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            초록
          
        

        
          This study analyzed the relationship between frequent policy transitions between redevelopment and regeneration projects and the physical characteristics of parcels in low-rise residential areas of Seoul. It focused on twelve neighborhood-type urban regeneration areas where redevelopment cancellation, regeneration designation, and recent redevelopment re-designation have overlapped. Parcels were categorized into four groups: Regeneration only, Redevelopment → Regeneration, Regeneration → Redevelopment, and Redevelopment → Regeneration → Redevelopment.

          Using parcel-level physical characteristics, this study conducted ANOVA and chi-square tests to examine group differences, followed by a random forest model to identify the relative importance of variables in distinguishing policy transition groups. The results indicated statistically significant differences in land area (parcel size), topography, building age, zoning, and parcel shape across the groups. Random forest analysis identified these factors as the most influential for classification, with higher accuracy in distinguishing Groups 1 and 4. However, Groups 2 and 3 exhibited weaker separability.

          These findings empirically support two hypotheses: first, parcel-level physical characteristics differ across policy transition types in areas experiencing frequent shifts between redevelopment and regeneration; and second, under the assumption of constant socio-economic conditions, physical characteristics serve as key determinants of policy type. These results highlight the need to consider parcel-scale physical attributes when formulating redevelopment and regeneration strategies, while acknowledging that additional socio-economic and institutional factors interact with physical conditions to shape policy transitions.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경
        서울의 노후 저층 주거지는 1960년대부터 1990년대까지 경제성장기에 급속한 인구 집중과 주택 수요 증가에 대응하여 형성된 다세대 및 다가구 주택 밀집 지역이다. 이 시기 기존의 단독주택은 자발적 민간 개발을 통해 점차 다세대·다가구 주택으로 전환되었고, 이는 주택 공급 확대에 일정 부분 기여하였다. 그러나 대부분 개별 필지 단위에서 비계획적으로 이루어진 개발이었기 때문에, 도시조직의 체계성 결여와 기반시설 부족 등 체계적인 도시계획이 미흡하다고 지적되었다(유영수·김세훈, 2015).

        1990년대에 들어서면서 정비 또는 재개발이 이루어지지 않은 지역에서는 노후·불량주택이 밀집하고 정비기반시설이 미비하여 도시환경과 주민 삶의 질 전반에서 문제가 발생하기 시작하였다(성중탁, 2019). 한편, 같은 시기 개발된 신시가지와 신도시에서는 계획적인 기반시설과 양호한 주거환경이 조성되면서 저층 주거지와의 격차는 더욱 뚜렷해졌다.

        서울시는 이러한 정비 수요에 대응하여 1980년대부터 전면 철거형 정비사업을 본격적으로 시행하였다. 1983년 합동재개발 도입을 시작으로, 『도시 및 주거환경정비법』(2002), 『도시재정비촉진을 위한 특별법』(2005) 등의 법제화가 이루어졌으며, 2002년부터는 뉴타운 사업방식1)을 도입하여 다수의 정비구역을 하나의 촉진지구로 통합하고 정비사업을 신속하게 추진하였다.

        이러한 대규모 전면 철거형 정비사업은 노후 주거지의 물리적 환경을 단기간 내 개선하는 데 일정한 효과를 보였지만, 동시에 세입자의 강제 퇴거, 낮은 원주민 재정착률, 공동체 해체 등의 사회적 부작용을 동반하였다(조명래, 2010). 고층 아파트 위주의 획일적인 개발은 도시 경관과 장소성을 훼손하였고, 기존 저층 주거지의 다양성도 급속히 축소되었다.

        이후 2008년 글로벌 금융위기를 계기로 정비사업의 사업성이 약화되면서 사업 추진이 중단되거나 해제되는 사례가 늘어났고, 이에 따라 2012년 서울시는 ‘뉴타운 출구전략(정비사업 신정책구상)’을 발표하며 기존 정비 중심의 개발 정책을 도시재생 중심으로 전환하였다.2) 도시재생사업은 물리적 구조를 유지하고, 주민 참여를 기반으로 소규모 환경개선을 추진한다는 점에서 전면 철거형 정비사업과는 다른 접근방식을 취하였다.

        그러나 도시재생사업은 일부 지역에서 거점시설 조성, 상징적 경관 개선 등 점 단위 개입에 그친 경우가 많았고, 열악한 기반시설이나 노후 주택 문제와 같은 구조적 문제 해결에는 한계를 보였다(김용승·김소연, 2016). 이에 따라 일부 도시재생지역에서는 정비사업 재개를 요구하는 목소리도 나타나기 시작하였다(허정원, 2021).

        2021년 이후 서울시는 신속통합기획, 모아타운·모아주택 등 정비사업의 유연한 추진을 위한 제도 개선을 도입하였다. 이는 기존 대규모 철거형 개발 방식에서 벗어나, 공공성과 사업성의 균형을 고려한 정비계획 수립을 통해 주민의 삶과 지역의 특성을 보존하면서 점진적인 개선을 도모하는 것을 목표로 한다.

        하지만 실무적으로는 일부 노후 저층 주거지에서 정비사업이 해제된 후 재생사업이 추진되었고, 다시 새로운 유형의 정비사업으로 재지정되는 등 정책 적용 이력이 반복되는 현상이 관찰되고 있다. 특히 동일한 도시재생활성화지역 내에서도 개별 필지 단위로 서로 다른 정책 경로가 적용되며, 행정적 규제와 개발 가능성이 시차를 두고 변화하는 복합적인 구조가 나타나고 있다.

        이러한 상황은 동일한 도시재생활성화지역 내에서도 필지별로 서로 다른 정책 이력이 적용되어 왔다는 점에서, 정비와 재생의 정책 적용 경로에 따라 개별 필지의 물리적 특성이 어떤 차이를 보이는지를 경향적으로 파악할 필요성을 제기한다.

      

      
        2. 연구의 목적
        본 연구는 서울시 일반근린형 도시재생활성화지역 중, 정비사업 해제 이후 도시재생사업이 추진되었으며, 이후 다시 정비사업이 도입된 사례를 중심으로, 정책 이력 유형별로 개별 필지의 물리적 특성이 어떠한 차이를 보이는지 실증적으로 분석하는 데 목적이 있다.

        정비와 재생은 주거환경 개선이라는 공통된 목표를 갖고 있으나, 적용 절차와 개입 방식, 대상지 선정 기준 등에 상이한 특징을 지닌다. 이에 따라 동일한 지역 내에서도 정책 이력에 따라 필지 단위의 물리적 조건이 서로 다르게 구성될 가능성이 있으며, 본 연구는 이를 경향적으로 파악하고자 한다.

        이를 통해 정책 적용 이력이 축적된 저층 주거지에서 정책 이력별로 유형화하고 물리적 특성의 차이를 비교함으로써, 향후 저층 주거지의 정비·재생 정책 수립 시 고려 가능한 기초자료로서의 시사점을 도출하고자 한다.

      

      
        3. 연구의 범위 및 방법
        본 연구의 공간적 범위는 국내에서 가장 주택 수요가 높고, 중앙정부에 앞서 다양한 주거정비 정책을 시행해 온 서울시로 한정하였다. 특히 정비사업 해제 이후 재생사업이 추진되었고, 최근 신속통합기획 또는 모아타운 사업으로 재정비가 추진되고 있는 일반근린형 도시재생활성화지역 33개소 중 정책 이력이 중첩된 일부 지역을 주요 분석 대상으로 한다. 재생 및 정비사업의 분포 현황은 <그림 1>과 같다.

        
          
          

          Figure 1.  
				
          

          
            Research scope: Maintenance and regeneration areas in Seoul
          
          

          

        

        시간적 범위는 서울시의 정비사업 해제 정책이 본격화된 시기부터 최근 신규 정비사업 지정까지의 변화를 포함하여, 2012년부터 2024년 8월까지로 설정하였다.

        내용적 범위는 동일한 정책사업지역 내에서 시기별로 서로 다른 정책이 적용된 필지들을 네 가지 그룹으로 구분하고, 해당 그룹별로 개별 필지의 필지 및 건축물의 물리적 특성 차이를 실증적으로 분석하는 데 있다.

        연구 방법으로는 서울시 고시자료와 행정공개자료를 기반으로 주요 정책구역을 GIS 상에서 중첩 분석하고, 분류된 필지 그룹 간 차이를 통계적으로 비교하기 위해 일원분산분석(ANOVA)을 수행한다. 이어서 랜덤 포레스트(Random Forest) 기법을 활용하여, 각 정책 이력별 물리적 특성을 구분하는 데 상대적으로 영향을 많이 미치는 변수들을 파악한다.

        본 논문은 <그림 2>와 같이 총 5장으로 구성된다. 1장에서는 서울시 저층 주거지를 대상으로 한 정비 및 재생정책의 변화 과정을 살펴보고, 정책 적용 이력이 반복되는 현상에 주목하여 연구의 필요성과 목적을 제시한다. 2장에서는 국내외 선행연구를 검토하여 저층 주거지 정책 변화와 물리적 특성 분석에 관한 기존 논의를 정리하고, 본 연구의 차별성과 가설을 설정한다. 3장에서는 연구 대상지 선정 과정, 정책 이력 유형별 필지 분류 방법, 변수 설정 및 자료 구축 과정을 설명한다. 4장에서는 정책 이력 그룹 간 필지의 물리적 특성을 비교 분석하고, 랜덤 포레스트 모형을 활용하여 정책 이력 유형 구분에 영향을 미치는 주요 요인을 도출한다. 또한 통계 분석과 머신러닝 모형 간 결과를 종합하여 가설 검증을 수행한다. 마지막으로 5장에서는 분석 결과를 토대로 정책적 시사점과 한계, 향후 연구 방향을 제시한다.

        
          
          

          Figure 2.  
				
          

          
            Structure and process of the research
          
          

          

        

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 정책사업의 현황 및 선행연구 검토
      
        1. 정비 및 재생의 정책사업 현황
        서울시 저층 주거지에 적용된 정책사업은 시대적·제도적 변화에 따라 정비사업 중심에서 도시재생사업으로 전환되었고, 최근에는 대규모·획일적 개발방식에서 벗어나 지역 여건에 따라 절차를 간소화하거나 소규모 단위로 정비를 유도하는 새로운 접근 방식이 확산되고 있다. 이 과정에서 일부 지역은 정비구역 지정과 해제, 도시재생 전환, 그리고 새로운 정비 추진 등 서로 다른 정책 이력을 반복적으로 경험하고 있다.

        과거 정비사업은 『도시 및 주거환경정비법』(2002)과 『도시재정비촉진을 위한 특별법』(2005)에 근거하여 시행되었으며, 주택재개발, 재건축, 주거환경개선, 도시환경정비 등으로 구분된다. 2000년대 초반부터 본격 추진된 정비사업은 2012년 서울시의 ‘1.30 뉴타운·재개발 수습방안’에 따라 대규모로 해제되었으며, 당시 총 683개소의 정비(예정)구역 중 393개소(약 57.5%)가 해제되었다.

        정비구역 해제 이후 서울시는 『도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법』(2013)에 근거하여 도시재생사업을 본격 추진하였다. 도시재생은 인구·사업체·노후도 등의 쇠퇴지수를 기준3)으로 일반근린형, 중심시가지형 등으로 구분되며, 2014년부터 2021년까지 서울시에는 총 33개소의 일반근린형 도시재생활성화지역이 지정되었다. 이들 지역 중 상당수는 정비구역 해제 이력을 포함하고 있다.

        그러나 도시재생사업이 진행되는 동안 재건축·재개발 수요는 지속적으로 존재했으며, 주거환경 개선이 충분하지 않다는 비판이 제기되었다. 이에 서울시는 다시 정비사업을 활성화하기 위한 새로운 제도를 도입하였다. 특히 2021년 주거정비지수제4)가 폐지되면서, 정비구역 지정은 정량적 평가 대신 법적 요건5)만 충족하면 가능해졌다. 이러한 제도적 변화에 기반하여 ‘신속통합기획’(2021), ‘모아타운’(2022)과 같은 새로운 정비 방식이 도입되었다.

        신속통합기획은 『2025 서울시 도시·주거환경정비기본계획』 변경 고시(서울시 고시 제2021-530호, 2021.9.23)에 근거한 정비계획 사전기획 제도로, 서울시가 공공성과 사업성의 균형을 고려한 계획을 제시하고 신속한 구역 지정을 지원한다. 법적 근거는 『도시 및 주거환경정비법』 및 관련 조례이며, 대상은 재건축, 주택정비형 재개발, 도시정비형 재개발, 재정비촉진사업 등이다. 2024년 8월 기준, 총 65개소(약 4,345,063m2)가 신속통합기획 대상지로 선정되었다.

        모아타운은 ‘소규모주택정비 관리지역’으로도 불리며, 다세대·다가구가 밀집된 노후 저층 주거지를 대상으로 한다. 사업대상은 10만m2 미만의 면적에서 전체 필지의 50% 이상이 노후 건축물(30년 이상)일 경우 지정 가능하며, 기존 정비구역은 제외된다. 가로주택정비사업을 집단화하고, 도로 확장, 공원 및 주차장 등 기반시설을 통합 정비하는 것이 특징이다. 지정 시, 용도지역 상향, 건축규제 완화, 공동시설 용적률 특례, 기반시설 예산 지원 등의 인센티브가 제공된다. 2024년 8월 기준, 총 86개소(약 5,781,493m2)가 지정되었다(서울특별시, 2024).

        이처럼 서울시 저층 주거지는 2000년대 초반의 정비사업, 2010년대 도시재생사업, 2020년대 이후 새로운 정비정책의 도입이라는 과정을 거치며 반복적인 정책 전환을 경험해 왔다. 특히 일반 근린형 도시재생활성화지역 중 다수는 정비구역 해제 이력이 있으며, 이후 다시 신속통합기획이나 모아타운으로 재지정되는 사례가 나타나고 있다.

      

      
        2. 선행연구 검토
        
          1) 저층 주거지의 정책 변화에 관한 연구
          국내외 저층 주거지에 대한 정책 변화 연구는 정비사업과 도시재생의 제도적 흐름, 정책 전환 양상, 그로 인한 도시 및 사회적 영향 등을 중심으로 축적되어 왔다. 국내에서는 특히 정비사업 해제 이후 도시재생으로 전환된 과정과 그 한계를 다루는 연구에 초점을 맞추어 왔다. 그러나 도시재생 이후 다시 정비사업이 추진되는 현상은 2021년 이후 본격화된 정책 변화로, 학문적으로는 아직 충분히 논의되지 않았다.

          조명래(2013)는 서울시의 뉴타운 출구전략을 분석하며, 기존 물리적 개발 중심 접근의 한계를 지적하고 주민 중심의 주거복지와 공동체 기반 정비 방식의 필요성을 강조하였다. 그는 재생 정책의 실효성 확보를 위해 주거생활권 설정, 종합관리계획과 도시계획의 연계, 관련 법제 및 추진조직의 정비 등을 구체적인 과제로 제시하였다.

          성중탁(2019)은 『도시재생특별법』 제정 이후에도 도시재생사업의 효과가 제한적임을 지적하며, 국내 도시정비와 재생정책이 법제·예산·행정 측면에서 통합적으로 운용되지 못하고 있음을 비판하였다. 그는 특히 관련 법제도의 통폐합, 도시재생종합정보체계 운영, 그리고 지자체·공기업·민간 간 협력체계 구축이 필요하다고 강조하였다.

          이삼수·임정민(2020)은 정비사업이 해제된 재정비촉진지구와 도시재생사업의 중첩 사례를 분석하여, 해제 지역 유형에 따라 도시재생 적용 가능성과 한계를 검토하였다. 이들은 정비사업 해제 이후 도시재생이 일관된 관리체계 없이 추진되고 있음을 지적하며, 소규모 정비사업과의 연계 필요성을 제안하였다.

          해외 연구는 서울의 반복적 정책 전환 현상을 상대화하며, 각 도시의 정치·경제·계획적 맥락에 따른 정책의 안정성과 지속성 여부에 주목하였다.

          Lees et al.(2015)은 뉴욕, 런던, 상하이, 도쿄 등 세계 주요 도시의 저층 주거지 개발 사례를 비교하며, 서울의 정비정책이 대규모 철거형 방식에 과도하게 의존하고 있음을 지적하였다. 이들은 서구 도시에서 나타나는 젠트리피케이션은 민간 주도의 시장 기반 개발이 주축이 된 반면, 동아시아 도시들은 국가 주도하에 계획된 대규모 정비가 중심이 되며, 그로 인해 이주, 배제, 담론 구조 등에서 구조적으로 다른 결과를 초래한다고 분석하였다. 특히 서울은 개발을 정당화하는 ‘공익 담론’이 정치적 통제와 맞물려 정비사업을 반복시키는 기제로 작동한다고 비판하였다.

          Kubo(2020)는 일본 도쿄의 도심 재개발 정책 변화를 통해, 교외 주택 중심 개발에서 도심 고밀 재개발로의 전환 과정을 서술하였다. 그는 특히 도시 르네상스 특별법(2002년) 이후 도심지역의 고층화와 맨션 개발이 급증한 배경에 주목하며, 이는 단순한 주거 선호 변화가 아닌 정책 및 시장 메커니즘의 복합 결과임을 주장하였다.

          Liu et al.(2022)는 중국의 도시재생 정책이 대규모 철거·재개발 중심에서 점차 사회·경제적 지속가능성을 중시하는 방향으로 진화하고 있음을 밝히며, 이는 기존 재개발 정책의 비용과 사회적 저항에 대한 반성적 전환으로 해석하였다.

          Takagi(2016)와 Kohama(2019)는 도쿄의 저층 주거지 재개발이 1990년대 이후 도시 중심부의 고밀 재개발 수요 증가와 맞물려, 민간 주도의 고층화 개발로 재편되어 왔음을 지적하였다. 특히, 이들은 2002년 도시 르네상스 정책을 기점으로 규제 완화가 본격화되면서 공공성과 개발이익의 경계가 모호해졌으며, 고층 복합개발이 정비의 표준처럼 자리잡았다고 설명하였다. 그러나 동시에 이 과정에서 도심 내 주거 공급 확대와 고급화가 공존하고, 지역 맥락을 고려한 정비방식으로의 전환이 시도되기도 했으며, 이는 공공-민간 파트너십을 통한 정비 체계로 이어졌다고 평가하였다.

          Lee and Chan(2008)은 고밀 도시인 홍콩 사례를 통해 기존 재개발 중심 정책에서 보존(preservation), 재활(rehabilitation), 활성화(revitalization)를 포함한 도시재생 정책의 다변화를 분석하였다. 이들은 도시의 사회·경제·환경적 지속가능성을 확보하기 위한 다층적 정책 모델의 필요성을 강조하였다.

          이러한 연구들은 서울의 반복적인 정책 이력이 국제적으로도 특수한 맥락을 갖는다는 점을 시사하며, 동시에 정책 지속성, 제도적 정합성, 사회적 수용성의 중요성을 강조하였다.

        

        
          2) 저층 주거지의 물리적 특성에 관한 연구
          저층 주거지의 정비사업이나 도시재생사업은 지역의 물리적 특성에 따라 개입 방식이 달라지며, 이를 분석한 연구들도 꾸준히 축적되어 왔다.

          맹다미·백세나(2019)는 서울시 주거환경개선구역의 실태를 분석해, 구역 규모와 형태, 접도조건, 개발밀도 등에 따라 여섯 개의 유형을 분류하고 각 유형에 적합한 정비 방식(관리형 개선, 리모델링, 소규모 정비 등)을 제시하였다. 이 연구는 유형화된 공간적 조건에 따라 정비방식이 달라져야 한다는 정책적 판단 기준을 제시하였다.

          조아라·김지엽(2020)은 일반근린형 도시재생활성화지역의 민간 건축행위를 분석하였다. 건축행위 유형(신축, 개량, 용도변경) 별로 물리적 환경 개선의 정도를 측정한 결과, 민간의 자발적 건축행위만으로는 재생 효과가 제한적임을 확인하고, 성능 개선 중심의 마중물 사업과 건축규제 완화를 통한 신축 유도 필요성을 제시하였다.

          최정선 외(2022)는 도시재생사업 시행지역과 미시행지역을 비교하고, 사업 전후의 건축 활동 변화(건폐율, 용적률, 층수 등)를 분석하였다. 이들은 재생사업이 신축 활동을 증가시키는 효과가 있었음을 확인했지만, 건폐율·용적률 등에서 뚜렷한 변화는 없어 물리적 환경 개선의 한계도 지적하였다.

          권익현 외(2023)는 서울시 모아타운 선정지역을 19개 지표(토지이용, 필지구조, 건축물 노후도 등)로 유형화하고, 분산분석을 통해 주요 변수 간 차이를 도출하였다. 이 연구는 현재 정책이 노후도나 과소필지 비율 등 일부 물리적 지표만을 중심으로 작동하고 있으며, 주민 연령 분포나 소득수준 등의 사회경제적 요소를 반영한 정비기준이 보완되어야 함을 강조하였다.

          정우형(2005)은 노후불량 주거지에서 재건축이 어려운 이유로, 대지 규모, 일조권, 접도, 주차공간 등 건축법상 물리적 규제가 신축 행위를 어렵게 만드는 현실을 지적하였다. 서수정·성은영(2012) 또한 개별 필지 단위의 정비가 현행 제도에서 법적 유연성이 부족하다는 문제를 제기하며, 가로 정비와 맞벽건축 등 토지 이용 효율성을 높일 수 있는 제도 개선 방안을 제안하였다.

          유영수·김세훈(2015)은 저층 주거지에서 도시형 생활주택의 개발 특성을 분석하였으며, 교통 접근성이나 인구 밀도보다 노후 단독·다가구 주택 밀집 여부와 상업지역 여부, 필지 구조가 개발에 더 큰 영향을 준다는 실증 분석 결과를 제시하였다. 특히 과소·과다열 필지의 집합 개발이 합필을 통한 개발로 이어지는 경향이 나타남을 지적하였다.

          김기중·이창효(2021)는 서울시 저층 주거지 필지를 대상으로 건축물 규모 변화와 용도변경 사례를 회귀모형으로 분석하였고, 변화 양상이 주로 필지규모, 연면적, 노후도 등의 물리적 변수에 의해 설명될 수 있음을 실증적으로 제시하였다.

          해외 연구 중 Zhang et al.(2024)는 도시재개발의 복잡성을 고려해, 도시-지구-근린 수준의 물리적·사회적 특성을 통합한 다차원 분석모형을 제시하였다. 이 연구는 단일 필지의 물리적 특성만이 아닌, 입지의 전략성, 개발 편익, 재정적 타당성 등을 포괄적으로 고려한 종합적인 평가 기준의 필요성을 강조하였다.

          Han et al.(2022)는 청두시의 도시 블록 및 필지를 GIS 기반의 토지이용 데이터(2009년~2019년)를 활용하여 분석하였고, 정비의 적합성과 실행가능성을 통합한 프레임워크를 제안하였다. 이들은 정비 후보지의 판단이 단순 노후도 중심으로 이루어져서는 부족하며, 지역사회 수요 및 사업비용 등 정성적 지표의 병행 고려가 필요하다는 점을 실증적으로 보여주었다.

          이러한 연구들은 저층 주거지의 정책 유형이 토지와 건축물의 물리적 특성과 밀접하게 연관되어 있음을 보여주며, 필지 단위의 조건이 정책 결정 과정에서 중요한 고려 요소임을 시사한다.

        

      

      
        3. 선행연구와의 차별성 및 가설 설정
        국내 선행연구는 정비사업 해제 이후 도시재생사업이 도입되는 구조 속에서, 사업의 연속성 문제와 정책 간 비일관성, 제도적 한계를 중심으로 연구가 이루어졌다. 또한 저층 주거지의 물리적 특성에 대한 다양한 접근을 시도해 왔으나, 대체로 단일 정책 수단(정비 또는 재생)의 실효성 검토에 초점을 맞추었다.

        해외 연구는 대규모 철거형 정비와 점진적 재생 간의 도시별 정책 방식 차이를 조명하며, 도시 맥락과 개발 수단의 대응 관계에 주목하였다. 특히 일본 도쿄나 중국 상하이의 사례에서는 도심부의 고밀 정비에 따른 필지 및 지형 특성의 영향력이 강조된 바 있으며, 사업지 유형화 및 물리적 조건 분석이 정비계획 수립의 사전단계에서 활용된 사례가 보고되고 있다. 그러나 이들 연구 역시 정책 이력이 반복 적용되는 지역을 직접적으로 분석한 사례는 없으며, 개별 정비모델의 효율성 비교에 집중하는 경향이 있다.

        본 연구는 다음의 세 가지 측면에서 차별성을 가진다.

        첫째, 정비사업 해제 이후 도시재생이 추진되고 다시 정비사업(신속통합기획, 모아타운 등)으로 전환된 사례처럼, 정책 이력이 반복된 지역을 대상으로 분석을 수행한다. 동일한 물리적 기반 위에서 상이한 정책이 적용된 사례이므로, 정책 이력별로 물리적 특성의 차이를 비교한다.

        둘째, 분석 단위를 개별 필지로 설정하고, 정책 이력에 따라 그룹화한 뒤, 그룹별 물리적 특성 차이를 실증적으로 검토한다. 또한 ANOVA와 Random Forest 기법을 적용하여, 정책 이력별로 물리적 특성 변수의 상대적 중요도를 파악한다.

        셋째, 정비와 재생 정책의 우열을 판단하거나 이분법적으로 대립시키기보다는, 지역 여건에 따라 선택적으로 적용 가능한 수단으로 본다. 따라서 필지의 물리적 특성이 정책 적용 과정에서 어느 정도의 역할을 하고 있는지 판단한다.

        또한, 연구방향 및 문제의식을 바탕으로, 다음 두 가지 가설을 설정한다.

        첫째, 서울시 저층 주거지에서 정비와 재생이 반복적으로 전환된 지역 안에서, 이력에 따라 필지의 물리적 특성이 차이를 보일 가능성이 있다.

        둘째, 사회경제적 요인이 동일하다는 전제하에, 필지의 물리적 특성은 정책 유형을 구분하는 주요한 요인으로 작용할 것이다.

        본 연구는 이 두 가설을 검증함으로써, 정책 이력 유형과 필지 물리적 특성 간의 관계를 실증적으로 파악하고, 향후 저층 주거지 정비정책의 기초자료로 활용 가능한 시사점을 제시하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석 대상지 및 연구 설계
      
        1. 분석 대상지 및 정책 이력
        
          1) 분석 대상지 설정
          서울시 저층 주거지는 2000년대 이후 정비사업 해제, 도시재생사업 추진, 최근 신속통합기획 및 모아타운으로의 재전환 등 다층적인 정책 변화 과정을 겪어왔다. 본 연구는 이러한 정책 전환이 가장 집약적으로 나타나는 일반근린형 도시재생활성화지역(총 33개소) 가운데, 정비(예정)사업 해제 이력을 가지고 있으면서 최근 신속통합기획 또는 모아타운으로 재지정된 구역을 주요 분석 대상으로 설정하였다.6)

          서울시 전체 393개 정비(예정)사업 해제 구역 중 40개소가 일반 근린형 도시재생활성화지역 21개소 내에 포함되며, 이 중 13개소는 신속통합기획, 17개소는 모아타운과 중첩된다. 이러한 조건을 모두 충족하는 12개 구역이 최종 대상지역으로 도출되었다(<표 1> 참조). 이는 정비-재생-정비라는 반복적 정책 이력이 동일한 생활권 내에서 나타나는 사례로서, 정책 간 중첩성과 전환 양상을 실증적으로 분석하기에 적합하다.

          
            Table 1.  
				
            

            
              Key sites of change in policy projects
            
            

          

          
          

        

        
          2) 지역별 정책 전환 특성
          서울시 저층 주거지에서 나타난 정비사업 해제와 도시재생, 그리고 최근 정비사업의 재추진은 지역별로 상이한 전개 양상을 보인다. 대상지 12개소를 검토한 결과, 정책 전환은 크게 네 가지 패턴으로 정리할 수 있다. 이는 각 지역이 경험한 정비-재생-정비의 반복 과정과 구역 지정의 중첩 범위에 따른 차이로, 이후 필지 단위 분석의 기초가 된다.

          첫째, 창신·숭인 지역은 다른 지역보다 정비 수요가 집중적으로 축적된 대표 사례이다. 이 지역에서는 2010년대 초반부터 다수의 정비구역이 해제되었으나, 2015년 해제 구역을 하나로 묶어 도시재생활성화지역으로 지정하였다. 이후에도 노후 건축물의 밀집과 주거환경 개선 필요성이 해소되지 않아, 최근 다시 다수의 구역이 신속통합기획으로 지정되었다. 즉, 해제와 지정이 반복되며 정비 수요가 꾸준히 표출된 지역이다.

          둘째, 가리봉동, 중화2동, 신월3동, 난곡·난향 지역은 정비구역 해제 이후 재생구역으로 전환되었으나, 재생구역 대부분이 다시 정비사업으로 전환된 광범위한 중첩 패턴을 보인다. 가리봉동과 난곡·난향 지역은 토지소유자 요청에 따라 정비사업이 해제된 후 전 구역이 재생으로 지정되었으나, 최근에는 절반 이상이 신속통합기획으로 재지정되었다. 중화2동과 신월3동 또한 재개발 무산 이후 재생으로 전환되었으나, 전체의 약 70%가 모아타운으로 다시 지정되는 등 정비사업으로의 회귀가 대규모로 이루어졌다.

          셋째. 상도4동, 창3동은 재생구역 내 일부 지역에서만 정비사업으로의 재전환이 발생한 사례이다. 상도4동은 재생구역의 서측 일부에서만 정비구역 해제와 신속통합기획·모아타운 지정이 반복되었고, 창3동 역시 서남 측 일부에서만 모아타운 지정이 이루어졌다. 즉, 정비 전환이 국지적으로 한정된 부분적 전환 패턴을 보인다.

          넷째, 묵2동, 송정동, 사당4동, 사근동, 구로2동은 과거 정비해제구역과 이후 신속통합기획 또는 모아타운 구역의 경계가 일치하지 않는 불일치 패턴을 보인다.

          종합하면, 대상지 12개소는 ① 정비 수요가 집중적으로 반복된 지역, ② 해제와 정비가 광범위하게 중첩된 지역, ③ 해제와 정비가 부분적으로 전환된 지역, ④ 해제와 정비가 불일치한 지역으로 구분된다. 이는 동일한 제도적 환경 속에서도 지역의 여건과 물리적 조건에 따라 정책 이력이 서로 다르게 전개되었음을 보여주며, 이후 필지 단위 물리적 특성에서 각 그룹 간 차이를 검증하는 토대가 된다.

        

      

      
        2. 연구 설계
        
          1) 필지별 정책 이력 그룹화
          정책 이력에 따른 필지 분석을 위해, 본 연구는 12개 대상지역 내 필지를 <그림 3>과 같이 4개 그룹으로 분류하였다.

          
            
            

            Figure 3.  
				
            

            
              Examples of grouping
            
            

            

          

          그룹1은 정비사업 이력이 없는 재생사업 구역 내 필지, 그룹2는 정비사업 해제 이력이 없는 재생사업 구역 내 필지, 그룹3은 최근 신속통합기획 및 모아타운으로 지정된 필지, 그룹4는 정비사업 해제 이력부터 최근 신속통합기획 및 모아타운으로 반복적 이력을 가진 필지로 정의한다. 이러한 구분은 단순히 사업 단위구역이 아닌 필지 단위에서 정책 적용의 차이를 드러내는 기준으로 설정되었으며, 이후 물리적 특성의 차이를 검증하기 위한 분류 방식이다.

        

        
          2) 변수 설정 및 자료 수집
          본 연구의 기본 분석 단위는 개별 필지이며, 국토교통부에서 제공하는 연속지적도, 토지특성정보, GIS건물통합정보를 기반으로 자료를 구축하였다. 분석 대상은 지목이 ‘대’인 총 17,420개 필지이며, 이들 필지에 포함된 건축물은 총 14,520개이다.

          앞서 2장에서 검토한 저층 주거지 물리적 특성 관련 선행연구에서는 공간 단위를 다르게 설정하였으나, 공통적으로 규모 및 밀도, 용도 및 특성(기능), 도로 조건, 지형 및 형상, 노후도 등 <표 2>와 같이 물리적 특성을 주요 분석 항목으로 다루어왔다.

          
            Table 2.  
				
            

            
              Review of previous studies and variables
            
            

          

          
          

          본 연구는 행정경계나 사업구역 단위가 아닌 개별 필지 단위에서 정책 이력에 따른 물리적 특성 차이 규명하는 것을 목표로 한다. 따라서 필지와 그 위 건축물의 속성을 세부 변수로 설정하였다. 특히 기존의 일부 연구가 사회·경제적 요인을 함께 다룬 것과 달리, 본 연구는 물리적 특성에만 집중하여 가능한 한 많은 속성을 포함하였다. 구체적으로 규모 및 밀도, 토지이용현황과 용도, 도로 조건, 지형과 형상, 노후도, 필지 통합 개발 여부 등이 해당된다. 다만, 주차여건 변수는 결측치 비율이 높아 분석에서 제외하였다.

          토지이용상황, 지형고저, 지형형상, 도로접면 등 물리적·입지적 특성은 국토교통부의 토지특성정보를 활용하여 구축하였다. 또한 건축물 관련 정보는 인허가, 착공, 준공(사용승인), 유지관리, 철거멸실에 관한 자료가 포함된 대용량 건축행정정보의 건축물데이터 민간개방 시스템7)의 건축물 데이터를 활용하였다.

          토지특성정보와 건축물대장을 기반으로 전체 표본의 결측치를 최소화하여 최종적으로 14개 변수를 선정하였으며, 이는 <표 3>, <표 4>에 제시하였다. 특히, 건축연도가 누락된 일부 사례는 건축법 개정 이전(1972년) 건축물로 간주하여 52년으로 일괄 처리하였다. 이는 표본의 왜곡을 최소화하고, 물리적 노후도 추정의 일관성을 유지하기 위함이다.

          
            Table 3.  
				
            

            
              Descriptive statistics for continuous variables
            
            

          

          
          

          
            Table 4.  
				
            

            
              Descriptive statistics for categorical independent variables
            
            

          

          
          

        

        
          3) 분석 방법
          필지 단위의 물리적 특성과 정책 이력 간 관계를 규명하기 위해 본 연구는 두 단계의 분석 절차를 적용하였다.

          첫째, 일원분산분석(ANOVA)과 교차분석을 통해 그룹 간 평균 차이와 변수별 유의성을 검증하였다. 연속형 변수(필지면적, 연면적, 층수, 건물노후도 등)는 ANOVA를 적용하여 그룹 간 평균 차이를 분석하였고, 범주형 변수(지형조건, 접도요건, 토지형상, 구조형식 등)는 카이제곱 검정을 통해 분포의 차이를 확인하였다. 이를 통해 통계적으로 유의하지 않은 변수는 이후 분석에서 제외하였다.

          둘째, 랜덤 포레스트(Random Forest) 분류 모형을 활용하여 주요 변수의 상대적 중요도를 산출하였다. 랜덤 포레스트는 비선형 관계와 변수 간 상호작용을 효과적으로 반영하면서도 배깅(bagging) 기법을 통해 과적합(overfitting)을 완화하고, 변수 중요도(feature importance)를 통해 각 요인이 정책 이력 그룹을 설명하는 상대적 중요도를 정량적으로 파악할 수 있다는 장점이 있다. 본 연구에서는 표본 규모와 변수 수를 고려하여 트리 수는 100, 최대 깊이 5로 제한하였으며, 부모 노드와 자식 노드의 최소 샘플 수를 각각 200, 100으로 설정하였다. 이는 과적합 방지와 지나친 세분화를 억제하기 위한 방법으로, 모형의 안정성을 확보하기 위함이다. 또한 그룹 간 표본 크기의 차이를 보정하기 위해 클래스 가중치(class weight=balanced)를 적용하였다.8)

          랜덤 포레스트는 로지스틱 회귀, 서포트 벡터 머신, XGBoost 등 다른 기법과 비교할 때 다중공선성 문제를 완화하면서 변수 중요도를 제공하여 해석력을 높일 수 있다는 장점이 있어, 본 연구 목적에 가장 적합한 기법으로 판단된다.

          이와 같은 분석 절차를 통해, 기존 연구들이 주로 개별 정책의 효과 검증에 머물렀던 한계를 넘어, 정책 이력의 반복과 전환이 필지 단위의 물리적 특성과 어떠한 상관성을 가지는지를 규명할 수 있도록 설계하였다.

        

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 정책 이력별 물리적 특성 분석
      
        1. 정책 이력 그룹별 특성 비교
        서울시 저층 주거지를 네 가지 정책 이력 그룹으로 분류하여 필지 및 건축물 특성을 비교한 결과, 각 그룹은 통계적으로 유의미한 차이를 보였다.

        먼저 <표 5>와 같이 필지면적은 그룹별로 차이가 뚜렷하게 나타났다. 일원분산분석 결과, F값은 2.347로 집단 간 차이가 통계적으로 유의하였으며(p<0.001), 에타제곱(η2)은 0.268로 전체 분산의 약 26.8%가 정책 이력 유형에 의해 설명되는 것으로 나타났다. 평균 필지면적은 전체 17,420필지에서 144.93m2(SD=179.43)였으며, 그룹별로는 그룹1이 173.17m2로 가장 크고, 그룹4가 117.26m2로 가장 작았다. 즉, 그룹4<그룹3(140.05m2)<그룹 2(143.82m2)<그룹1 순으로 필지규모가 작아질수록 정책 전환이 잦았으며, 필지가 클수록 정책 변동이 적은 경향을 보였다. 이는 정책 이력 반복이 필지의 규모 제약과 밀접히 연관됨을 보여준다.

        <표 6>과 같이 범주형 필지 특성 역시 유의한 차이를 보였다. 카이제곱 검정 결과, 모든 변수에서 p<0.001이었으며, Pearson χ2 값은 지형조건(2,479.5)과 용도지역(1,515.9), 접도요건(976.2) 순으로 그룹 간 차이를 설명하는 정도가 컸다. 그룹1은 제2종일반주거지역, 평지, 다양한 필지규모가 혼재된 지역으로 나타나 민간 신축이 활발한 조건을 갖추었다. 반대로 그룹4는 급경사·고지의 비율이 높고 소규모 필지가 집중되어 있으며, 상업·업무용 토지 비율이 상대적으로 높아 물리적 조건은 열악하지만 개발 수요는 잠재된 특성을 보였다. 그룹2는 정비 해제 후 재생으로 전환된 지역으로, 비교적 평탄한 지형과 단독주택 비율이 높아 물리적 조건이 양호한 편이었으며, 이에 따라 정비사업으로의 전환 압력이 상대적으로 낮았다. 그룹3은 재생에서 정비로 전환된 지역으로, 접도조건과 토지형상에서 불리한 점이 많고, 상업적 토지이용이 높아 그룹4와 유사한 경향을 보였다.

        
          Table 5.  
				
          

          
            Land area statistics by group
          
          

        

        
        

        
          Table 6.  
				
          

          
            Cross-analysis results of categorical land characteristic variables
          
          

        

        
        

        건축물 특성에서도 정책 이력 유형별 차이가 뚜렷했다. <표 7>과 같이 연속형 변수에 대한 일원분산분석(ANOVA) 결과, 연면적(F=22.259, p<0.001), 건축연령(F=116.142, p<0.001), 지상층수(F=88.027, p<0.001)는 모두 집단 간 평균 차이가 통계적으로 유의하였다. 반면, 통합개발필지수는 F=1.459, p=0.224로 유의하지 않아 그룹별 특성을 구분하는 데 기여하지 않는 것으로 나타났다.

        
          Table 7.  
				
          

          
            ANOVA results of continuous variables (Building characteristics)
          
          

        

        
        

        <표 8>의 그룹별 평균을 살펴보면, 연면적은 그룹1이 343.47m2로 가장 크고, 그룹4가 213.03m2로 가장 작았다.

        
          Table 8.  
				
          

          
            Statistical results of continuous variables by group(Building characteristics)
          
          

        

        
        

        건축물 노후도는 그룹2(37.67년)와 그룹4(36.84년)가 상대적으로 높았으며, 그룹1(31.44년)이 가장 낮았다. 지상층수는 그룹1이 평균 2.87층으로 가장 높았고, 그룹4는 2.43층으로 가장 낮았다. 이러한 결과는 그룹1이 상대적으로 규모가 큰 건축물이 많고 신축 연령이 낮은 반면, 그룹4는 규모가 작고 노후도가 높은 건축물이 집중되어 있음을 보여준다.

        <표 9>의 범주형 변수에 대한 교차분석 결과에서도 그룹 간 차이가 유의하게 나타났다. 구조형식(χ2=793.693, p<0.001), 주용도(χ2=311.219, p<0.001), 지하층 유무(χ2=152.970, p<0.001) 모두 그룹별 분포 차이가 통계적으로 뚜렷하였다. 그룹1은 공동주택과 근린생활시설의 비율이 다른 그룹에 비해 높게 나타났고, 그룹2는 단독주택의 비중이 상대적으로 높았다. 그룹3과 그룹4는 근린생활시설, 숙박 및 업무시설의 비율이 그룹1·2보다 높은 편으로 나타났다.

        
          Table 9.  
				
          

          
            Cross-analysis results of categorical building characteristic variables
          
          

        

        
        

        종합하면, 그룹1은 규모가 큰 필지와 양호한 지형조건, 비교적 낮은 노후도와 큰 연면적을 가진 안정적 유형으로, 주로 재생사업만으로 관리가 가능하였다. 반대로 그룹4는 소규모·급경사 필지에 노후 건축물이 집중된 열악한 유형으로, 재생으로는 해결이 어려워 정비사업 재개로 이어졌다. 그룹2와 그룹3은 중간적 성격을 보이는데, 그룹2는 정비 해제 이후 민간 신축이 활발하여 노후도가 완화된 반면, 그룹3은 신축 제약으로 노후도가 누적되어 정비 수요가 확대되었다. 결론적으로 그룹1과 그룹4는 필지·건축 규모와 노후도 측면에서 극단적으로 대비되는 경향을 보이며, 그룹2와 그룹3은 필지 및 건축 규모는 비슷하지만 건축물 용도 구성에서 상이한 특징을 보였다. 이는 정책 이력별 필지 및 건축물 특성이 체계적으로 구분됨을 보여주는 결과이다.

      

      
        2. 정책 이력 구분을 위한 중요도 분석
        앞서 필지 및 건축물 특성의 그룹별 차이를 살펴본 데 이어, 정책 이력 유형을 구분하는 주요 요인을 검증하기 위해 랜덤 포레스트(Random Forest) 분류모형을 적용하였다. 모형의 목적은 물리적 특성을 활용하여 그룹 간 분류 가능성을 확인하고, 각 변수의 상대적 중요도를 정량적으로 도출하는 데 있다.

        분석은 3장에서 설정한 하이퍼파라미터와 표본 불균형 보정(class weight)을 적용하여 수행하였다. 전체 17,420필지를 대상으로 70%는 학습용, 30%는 검증용으로 사용하였다.

        모형 성능은 <표 10>과 같이 전체 정확도(accuracy) 47.1%, 정밀도(precision) 0.47, 재현율(recall) 0.47, F1-score 0.46으로 나타났다. 이는 무작위 추정치(25%)를 크게 상회하는 수준으로, 물리적 특성만으로도 일정 부분 정책 이력 그룹을 설명할 수 있음을 보여준다. 그룹별로 보면, 그룹1은 재현율이 71%로 가장 높아 안정적으로 분류된 반면, 그룹2(27%)와 그룹3(31%)은 상대적으로 낮아 구분력이 떨어졌다. 그룹4는 정밀도 0.64, 재현율 0.46으로 비교적 균형 잡힌 성능을 보였다.

        
          Table 10.  
				
          

          
            Performance metrics by group
          
          

        

        
        

        변수 중요도 분석 결과, 상위 5개 변수는 지형조건, 토지면적, 용도지역, 건축물 노후도, 토지형상으로 나타났다(그림 4). 이들 변수는 앞선 분산분석과 교차분석에서도 유의한 차이가 확인된 요인으로, 정책 이력 그룹 간 차이를 설명하는 핵심 요인임이 확인되었다.

        
          
          

          Figure 4.  
				
          

          
            Feature importance (Random forest)
          
          

          

        

        랜덤 포레스트에 포함된 의사결정트리의 규칙 <그림 5>를 구체적으로 살펴보면, 첫 번째 주요 기준은 지형조건이었다. 평지(≤ 0.5)는 주로 그룹1(재생사업 이력만)과 연관되었으며, 완경사 및 급경사(>0.5)는 그룹3, 그룹4와 연결되는 경향이 있었다. 두 번째 기준은 토지면적으로, 92.95㎡를 초과하는 경우 그룹1과 그룹2에 포함되는 비율이 높았고, 92.95㎡ 이하에서는 그룹3, 그룹4가 주로 분류되었다. 세 번째 기준은 용도지역으로, 주거지역(≤2.5)은 그룹1과 그룹3과 관련이 높았고, 상업지역(>2.5)은 그룹2와 그룹4와 연관성이 컸다. 네 번째 기준인 건축물 노후도에서는 49.5년을 초과하면 그룹1, 그룹3과, 이하이면 그룹2, 그룹4와 연결되는 경향이 나타났다. 마지막으로, 토지형상은 정형적(≤2.5)일 경우에는 그룹2, 그룹4, 비정형적(>2.5)일 경우에는 그룹1, 그룹3과 관련성이 높았다.

        
          
          

          Figure 5.  
				
          

          
            Decision tree from random forest analysis
          
          

          

        

        이상의 결과는 정책 이력 그룹 간 분류에 있어 지형조건과 토지면적, 용도지역, 건축물 노후도, 토지형상과 같은 기본적 물리적 특성이 핵심적인 역할을 함을 보여준다. 특히 그룹1과 그룹4는 상대적으로 뚜렷하게 구분된 반면, 그룹2와 그룹3은 물리적 특성이 유사하여 분류 성능이 낮게 나타났다. 이는 “정책 이력 유형은 물리적 조건과 밀접하게 연관된다”라는 연구의 가설을 실증적으로 뒷받침하는 결과라 할 수 있다.

      

      
        3. 분석 종합
        앞선 분석 결과를 종합하면, 정책 이력 유형별 필지의 물리적 특성은 통계적으로 유의한 차이를 보였으며, 이는 랜덤 포레스트 분류모형에서도 주요 변수로 확인되었다. 즉, 정책 이력 그룹은 물리적 조건에 따라 일정 부분 구분될 수 있음을 알 수 있다.

        통계적 검증(ANOVA·교차분석)과 랜덤포레스트 분석은 접근 방식과 해석 범위에서 차이가 있다. ANOVA와 교차분석은 그룹 간 평균값의 차이가 존재하는지를 밝히는 데 강점을 가지며, 예컨대 토지면적, 지형조건, 건축물 노후도, 용도지역 등에서 정책 이력 그룹 간 뚜렷한 차이를 보여주었다. 그러나 이러한 검정은 차이가 ‘존재한다’라는 사실을 제시할 뿐, 해당 변수가 실제로 그룹을 얼마나 잘 구분하는지는 보여주지 못한다. 반면 랜덤포레스트는 예측 정확도와 변수 중요도를 통해, 물리적 특성이 정책 유형 구분에 기여하는 상대적 중요도를 정량적으로 제시할 수 있다는 점에서 보완적 의미를 가진다.

        두 분석을 비교한 결과, 그룹1과 그룹4는 통계적으로도 뚜렷한 차이가 나타났고, 랜덤포레스트에서도 상대적으로 높은 분류 성능을 보여, 양극단의 물리적 특성을 가진 유형임이 분명하게 드러났다. 반대로 그룹2와 그룹3은 통계적으로는 차이가 존재하였으나 평균 차이가 크지 않았고, 랜덤포레스트에서도 분류 성능이 낮아 물리적 조건만으로는 명확히 구분하기 어려운 유형임이 확인되었다. 이는 동일한 제도 환경에서도 일부 그룹은 물리적 요인만으로 설명이 가능하지만, 다른 그룹은 사회경제적 요인이나 제도적 맥락 등 추가 요인이 결합하여 작동했음을 시사한다.

        그룹별 특성을 요약하면, 그룹1은 대규모 필지와 평지, 낮은 노후도를 특징으로 하여 재생 중심 관리가 가능한 지역이다. 그룹2는 중간 규모의 필지를 가지면서 노후도가 높지만 단독주택 중심의 구성이어서 일정 부분 개별 신축이 가능하다. 그룹3은 소규모 필지와 불리한 접도조건, 상업·업무 혼재가 특징으로, 재생만으로는 노후도 해소가 어려워 정비로 전환된 유형이다. 그룹4는 소규모·급경사 필지와 높은 노후도를 지니며, 반복적으로 정비사업으로 귀결된 가장 열악한 유형으로 나타났다.

        이상의 결과를 통해, 정책 이력 그룹 간 물리적 특성의 차이가 실증적으로 확인되었으며, 지형조건, 토지면적, 건축물 노후도, 용도지역, 토지형상이 핵심 요인임을 알 수 있다. 이는 ‘정비와 재생이 반복적으로 전환된 지역에서는 정책 이력에 따라 필지의 물리적 특성이 달라진다’라는 가설을 그룹 간 평균 차이와 분류 성능에서 모두 확인되었다. 또한 ‘사회경제적 요인이 동일하다는 전제하에 필지의 물리적 특성이 정책 유형을 구분하는 주요 요인으로 작용한다’라는 가설 역시, 랜덤포레스트 분석의 성능과 변수 중요도 결과를 통해 확인되었다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론 및 정책적 시사점
      본 연구는 서울시 저층 주거지에서 반복적으로 전환된 정비와 재생사업의 정책 이력에 주목하여, 정책 이력과 필지의 물리적 특성 간 관계를 실증적으로 분석하였다. 연구 대상지는 정비사업 해제, 도시재생사업, 최근의 정비사업이 중첩된 12개 지역이며, 필지 단위의 물리적 특성을 토대로 ‘재생’, ‘정비→재생’, ‘재생→정비’, ‘정비→재생→정비’의 네 가지 그룹으로 구분하였다. 이후 분산분석과 교차분석, 랜덤포레스트 분류모형을 적용하여 그룹 간 차이와 변수 중요도를 검증하였다.

      분석 결과, 정책 이력별 토지면적, 지형조건, 건축물 노후도, 용도지역, 토지형상 등에서 유의한 차이가 나타났다. 통계적 검증을 통해 그룹 간 평균 차이가 확인되었으며, 랜덤포레스트 분석에서도 동일한 요인들이 주요 변수로 도출되어 결과의 일관성이 확보되었다. 특히 그룹1과 그룹4는 물리적 특성에서 뚜렷한 대조를 이루었고, 그룹2와 그룹3은 물리적 조건이 유사해 구분력이 낮게 나타났다. 이는 물리적 특성이 정책 유형을 설명하는 중요한 요인이지만, 일부 유형에서는 사회경제적 요인이나 제도적 맥락이 함께 작동했음을 시사한다.

      이러한 결과는 기존 연구에서 제도적 불안정성, 주민 수요, 사업성 등 사회경제적 요인을 중심으로 정책 전환을 설명해 온 논의와 연결된다. 기존 연구 역시 물리적 요인을 부분적으로 다루어왔으나, 본 연구는 필지 단위 자료를 활용하여 물리적 특성이 정책 이력 및 전환에 기여하는 정도를 보다 구체적으로 검증했다는 점에서 차별성이 있다.

      정책적 시사점은 다음과 같다. 첫째, 물리적 조건이 양호한 지역은 재생 중심 관리가 타당하며, 불필요한 정비사업 전환을 줄일 필요가 있다. 둘째, 물리적 조건이 열악한 지역은 재생만으로는 개선 효과가 제한적이므로, 정비사업 필요성을 사전에 판별할 수 있는 객관적 기준 마련이 필요하다. 셋째, 물리적 조건만으로는 구분하기 어려운 지역의 경우 주민 요구와 사회경제적 지표를 함께 고려한 의사결정 체계가 요구된다. 넷째, 정책 전환의 반복으로 발생하는 행정적·사회적 비용을 줄이기 위해 물리적 특성에 기반한 진단과 맞춤형 정책 설계가 필요하다.

      본 연구는 사회경제적 요인과 제도적 맥락을 충분히 반영하지 못한 한계를 지닌다. 향후 연구에서는 주민 참여, 사업성, 제도 변화 등 다차원적 요인을 결합한 분석을 통해 정책 전환의 요인을 보다 정밀하게 규명할 필요가 있다.

      결론적으로, 본 연구는 서울시 저층 주거지에서 정비와 재생 정책의 반복적 전환이 개별 필지 단위의 물리적 특성과 긴밀히 연결되어 있음을 실증적으로 제시하였다. 이는 향후 저층 주거지 정책 수립 시 물리적 조건을 고려한 합리적 기준 마련에 기여할 수 있으며, 불필요한 정책 전환으로 인한 행정적·사회적 비용을 줄이는 데에도 기초자료로 활용될 수 있을 것이다.

    

    

  
    
      Notes
      
        주1. 뉴타운 사업은 대규모 주거정비사업으로 기존 재개발·재건축 사업과는 달리 광역적인 구역을 통합적으로 개발하는 방식이며, 노후 불량 주택 외에도 도로, 공원, 학교 등 도시 전반의 인프라 구조를 계획적으로 정비하고 확충하는 것을 목표로 한다. 2003년 3월 제정된 『서울특별시지역균형발전지원조례』를 근거로 본격적으로 추진되었다. 이후 사업을 활성화하고 전국화하기 위해 2005년 12월 『도시재정비촉진을위한특별법』을 제정하였고, 이를 통해 재정비촉진지구라는 명칭으로 추진되었다.
      

      
        주2. 2011년 말 『도시및주거환경정비법』의 개정으로 주민의 요구에 의해 지구지정 해제 등 사업을 중단할 수 있으며, 주거환경관리사업, 가로지택정비사업, 도시재생사업 등 대안의 정비방식을 도입할 수 있도록 하였다.
      

      
        주3. 인구가 현저히 감소하는 지역(최근 30년간 인구가 가장 많았던 시기와 비교하여 20% 이상 감소 또는 최근 5년간 3년 이상 연속으로 감소), 총 사업체 수의 감소 등 산업의 이탈이 발생하는 지역(최근 10년간 전국사업체총조사 결과에 따른 총 사업체 수가 가장 많았던 시기와 비교하여 5% 이상 감소 또는 최근 5년간 3년 이상 연속으로 감소), 노후주택의 증가 등 주거환경이 악화되는 지역(전체 건축물 중 준공된 이후 20년 이상 지난 건축물이 차지하는 비율이 50% 이상)을 말한다.
      

      
        주4. 주거정비지수제는 2015년 도입된 재개발 규제 정책으로, 재개발 사업의 적정성을 정량적·정성적으로 평가하는 제도이다. 이 제도는 법적 요건 외 일정 기준 이상의 점수를 충족해야 재개발 사업 신청이 가능한 것으로, 평가 항목은 건물의 노후도(30점), 도로 연장률(15점), 세대 밀도(15점), 주민 동의율(40점)로 구성되며, 총점이 70점 이상이 되어야 추진이 가능하다. 이는 무분별한 재개발을 방지하고 구역 선정의 합리성을 제고함으로써 주거환경 개선의 효과를 극대화하기 위한 목적이 있었으며, 특히 높은 주민 동의율을 기반으로 평가되어 사업의 실현 가능성을 높인 것이 주요 장점이다.
      

      
        주5. 1만m2 이상의 사업면적을 충족하며, 노후·불량건축물수가 전체 건축물수의 2/3이상을 필수 조건으로 한다. 노후·불량건축물은 주택접도율 40% 이하, 90m2 미만 과소필지 40% 이상, 호수밀도 60호/ha 이상, 노후도 연면적 2/3 이상 중 1개 이상을 충족하면 된다.
      

      
        주6. ‌‌ 국토교통부의 연속지적도를 기준으로 정책사업 구역을 공간화하였으며, 이 과정에서 서울특별시 고시자료, 사업현황 보고자료, 서울시 정비사업 및 재생사업 관련 보고서를 바탕으로 작성하였다.
      

      
        주7. 건축데이터 민간개방 시스템(open.eais.go.kr)은 2013년부터 대용량 건축행정정보를 제공하고 있으며, 본 연구에서는 2024년 9월을 기준으로 표제부 및 부속지번의 건축물대장 정보를 활용하였다. 다만, 2024년 12월 31일 건축데이터 민간개방 서비스가 종료되고, 건축HUB 시스템(hub.go.kr)으로 전환하여 제공되고 있다.
      

      
        주8 분석은 파이썬(Python) 기반 머신러닝 라이브러리인 Scikit-Learn(sklearn)의 RandomForestClassifier를 사용하여 수행하였으며, 주요 하이퍼파라미터(트리 수, 최대 깊이, 최소 샘플 수 등)를 설정하여 모형의 성능을 최적화하였다.
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Variables Pearson Chi-square p-value
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Structural type 793.693 <0.001

Main building use 311.219 <0.001
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Variables F value p-value
Total floor area 22259 <0.001
Building age 116.142 <0.001
Number of above-ground floors 88.027 <0.001
Number of integrated development 1 459 0224
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Variables Pearson Chi-Square  p-value
Shape 470.007 <0.001
Topography 2,479.458 <0.001
Road adjoining condition 976.183 <0.001
Land Use 659.183 <0.001
Zoning 1,515.946 <0.001
Building presence 291.642 <0.001
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