perceptual) 등의 세 

가지 측면에서 접근하였다(Codschalk and Parker, 

1975). 1980년대에서 1990년대에는 환경적 수용력

이 환경계획 및 관리(environmental planning and 

management)분야에서 중요하게 인식되었고, 수

용력의 개념이 사회적(social)･문화적(cultural)으

로 다양하게 확대되었다(Baldwin, 1984; Daily 

and Ehrlich, 1996; Hardin, 1992; Seidl and 

Tisdell, 1999). 1990년대에서 2000년대에는 생태

학적(ecological) 수용력과 관광(tourism) 수용력

의 개념이 등장하였다(Rees, 1992; Oh et al., 

2005; Saveriades, 2000; Prato, 2009). 

수용력의 개념은 다양한 분야를 포괄하는 종합

적인 개념에 해당되고, 그동안 수용력을 도시라는 

공간적 측면에서 적용하기 위한 많은 노력이 있었

다. 도시의 수용력(capacity)은 ‘도시 공간내의 자

연 및 인공 환경이 심각한 저하나 회복 불가능한 

손상을 발생함 없이 유지할 수 있는 인간활동(인

구성장, 물리적 개발, 규제 등)의 수준’을 의미한

다(오규식 외, 2002). 특히 도시의 과밀개발은 기

반시설의 과부하를 초래하여 상하수도 부족, 교통

혼잡 등의 다양한 문제를 발생시킬 수 있으므로, 

지속가능한 도시관리 측면에서 기반시설의 수용

력(Capacity)은 매우 중요한 요소이다. 

2. 선행연구 검토

시가화지역의 유형을 구분하고, 유형별로 기반

시설 수용력을 고려한 적정개발밀도를 산정하기 

위해 국내･외 도시지역 유형 구분 연구, 기반시설

(도로)수용력 관련 연구, 적정개발밀도 산정 관련 

연구를 검토하였다. 

1) 도시지역 유형 구분 관련 연구

국외에서 Kauko(2009)는 네덜란드의 3개 대도

시를 대상으로 주거지역의 유형을 ‘Self-Organizing 

Map(SOM)'과 ‘Learning Vector Quantisation(LVQ)'

을 기반으로 한 다차원 모델을 이용하여 분류하

고, 이를 도시별로 비교하였다. 주거지역의 유형

을 분류하는 변수로 인구사회학적 요인, 입지, 밀

도, 주택가격, 주거만족도 등을 고려하였으며, 도

시 간 주거지역 유형 비교를 통하여 각 도시 주거

입지의 공통점 및 차이점을 도출하였다. 분석 결

과 주거지역의 입지는 물리적, 인구･사회학적, 경

제적인 요인의 영향을 받는다는 것을 확인할 수 

있었다. Wu and Sharma(2012)는 미국의 Milwaukee 

지역을 대상으로 군집분석을 통하여 공간적인 연
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속성(spatial contiguity)을 고려한 하위 주택시장 

분류를 실시하였다. 하위 주택시장 분류를 위해 

주택의 특성뿐만 아니라, 주택의 입지 요인도 함

께 고려하였으며, 분석 결과 하위시장을 15개로 

구분하여 각 하위시장별로 특성을 비교하였다. 이

를 통해 공간적 연속성을 갖는 하위시장들은 대체

로 유사성을 갖는다는 결론을 도출하였다. 

국내에서 김항집(1998)은 토지이용의 물리적 

구조를 파악하기 위해 준주거지역의 토지이용을 

토지이용의 구성적 측면과 형태적 측면으로 구

분하여 특성을 고찰하였다. 그리고 각 특성을 고

려하여 토지이용을 ‘주거우위’, ‘주상혼합’, ‘상업

우위’, ‘상공혼합’, ‘공업우위’로 유형화하였고, 블

록 단위에서 각 유형별 토지이용과 연관이 있는 

도로, 건축물, 필지특성 등의 물리적 지역구성 요

인을 도출하여 토지이용 유형과 물리적 지역 구

성요인 간에 밀접한 관계가 있음을 규명하였다. 

강세진(2008)은 서울시 주거지역을 대상으로 주

택특성, 인구･사회･경제적 특성, 도시 지리적 특

성, 물리･환경적 특성 등의 주거환경지표를 활용

하여 군집분석을 통해 주거지유형을 9개로 구분

하였다.

2) 기반시설(도로) 수용력 관련 연구

국외에서 Cai et al.(2013)은 도로밀도를 측정하

는 새로운 기법인 Kernel Density Estimation 

Function(KDE)을 개발하고, 중국 광동성 지역을 

대상으로 도로밀도와 도시 경관의 파편화(Landscape 

Fragmentation) 사이의 관련성을 분석하였다. 분

석 결과, 도로밀도가 높은 지역일수록 자연 경관

보다 건물 등이 밀집된 경관이 차지하는 비중이 

높았으며, 이를 통하여 도로밀도의 증가가 도시경

관 파편화를 증가시키는 쪽으로 영향을 주고 있음

을 규명하였다. Li et al.(2013)은 2차원 단핵도시

를 가정하고, Urban System Equilibrium Model을 

이용하여 방사형 간선도로의 적정밀도를 산출하

였다. 또한 모델을 통하여 지방정부 당국, 개발업

자, 가구, 통근자의 4개 유형 행위자의 입장에서 

각각 효용을 극대화하여 도시 시스템 전체의 사회

적 복지(social welfare)를 극대화할 때 적정 수준

의 방사형 간선도로밀도가 도출된다고 제시하였

으며, 도시의 인구 및 가구 수와 도로의 서비스수

준(Level of Service, LOS)이 도로밀도에 큰 영향

을 준다는 결론을 도출하였다.

 

3) 적정개발밀도 산정 관련 연구

국외에서 Li et al.(2010)의 연구에서는 대중교

통 이용, 토지이용복합도, 압축적 토지이용, 삶의 

질, 토지 가치, 사회적 형평성 등을 고려하여 중

국형 대중교통중심 개발모델(China Transit -oriented 

Development, CTOD)과 최적화 알고리즘을 제안

하였다. 또한 중국 Shenzhen市 Dan Zhutou 

Station의 역세권 지역을 대상으로 CTOD 모델과 

최적화 알고리즘을 적용하여 역세권의 최적 토지

이용 밀도를 도출하였다. Pourebrahim et al.(2011)

의 연구에서는 Malaysia의 Selangor 지역을 대상

으로 Multi Criteria Evaluation(MCE)와 ANP 기

법을 바탕으로 보전, 관광, 주거 및 산업개발의 3

개 시나리오의 적정성을 평가하였다. 이를 통해 

해당 지역의 지속가능한 개발을 위한 최적의 토지

이용 시나리오를 도출하였다. Oh et al.(2005)의 

연구에서는 개발밀도를 결정하는 에너지, 녹지, 

도로, 지하철, 상하수도 등의 기반시설을 바탕으로 

도시 수용력평가시스템(Urban Carrying Capacity 

Assessment System, UCCAS)을 구축하였다. 그

리고 서울시 강남구를 대상으로 UCCAS를 이용
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하여 기반시설 용량에 따른 수용력을 평가하고, 

이에 따른 적정개발밀도를 산정하였다. Yeh et 

al.(2002)의 연구에서는 도시의 일반적인 형태, 개

발밀도, 환경요소 등을 변수로 고려한 Cellular 

Automata(CA) 모델을 제안하였다. 이 CA 모델

을 통하여  ‘Gray Cell' 개념을 바탕으로 단핵도시

와 다핵도시 등 도시의 형태, 도심의 개발밀도, 도

시주변지역의 변화 속도 등에 따른 여러 시나리오

별로 도시 개발밀도 패턴을 도출하고, 이를 비교

하여 최적의 개발 시나리오 및 밀도를 산정하였

다. Li et al.(2003)은 Cellular Automata 모델을 

통하여 중국 시안시(Xian City)를 대상으로 도시

의 인구성장 및 경제발전에 따른 다양한 시나리오

별 도시의 확장(Expansion) 및 도시의 토지이용 

변화를 예측하였다. 이를 통해 도시의 적정 토지

이용 변화 및 확장 정도를 판단하였다. 이 연구에

서는 밀도 보다는 인구변화, 도시확장 측면에서 

접근하고 있다.

국내에서 최동호(1998)은 광주시 봉선동을 대

상으로 가로망의 네트워크 용량(Network Capacity)

과 도시의 개발밀도 간의 관계를 살펴보았다. 이

를 위해 주어진 도로 용량에서 최대 토지이용밀도

를 결정하는 모델을 바탕으로 분석 대상지의 적정 

용적률 범위를 도출하였고, 4가지 시나리오 하에

서 도시의 개발가능밀도를 산정하였다. 이를 바탕

으로 개별 건축물 단위로 용적률을 규제하기 보다

는, 특정 존이나 블록 단위에서 밀도 관리가 이루

어지는 것이 바람직하다는 결론을 도출하였다. 장

치전･채병선(1999)는 전주시 교동, 풍남동 일대를 

대상으로 도로용량과 개발밀도 간의 관계를 분석

하였다. 이를 위해 도로의 서비스수준에 따른 도

로용량을 산정하고, 이에 따른 적정 용적률 수준

과 대상지의 용적률을 비교하였다. 최막중･김진유

(1999)은 도로, 지하철, 상수도, 하수도의 4개 기

반시설을 동시에 고찰하고 이들 시설간의 수용 용

량을 종합적으로 비교･분석하였다. 먼저, 이론적 

측면에서 도로, 지하철, 상수도, 하수도의 시설용

량과 토지이용 용도･밀도간의 수리적 관계식을 

구체화 하였다. 다음으로, 모의실험(simulation)을 

통해 실제 기성시가지의 사례지역을 대상으로 여

러 가지 시나리오 하에서 기반시설용량 제약에 따

른 개발밀도를 산정하였다. 전유신･문태훈(2003)

은 시스템다이내믹스 기법을 활용한 도시동태모델

(Urban Dynamics Model)을 기반으로 도시기반시

설(도로, 상수도, 하수도)과 건축밀도 부문을 추

가하여 도시의 한계용량범위 내에서 수용 가능한 

도시규모를 산정할 수 있는 모델을 개발하였다. 

4) 기존 연구와의 차별성

기존 연구는 대부분 일정한 규모의 권역을 대

상으로 개발밀도를 산정하였는데, 이 연구는 주거

지역, 상업지역에 한정되었던 공간적 범위를 시가

화지역 전체로 확대하여 개발이 가능한 지역과 보

전이 필요한 지역으로 구분하였다. 그리고 다양한 

기반시설을 분석하기 보다는 많은 연구에서 가장 

큰 영향을 미치는 것으로 보고 있는 도로를 대상

으로 용도지역별 적정도로율을 활용하여 지역별

로 적정개발밀도를 산정하였다. 이 연구에서는 실

제 도로 현황을 모두 고려하기 위해 수치지형도

(2013)상의 모든 도로를 대상으로 하였다. 

Ⅲ. 시가화지역 유형 구분

1. 시가화지역 유형 구분의 필요성과 원칙

우리나라는 미국의 지역지구제(Zoning System)
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를 기반으로 ｢국토의 계획 및 이용에 관한 법률｣

에 근거하여 밀도를 관리하는 용도지역･지구, 용

적률･건폐율과 ｢건축법｣에 근거하여 개별건축물

의 건축규모를 규제하는 방식으로 개발밀도를 관

리하고 있다(이지은, 2011). 또한 서울시에서는 

｢서울시 도시계획조례｣에서 제시하고 있는 용도

지역별 법정상한용적률을 기준으로 개발밀도를 

관리하고 있다.

이러한 일률적인 개발밀도 관리체계는 강남･북

의 개발양상이 확연히 다른 서울시에는 적합하지 

않다. 예를 들어, 강남지역과 미아지역의 일반상

업지역 기준용적률은 800%로 동일하게 관리되고 

있다. 그러나 실제 개발된 양상을 살펴보면 강남

지역은 800% 가깝게 개발되지만, 미아지역은 

800% 용적률에 못 미치게 개발되고 있다. 따라서 

서울시 전체의 개발밀도를 효과적으로 관리하기 

위해서는, 지역의 개발양상을 고려하여 지역별로 

차등적인 접근이 필요하다. 

이 연구에서는 이러한 인식을 바탕으로 많은 

사람들이 생활을 영위하고 있는 시가화지역을 보

전특성과 개발특성의 지역적 특성을 반영하여 다

양한 유형으로 구분하였다.

먼저 보전특성은 한옥 밀집지역, 성곽 주변지

역, 문화재 주변지역 등과 같이 역사･문화와 관련

된 특성이다. 실제 서울시에서도 역사문화경관계

획, 북촌지구단위계획 등을 통해서 해당 지역을 

특별히 관리하고 있다. 다음으로 개발특성을 가진 

지역은 개발에 대한 압력으로 고밀개발의 가능성

이 있는 지역으로 과거 택지개발사업, 도시개발사

업 등을 통해 개발된 지역, 주택재개발사업, 주택

재건축사업 등의 정비사업이 이루어진 지역, 현재

까지 자연적으로 유지･개발된 지역 등이 해당된

다. 그리고 최근 압축도시(Compact city)의 개념

이 도입되면서 도심지역의 고밀복합개발을 통한 

직주근접(職住近接)형 도시구조에 대한 관심이 

고조되고 있는데, 역을 중심으로 다양한 상업 및 

업무활동이 이루어지는 역세권지역도 개발잠재력

을 지닌 지역에 해당된다. 

2. 시가화지역 유형 구분 방법 및 절차

서울시 시가화지역의 유형을 구분하기 위해서 

먼저 시가화지역을 격자로 구분하였다. 격자의 크

기는 사업가능성을 고려하여 ｢서울특별시 도시 

및 주거환경 정비조례｣에서 제시하고 있는 주택

재개발사업의 최소 면적 기준인 10,000㎡(1ha)을 

적용하였다. 실제 건축행위는 개별 필지별로 이루

어지고 있지만, 격자단위로 분석한 것은 도로율 

산정과 관련된다. 일반적으로 도로는 필지에 접해 

있기 때문에 필지별로 도로율을 산정하기 어렵고, 

필지규모 이상의 블록단위가 필요하다. 시가화지

역 전체는 약 40,000개의 격자로 구분할 수 있으

나, 이 연구에서는 도로율을 산정할 수 있는 

36,963개 격자를 대상으로 분석하였다. 구체적인 

시가회지역 유형 구분 절차는 다음과 같다(<그림 

2> 참조).

시가화지역의 유형을 구분하기 위해 기존 연구

(서울시, 2012)에서 활용한 소거법을 활용하였다. 

일반적으로 유형을 구분하기 위해서 군집분석, 요

인분석 등의 다변량 통계적 기법이 활용된다. 다

변량 통계적 기법에서는 분석단위를 설정하고, 분

석단위 별로 유사한 성격을 가지는 것끼리 구분한

다. 하지만 분석단위가 크고 다양해서 복잡한 구

조를 가지는 경우에는 유형별로 뚜렷한 특징이 나

타나지 않기 때문에 실제로 적용하기 어렵다. 따

라서, 이 연구에서는 보전특성과 개발특성으로 구
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분되는 지역적 특성을 기준으로 소거법을 통해 시

가화지역의 유형을 구분하였다.

먼저 최근 역사성･고유성에 대한 관심이 고조

되면서 역사문화 관련 지역은 개발보다는 보전이 

필요한 지역으로 인식되고 있다. 따라서 우선적으

로 문화재 보호구역 등이 포함되는 ‘역사문화보전

지역’을 구분하였다. 다음으로 과거 토지구획정리

사업, 택지개발사업, 아파트지구개발사업 등의 대

규모 개발사업을 통해 개발된 ‘계획개발지역’을 

구분하였다. 다음으로 주택재개발사업, 주택재건

축사업, 뉴타운사업, 도시환경정비사업 등의 정비

구역은 ‘정비완료지역’으로 구분하였다. 그리고 전 

단계에서 ‘계획개발지역’으로 구분된 지역 중에서 

정비구역에 포함되는 지역도 ‘정비완료지역’으로 

구분하였다. 마지막으로 전 단계에서 유형이 구분

되지 않은 지역은 ‘자연발생지역’으로 구분하였다. 

‘역사문화보전지역’, ‘계획개발지역’, ‘정비완료지

역’, ‘자연발생지역’ 중에서 보전이 필요한 지역은 

‘역사문화보전지역’이고, 나머지 지역은 개발이 가

능한 지역이다. 

전 단계에서 구분한 4가지 유형은 역세권여부

를 반영하여 총 8가지 유형으로 세분하였다. 역세

권은 일반적으로 반경 500m를 기준으로 하지만, 

실제 지하철의 한 구간거리가 대략 1km이므로 반

경 500m를 역세권 범위로 설정하면 지하철 노선 

인접지역이 대부분 역세권에 포함되기 때문에 역

세권 특성을 제대로 구분할 수 없다. 따라서 역세

권을 최대한 보수적으로 관리하기 위해 역세권 장

기전세주택(SHift)에서 제시한 1차 역세권 기준

과 서울시 ‘역세권 2030청년주택 공급방안’의 역

세권 기준인 250m를 역세권 범위로 설정하였다. 

역세권도 공간위계에 따라 핵-부핵-광역연계거점

-지역거점-지구중심-지구중심미만으로 구분할 수 

있지만(서울시, 2012), 역세권의 공간위계는 고려

하지 않았다. 

최종적으로 시가화지역의 유형은 ‘역세권 역사

문화보전지역’, ‘비역세권 역사문화보전지역’, ‘역

세권 계획개발지역’, ‘비역세권 계획개발지역’, ‘역

<그림 2> 시가화지역 유형 구분 절차
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세권 정비완료지역’, ‘비역세권 정비완료지역’, ‘역

세권 자연발생지역’, ‘비역세권 자연발생지역’ 등

의 8가지로 구분할 수 있다. 

3. 시가화지역 유형 현황

자치구별 시가화지역 유형의 현황은 다음과 같

다. 대표적인 신개발 지역인 강남구･서초구･송파

구･양천구는 계획개발지역이 전체의 약 80%으로, 

대부분을 차지하고 있다. 정비완료지역은 중구, 

동대문구, 성북구, 서대문구가 약 40%이다. 특히 

종로구의 경우 27.7%가 역사문화지역으로 다른 

자치구와 비교하여 가장 많은 비중을 차지하고 있

다. 자연발생지역은 용산구, 구로구, 동작구가 

50% 이상인 과반수를 차지하고 있다. 과거 토지

구획정리사업, 택지개발사업 등의 대규모 개발이 

이루어진 지역은 현재에도 계획개발지역이 다수

를 차지하고 있고, 구로구, 동작구, 용산구, 강북구 

등은 아직도 노후화된 자연발생지역이 많은 편이

다(<그림 3>, <표 1> 참조).

<그림 3> 시가화지역 유형 구분 결과

자치구

역사

문화

(%)

계획

개발

(%)

정비

완료

(%)

자연

발생

(%)

합계

(%)

종로구 27.7 12.9 16.6 42.8 100.0 

중구 9.4 14.1 43.5 33.0 100.0 

용산구 2.4 14.7 28.2 54.7 100.0 

성동구 0.0 22.3 36.8 40.9 100.0 

광진구 1.2 64.9 2.7 31.2 100.0 

동대문구 1.8 25.0 41.2 32.0 100.0 

중랑구 0.3 70.6 10.6 18.5 100.0 

성북구 7.0 8.9 43.6 40.5 100.0 

강북구 0.0 33.2 17.6 49.2 100.0 

도봉구 1.8 60.7 7.4 30.1 100.0 

노원구 0.8 56.0 15.5 27.7 100.0 

은평구 0.5 41.8 33.9 23.8 100.0 

서대문구 0.6 20.8 41.8 36.8 100.0 

마포구 0.6 52.5 28.6 18.4 100.0 

양천구 0.0 76.2 9.7 14.1 100.0 

강서구 2.2 67.1 6.7 24.0 100.0 

구로구 0.3 18.0 22.0 59.7 100.0 

금천구 0.8 51.7 15.4 32.1 100.0 

영등포구 0.0 46.0 23.2 30.7 100.0 

동작구 2.1 13.8 34.1 50.1 100.0 

관악구 0.7 47.1 24.5 27.7 100.0 

서초구 0.8 89.1 5.4 4.7 100.0 

강남구 3.3 85.1 5.8 5.8 100.0 

송파구 4.4 77.2 10.0 8.4 100.0 

강동구 0.9 58.2 26.8 14.2 100.0 

합계 2.8 47.9 21.1 28.2 100.0 

<표 1> 자치구별 시가화지역 유형 현황

Ⅳ. 시가화지역 유형별 적정개발밀도 산정

1. 적정개발밀도 산정 기준

도로수용력은 현재 해당지역의 도로율과 용도

지역별 적정도로율을 비교하여 결정하였다. 개발

행위는 용도지역･지구제에 기반을 두고 이루어지
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기 때문에, 이 연구에서는 ｢도시계획시설의 결정･

구조 및 설치기준에 관한 규칙｣에서 제시하고 있

는 용도지역별 적정도로율을 기준으로 하였다. 

｢도시계획시설의 결정･구조 및 설치기준에 관한 

규칙｣에 의하면 주거지역의 적정도로율은 20%이

상 30%미만, 상업지역의 적정도로율은 25%이상 

35% 미만 공업지역의 적정도로율은 10%이상 

20% 미만이다. 

그리고 시가화지역의 적정개발밀도는 해당 지

역의 현재 도로율(용량), 개발밀도(용적률), 용도

지역별 적정도로율(용량) 간의 관계를 통하여 산

정하였다(공범진, 2006). 시가화지역 적정개발밀

도 - 해당 지역 현재 도로율 – 개발밀도 - 용도지

역별 적정도로율 간의 관계는 다음의 가정을 통해 

구성하였다.

첫째, 도로용량을 설명하는 대표적인 변수는  

도로율이고, 도로율은 현재의 개발밀도(용적률)

를 충분히 수용할 수 있다. 둘째, 개발밀도(용적

률)와 도로율의 관계는 모든 지역에서 동일하다.  

이 연구에서는 2가지 가정을 통해 해당지역 개

발밀도()-해당지역 도로율()-용도지역 적

정도로율()-용도지역 적정개발밀도() 간의 

관계를 도출하고, 이를 기반으로 해당지역의 적정

개발밀도를 산정하였다. 

   ×   ×    <식 1>

   ×


  <식 2>

여기서,  : 해당지역 도로율(용량)

         : 용도지역 적정도로율(용량)

         : 해당지역 개발밀도(용적률)

         : 용도지역 적정개발밀도(용적률)

도로율이 개발밀도(용적률)를 수용하는 것은 

도로율과 개발밀도(용적률)의 곱으로 표현되는 

면적개념으로 표현할 수 있다. 그리고 모든 지역

에서 도로율-개발밀도(용적률) 관계는 동일하기 

때문에, 첫 번째와 두 번째 가정은 <식 1>과 같이 

나타낼 수 있다. 다음으로 용도지역 적정개발밀도

()는 <식 2>와 같이 해당지역 개발밀도()-

해당지역 도로율()-용도지역 적정도로율()

로 산정할 수 있다. 단 적정개발밀도는 도로상태, 

즉 도로율에 따라 변화하기 때문에 용도지역별 적

정도로율이 범위로 제시된 것과 같이 적정개발밀

도(용적률)도 범위로 설정할 수 있다.

2. 시가화지역 유형별 도로율 및 개발밀도 현황

적정개발밀도를 산정하는데 활용되는 서울시 

시가화지역의 유형별 도로율 및 개발밀도 현황은 

다음과 같다(<표 2> 참조). 시가화지역 전체의 평

균도로율은 19.8%, 평균용적률은 125.8%이다. 유

형별로 보전이 필요한 지역인 ‘역사문화보전지역’

은 평균도로율 13.9%, 평균용적률 100.8%이다. 계

획개발지역, 정비완료지역, 자연발생지역은 각각 

평균도로율 22.4%･평균용적률 138.4%, 평균도로

율 21.9%･평균용적률 122.3%, 평균도로율 14.

2%･평균용적률 109.6%이다. 대체적으로 사업이 

진행된 계획개발지역과 정비완료지역의 평균도로

율과 평균용적률이 높은 편이다.

계획개발지역은 대규모 개발이 이루어 진 지역

으로 계획을 통해 도로확보가 잘 되어 있다. 역세

권 지역의 경우 전체의 평균도로율은 25.6%, 평균

용적률은 155.8%이다. 유형별로 역사문화지역 평

균도로율 25.4%･평균용적률 156.1%, 계획개발지

역 평균도로율 26.9%･평균용적률 171.7%, 자연발
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생지역 평균도로율 25.3%･평균용적률 143.5%이

다. 역세권지역은 비역세권지역과 비교하여 상대

적으로 평균도로율과 평균용적률이 높은 경향을 

보이고 있다. 특히 보전이 필요한 역세권 역사문

화보전지역의 평균도로율과 평균용적률은 다른 

지역과 비교하여 낮지 않은 것으로 나타났다. 역

사문화보전지역의 대부분은 종로구, 중구 등의 구

도심 지역인데, 이 연구에서는 전체 시가화지역을 

대상으로 하기 때문에 종로구, 중구 등의 구도심 

지역의 상업지역 특성이 반영되었기 때문이다. 

유형구분
평균

도로율(%)

평균

용적률(%)

전체 시가화지역 19.8 125.8 

역사문화보전지역 13.9 100.8  

계획개발지역 22.4 138.4  

정비완료지역 21.9 122.3  

자연발생지역 14.2 109.6  

역세권 시가화지역 24.5 160.0  

역사문화보전지역 24.6 170.9  

계획개발지역 25.8 169.4  

정비완료지역 27.0 160.7  

자연발생지역 20.1 141.3  

비역세권 시가화지역 18.3 115.3  

역사문화보전지역 11.4 83.9  

계획개발지역 21.3 128.5  

정비완료지역 20.3 109.9  

자연발생지역 12.5 100.6  

<표 2> 시가화지역 유형별 도로율 및 용적률

계획개발지역은 대규모 개발이 이루어 진 지역

으로 계획을 통해 도로확보가 잘 되어 있다. 역세

권 지역의 경우 전체의 평균도로율은 25.6%, 평균

용적률은 155.8%이다. 유형별로 역사문화지역 평

균도로율 25.4%･평균용적률 156.1%, 계획개발지

역 평균도로율 26.9%･평균용적률 171.7%, 자연발

생지역 평균도로율 25.3%･평균용적률 143.5%이

다. 역세권지역은 비역세권지역과 비교하여 상대

적으로 평균도로율과 평균용적률이 높은 경향을 

보이고 있다. 특히 보전이 필요한 역세권 역사문

화보전지역의 평균도로율과 평균용적률은 다른 

지역과 비교하여 낮지 않은 것으로 나타났다. 역

사문화보전지역의 대부분은 종로구, 중구 등의 구

도심 지역인데, 이 연구에서는 전체 시가화지역을 

대상으로 하기 때문에 종로구, 중구 등의 구도심 

지역의 상업지역 특성이 반영되었기 때문이다. 

3. 시가화지역 유형별 적정개발밀도

시가화지역 유형별로 도로수용력(도로율)을 

고려한 적정개발밀도는 다음과 같다. 적정개발밀

도는 용도지역별 적정도로율이 최대인 경우 적정

개발밀도는 최소이고, 적정도로율이 최소인 경우 

적정개발밀도는 최대이다.

먼저 역사문화지역의 평균용적률은 125.8%이

고, 용도지역별 적정도로율(범위)을 고려하면 최

대 96.3%, 중간 78.5%, 최소 66.3%이다. 계획개발

지역은 평균용적률 138.4%, 용도지역별 적정도로

율을 고려한 경우 최대 176.6%, 중간 141.1%, 최소 

117.8%이다. 정비완료지역은 평균용적률 122.3%, 

용도지역별 적정도로율을 고려한 경우 최대 

152.4%, 중간 122.4%, 최소 102.5%이다. 마지막으

로 자연발생지역은 평균용적률 109.6%, 용도지역

별 적정도로율을 고려한 경우 최대 96.2%, 중간 

76.4%, 최소 63.6%이다. 역사문화보전지역과 자

연발생지역은 최대용적률이 100%미만으로 다른 
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유형과 비교하여 낮은 수준이다. 또한 역세권과 

비역세권을 비교하면 대체적으로 역세권의 최대･

중간･최소 용적률이 높은 것으로 나타났다. 특히 

역사문화보전지역의 경우 비역세권의 최대 용적

률이 역세권의 최소 용적률보다 낮은 것으로 나타났다.

적정개발밀도를 산정하기 위해 보전이 필요한 

역사문화보전지역은 용도지역별 적정도로율의 중

간값과 최댓값을 활용하였고, 개발이 가능한 계획

개발지역･정비완료지역･자연발생지역은 용도지역

별 적정도로율의 중간값과 최솟값을 활용하였다. 

즉 보전이 필요한 역사문화지역은 개발밀도(용

적률)가 최소용적률과 중간용적률 사이에 있으면 

‘적정’, 중간용적률을 초과하면 ‘과밀’, 최소용적률 

미만이면 ‘과소’이다. 개발이 가능한 계획개발지

역･정비완료지역･자연발생지역은 개발밀도(용적

률)가 최대용적률과 중간용적률 사이에 있으면 

‘적정’, 최대용적률을 초과하면 ‘과밀’, 최소용적률 

미만이면 ‘과소’이다(<그림 4>, <표 3> 참조).

시가화지역 유형별 개발밀도의 과밀･적정･과

소현황은 다음과 같다(<표 4> 참조). 
유형구분

도로수용력(용도지역별 

적정도로율) 고려한 

적정개발밀도

최대

(%)

중간

(%)

최소

(%)

전체 시가화지역 146.6 117.2 97.8 

역사문화보전지역 96.3 78.5  66.3  

계획개발지역 176.6 141.1  117.8  

정비완료지역 152.4 122.4  102.5  

자연발생지역 96.2 76.4  63.6  

역세권 시가화지역 213.5 172.3  144.8  

역사문화보전지역 244.2 201.3  171.3  

계획개발지역 238.6 192.2  161.4  

정비완료지역 229.7 186.5  157.2  

자연발생지역 151.1 121.4  101.8  

비역세권 시가화지역 126.0 100.2  83.4  

역사문화보전지역 60.8 49.0  41.0  

계획개발지역 156.8 124.9  104.0  

정비완료지역 127.4 101.7  84.8  

자연발생지역 80.6 63.6  52.7  

<표 3> 시가화지역 유형별 적정개발밀도

유형구분
과밀

(%)

적정

(%)

과소

(%)

합계

(%)

전체 시가화지역 60.1 9.8 30.0 100.0 

역사문화보전지역 81.2 4.9  13.9  100.0  

계획개발지역 53.4 12.3  34.4  100.0  

정비완료지역 55.3 9.8  34.9  100.0  

자연발생지역 73.1 6.3  20.6  100.0  

역세권 시가화지역 50.9 10.4  38.8  100.0  

역사문화보전지역 64.5 7.5  28.0  100.0  

계획개발지역 47.5 11.7  40.9  100.0  

정비완료지역 44.7 10.5  44.8  100.0  

자연발생지역 61.1 8.1  30.8  100.0  

비역세권 시가화지역 63.0 9.7  27.3  100.0  

역사문화보전지역 85.2 4.3  10.5  100.0  

계획개발지역 55.3 12.4  32.3  100.0  

정비완료지역 58.8 9.5  31.7  100.0  

자연발생지역 76.6 5.8  17.6  100.0  

<표 4> 시가화지역 유형별 과밀･적정･과소 현황

<그림 4> 시가화지역 유형별 과밀･과소 판단기준 
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먼저 보전이 필요한 역사문화보전지역은 용도

지역별 적정도로율을 고려하면 과밀개발 81.2%, 

적정개발 4.9%, 과소개발 13.9%이다. 역사문화보

전지역은 현재 과밀개발 지역이 많기 때문에 앞으

로 개발밀도를 보수적으로 관리할 필요가 있다. 

역세권과 비역세권을 비교하면 비역세권 역사문

화보전지역의 과밀개발 정도가 상대적으로 높다.

다음으로 개발이 가능한 계획개발지역은 과밀

개발 53.4%, 적정개발 12.3%, 과소개발 34.4%이

고, 정비완료지역도 유사하게 과밀개발 55.3%, 적

정개발 9.8%, 과소개발 34.9%이다. 계획개발지역

과 정비완료지역은 다른 유형과 비교하여 과소개

발의 비율이 30%대로 높은 것으로 나왔는데, 해

당 지역은 개발사업과 정비사업을 통해 도로 등의 

기반시설이 확보되어 여전히 높은 개발잠재력을 

지니는 것으로 볼 수 있다. 또한 계획개발지역과 

정비완료지역은 다른 유형과 유사하게 역세권보

다 비역세권의 과밀개발비율이 높은 편이다..

자연발생지역은 역사문화보전지역 다음으로 과

밀개발 비율이 73.1%로 높다. 역세권 자연발생지

역은 61.1%･비역세권 자연발생지역은 76.6%로 

모두 과반이상의 비율을 차지하고 있다. 자연발생

지역은 전체 시가화지역의 28.2%를 차지하고 있

는 지역으로서, 개발사업 및 정비사업 등을 통해 

기반시설이 충분히 공급되지 않았다. 그리고 현재

에도 과밀개발된 지역으로서 용적률 상향을 위해 

기반시설 공급이 병행되어야 한다.

공간적인 측면에서 도로에 인접한 시가화지역

은 과소개발된 경향이 높은 것으로 나왔다. 해당

지역은 도로율이 높은 곳으로서 상대적으로 높은 

개발잠재력을 가지고 있지만, 개발이 상대적으로 

덜 이루어 진 것으로 볼 수 있다.

자치구별로 도로수용력을 반영하여 개발밀도의 

적정여부를 판단한 결과는 다음과 같다(<표 5>, 

<그림 5> 참조). 먼저 서울시 전체의 과밀개발지

역은 60.1%로서 과반수를 차지하고 있고, 60.1%

보다 높은 자치구는 은평구 73.0%･동작구 72.6%･

종로구 71.9%･성북구 68.8% 순이다. 적정개발은 

대부분 10% 내외의 비율을 차지하고 있고, 중랑

구 16.1%･도봉구 15.0%･강북구 13.8%･마포구 

자치구
과밀

(%)

적정

(%)

과소

(%)

합계

(%)

종로구 71.9 5.5 22.6 100.0  

중구 58.8  7.5 33.7 100.0 

용산구 62.0  8.5 29.5 100.0 

성동구 53.9  11.1 35.0 100.0 

광진구 62.7  11.2 26.1 100.0 

동대문구 52.7  10.1 37.2 100.0 

중랑구 49.6  16.1 34.3 100.0 

성북구 68.8  7.7 23.5 100.0 

강북구 66.3  13.8 19.8 100.0 

도봉구 55.1  15.0 29.9 100.0 

노원구 64.3  10.5 25.3 100.0 

은평구 73.0  7.8 19.2 100.0 

서대문구 65.1  7.1 27.8 100.0 

마포구 50.3  13.1 36.6 100.0 

양천구 57.8  10.1 32.2 100.0 

강서구 66.0  8.4 25.6 100.0 

구로구 57.0  7.9 35.1 100.0 

금천구 56.8  11.2 32.0 100.0 

영등포구 48.1  8.5 43.4 100.0 

동작구 72.6  8.5 18.9 100.0 

관악구 65.1  9.7 25.2 100.0 

서초구 59.1  9.3 31.5 100.0 

강남구 57.9  10.8 31.2 100.0 

송파구 48.9  12.1 39.1 100.0 

강동구 61.8  7.2 30.9 100.0 

전체 60.1  9.8 30.0 100.0 

<표 5> 자치구별 개발밀도 적정성 판단
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<그림 5> 도로수용력을 반영한 개발밀도 적정성 판단

13.1%･송파구 12.1% 등이 서울시 전체 적정개발 

비율인 9.8%를 초과하고 있다. 서울시 전체의 과

소개발 비율은 30.0%로서 영등포구 43.4%･송파

구 39.1%･동대문구 37.2%･마포구 36.6%･구로구 

35.1% 순으로 높은 편이다. 과소개발지역은 용도

지역별 적정 도로율을 고려하면 아직 적정개발밀

도 수준까지 개발되지 않은 지역으로, 개발수요가 

있을 때 현재 수준보다 고밀개발이 가능하다.

Ⅴ. 결론

이 연구는 지속가능한 도시개발을 위해 개발밀

도가 합리적으로 관리되어야 함을 전제로 개발이 

가능한 지역과 보전이 필요한 지역을 구분하고, 

각 유형별로 적정개발밀도를 산정하였다. 

이 연구를 통해 분석한 결과는 다음과 같다. 

첫째, 지역별로 시가화지역의 분포특성은 차이

가 있다. 이 연구에서는 지역개발과 관련된 역사

문화특성, 기개발사업 여부, 정비사업 여부 등의 

지역적 특성을 기준으로 소거법을 통해 시가화지

역의 유형을 ‘역사문화보전지역’, ‘계획개발지역’, 

‘정비완료지역’, ‘자연발생지역’으로 구분하고, 역

세권여부를 추가하여 총 8가지의 유형으로 구분

하였다. 시가화지역의 유형 중에서 ‘역사문화보전

지역’은 보전이 필요한 지역이고, ‘계획개발지역’, 

‘정비완료지역’, ‘자연발생지역’은 개발이 가능한 

지역이다. 분석 결과 강남구, 서초구, 송파구 등의 

강남권은 과거 토지구획정리사업, 택지개발사업 

등의 대규모 개발이 이루어진 지역으로 계획개발

지역이 다른 지역보다 많고, 구로구, 동작구, 강북

구 등은 아직 노후화된 자연발생지역이 많은 편이

다. 특히 역사문화보전지역은 전통적인 도심지역

인 종로구에 편중되어 있다.

둘째, 시가화지역의 유형 중에서 계획개발지역

과 정비완료지역의 평균도로율과 평균용적률이 

높은 편이다. 정비완료지역은 대부분 아파트 위주

의 공동주택으로 개발된 지역으로, 대표적인 잠실

지구･도곡지구 등은 정비사업을 통해 기존의 저

층아파트에서 고층아파트단지로 탈바꿈하면서 개

발밀도가 상향되었다.

셋째, 계획개발지역･정비완료지역은 다른 유형

과 비교하여 과소개발 비율이 높기 때문에 개발잠

재력을 지니고 있다. 토지구획정리사업, 택지개발

사업 등의 대규모 개발사업과 주택재건축･재개발

사업 등의 정비사업에서는 사업계획에 따라 기반

시설이 공급되고 있고, 기반시설이 확보된 계획개

발지역･정비완료지역은 여전히 높은 개발잠재력

을 지니고 있다. 그러나 기반시설이 충분히 공급

되지 않은 자연발생지역은 과밀개발 비율이 높기 

때문에, 용적률 상향과 함께 도로 등의 기반시설

이 함께 제공되어야 한다. 

최근 지방자치가 일정 궤도에 오르면서 자치구

별로 개발을 진행하려는 움직임이 확대되고 있는 

추세이다. 이 연구의 분석 결과는 추후 자치구내 

특정지역에 개발압력이 있을 때 적정 수준의 개발
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밀도를 제시하는데 활용될 수 있을 것이다. 그리

고 서울시에서 최근 발표한 ‘역세권 2030 청년주

택’과 같이 역세권을 개발하거나, 지역적 특성을 

고려한 서울시 용도지역 개편 방안을 마련하는 기

초자료로 활용될 수 있다. 또한 시가화지역 유형

은 지역적 특성을 반영하여 지역 맞춤형 관리계획 

수립을 위한 기초자료로 활용될 수 있다.

다만 이 연구에서는 개발밀도에 영향을 미치는 

다수의 영향요인 중에서 도로에 한정하여 연구를 

진행하였는데, 추후 연구에서는 도로 외에도 상하

수도, 지하철 등의 요인을 종합적으로 고려하여 

적정개발밀도를 산정하는 노력이 필요하다.
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