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부산진구를 중심으로
도심 활성화 마스터 플랜



그 간 도시 쇠퇴의 심각성과 활성화 논의가 중소도시에 집중되어 광역도시권의 재개발 부진과 과개발의 양극화에 

대해 적극적인 관심을 갖지 못한 것이 사실이다. 

따라서 광역도시권의 대표적 자치구이자 근대산업의 발상지인‘서면’을 포함하고 있는‘부산진구’를 대상으로 

공공자산의 효율적인 활용을 통한 도심활성화 가능성을 살펴보고자 한다.



                                        개발에서 재생으로 패러다임이 전환되고 도시재생특별법의 제정으로 장소 중심의 재생 논의가 본격화 된 이후 전국적으로 

이를 지원하기 위한 각종 계획들이 넘쳐나고 있다. 도시재생특별법을 근거로 한 도시재생 전략계획과 활성화 계획을 비롯한 각종 시범사업과 단발적인 

사업에 이르기까지 재생 관련 계획은 그 내용과 범위가 폭넓고 다양하다.  하지만 재생계획 수립을 위한 구체적인 방법론과 내용이 정립되어 있지 않아 

계획의 일반화가 쉽지 않다. 특히 지역마다 상이한 도시 여건은 전형적인 계획 모형을 정립하는데 근본적인 한계로 작용한다.  따라서 선도 지역를 선정

하여 도시별 특성에 기반한 실태 진단, 마스터플랜의 수립, 활성화 거점 영역과 사업을 도출하는 방법론을 정립해 나가는 것이 무엇보다도 중요한 시점이다. 

본 계획은 그 시도의 하나로 우선 광역도시권에 집중하였다.  그 간 도시 쇠퇴의 심각성과 활성화 논의가 중소도시에 집중되어 광역도시권의 재

개발 부진과 과개발의 양극화에 대해 적극적인 관심을 갖지 못한 것이 사실이다. 따라서 광역도시권의 대표적 자치구이자 근대산업의 

발상지인‘서면’을 포함하고 있는 ‘부산진구’를 대상으로 공공자산의 효율적인 활용을 통한 도심활성화 가능성을 살펴보고자 한다.

연구 과정에서 현장 조사와 실태 진단을 위해 수차례 부산진구를 답사하였으며 다양한 분석 방법을 통해 거점 영역을 도출하였다. 인구 증감추이, 산업

구조, 지가현황, 도시기본계획 등의 인문사회적 현황과 물리적 현황(고가도로, 철로, 지하도, 주요간선 등)을 분석하고, 국 · 공유 건축물 및 토지 현황, 지역

문화자산(옛 전차로, 대규모 이전적지, 복개천 등), 재개발사업, 예결산 주요사업(지방재정공시), 상위계획(부산지역 철로재배치, 산복도로 르네상스 등) 등 

기존사업과의 연계가능성을 검토하였다. 분석 결과를 바탕으로 지가 하락, 빈집 다발, 입지환경 불안, 공공서비스 수급 부적정 수준 등을 통해 쇠퇴 우려 

지역을 선별하였으며 활용가능한 주요 공공자산을 추출하여 도심 활성화 목표 및 주요 전략, 활성화 방안을 제시하였다. 

계획의 수립 과정에서 부산진구 재생전략 발향 설정을 위한 워크숍, 부산진구 도심 현황 및 활성화 사업 자문, 부산시와 지역 재생정책 방향 및 지역자활 

조직과의 연계 가능성 협의,  부산진구 창조도시국과 협조를 통해 사업을 수행하였으며, 최종적으로 부산진구 도심 활성화를 위한 정책 세미나를 통해 

연구성과를 공유하고 지자체의 추진 의지와 가능성을 논의하였다. 

Introduction   
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도시쇠퇴와 광역도시권의 문제 
대도시의 자치구는 현재 과개발, 양극화과 심각하게 진행되고 있으며, 
물리적인 인프라의 노후화와 젠트리피케이션(gentrification)이라는 사회 계층의 역전 현상이 빈번하다.  

구룡마을과 도곡 타워팰리스<건대신문> 문화상 당선작 
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인구 감소에 따른 생산활동인구수의 축소로 경제성장은 침체되고 많은 지역이 쇠퇴에 직면할 것이라고 예상되는 가운데, 
산업화로 인해 폭발적으로 인구가 증가해 온 대도시는 활력 감소에 따라 도시 구조의 재편이 시급하며 소득 계층의 분화가 
이루어져 도심으로 갈수록 고소득층과 빈부층 만이 남게되는 사회적 갈등이 촉발되는 상황이다.  

필라델피아에서는 도심의 소득수준별 거주자의 영역변화를 추적한
결과 중산층이 점차 도심부에서 감소하고 부유층과 빈곤층의 비중이 
증가하고 있어 계층 간 사회적 갈등이 심화될 것이라고 예상

필라델피아 도심의 소득수준별 거주자 영역 변화 추이
http://www.nytimes.com/interactive/2011/11/16/us/shrinking-middle-as-income-inequality-rises.html?_r=0
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부산광역시의 쇠퇴와 가능성 
쇠퇴가 진행중인 도시 중 상당수는 대도시의 자치구라는 사실에 주목해야 한다.  우리가 경제적 여력이 낮은 중소도시에 
집중하는 사이 대도시 또한 다양한 측면에서 쇠퇴의 징후를 나타내고 있으며 지역별로는 빈집, 슬럼화 등의 문제를 통해 그 
심각성이 표면화되고 있다. 

국토해양부(2013), 함께하는 희망, 도시재생(홍보물), p6

인구 감소와 경제 침체 등으로 전국적으로  '도시 
쇠퇴'지속 中 "대도시는 구도심을 중심으로 쇠퇴가 
진행되는 모습을 보인다. 부산의 경우 214개의 읍·
면·동 중 181개(84.6%)가 2개 이상의 지표에 해당돼 
전국에서 두 번째로 쇠퇴율이 높게 집계됐다. "

[ '도시가 늙어간다.' 서울경제 2015. 9. 7 ]

쇠퇴하는 도시들(기초단체기준)
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특히, 부산광역시는 한국전쟁의 피난처이자 산업성장의 기반을 제공해 왔으나 점차 그 동력을 잃고 쇠퇴의 문제에 직면하고 
있다. 다양한 방안을 강구해온 지역의 입장에서는 이제 더이상 단순한 재개발 방식이 도시의 문제를 해결하지 못할 것이라는 점
에 공감한다. 최근 들어 재생이라는 다양한 방식을 활용하여 재개발 사업의 한계와 새로운 출구 전략을 모색 중에 있다.

부산지역 주택재개발사업의 효율성을 높일 획기적인 제안이 나왔다. 부발연은 지역 재개발사업 부진이 부산발전에 어려움을 주고 있다고 지적, 

도시재생 방식의  출구전략을 마련할 것을 제안했다. 기존의 전면철거 위주 방식이 아닌 정비구역 해제, 새로운 개발모델 도입, 정책적 지원 확대, 

지역재생 등 사회문제를 해결해야 한다는 것이다. 부발연 보고서에 따르면 2010년 현재 부산지역 재개발사업 정비예정구역 190곳 가운데 준공된 

곳은 4곳뿐. 기본계획 수립 전의 사업 2곳을 제외하면 실질적으로 사업을 끝낸 곳은 청학 3구역 · 연지 1구역 등 2곳뿐이다. 사업시행인가를 받은 

구역도 전체의 3분의 1, 조합설립까지 진행한 구역도 전체의 절반 수준으로 나타났다.    -중  략-

"선진국은 주거환경 개선 방식의 재개발이 아닌 실업 · 빈곤 문제 해결을 통한 도시의 전반적인 재활성화를 도모하는 도시재생에 주력하고 있다"며 "

부산지역 주택재개발 사업의 효율성을 높이기 위해서는 구역 해제 후 커뮤니티 주도의 마을 만들기, 기존의 전면재개발 방식, 민간참여 거점확산형 

정비, 공공주도 거점확산형 정비 등 새로운 사업방식을 모색해야 한다"고 말했다. 또 "부산의 낙후주거지 문제는 8.15해방과 6.25전쟁 등에 따른 

사회 · 역사적 산물로 정부 차원의 특별법 제정 등을 통한 지원이 필요하다"고 밝혔다.

[ "부산 재개발 정비예정 해제해야 " BDI 〈재개발사업 출구 전략〉보고서]

부산광역시
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활성화 전략 수립을 위한 절차와 대상의 한정  

부산광역시 내에서 오랜동안 지역의 거점 자치구로서 역할을 해 온 '부산진구'는 인문사회환경, 물리적구조, 경제적 여건 
공공서비스 현황, 지역성 등을 고려할 때 다양한 활성화가 가능하고 이를 적극적으로 고민할 수 있는 지역이다. 하지만 도시 
재생과 활력의 도모가 자립적으로 이루어지기 어렵다는 점 때문에 촉매 수단으로서 '공공자산'을 고려하고 공공성을 제공하는 
인자(지역 역사자산, 기반시설, 공공건축 및 공공공간)와 저해하는 인자(빈집, 방치시설, 유해시설, 노후시설)로 구분하고자 한다. 
공공자산은 공공성을 강화하거나 개선할 수 있는 방향으로 대안을 모색하고 공공서비스의 거점으로서 지역의 활력을 유도하고 
확산하는 촉매로 기능해야 한다.   

1. 도시의 선정 

2. 여건분석

3. 공공자산 활용전략

4. 시뮬레이션

계획안
수립

비전(Vision)
활성화방향

추진체계
타당성 / 효과검증

   사업평가     실태조사 

현황분석

인문사회환경

경제적 여건

공공서비스 지역인식

물리적 구조

활성화전략

거점선정

전략 촉매
프로젝트
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도심활성화

 지
역성-지역여건에 부합하여 보편 타당한 서비스 제공 -일반성                                                                                                                   

공공서비스거점
COMUNITY

지역역사재산 기반시설 공공건축
공공공간

노후시설유해시설노후시설, 빈집

공공자산

지역의 활력유도와 확산 
지역만들기 방향설정
장소로서의 주요거점

주변과의 연계강화를 통한 확산

강화 개선
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인 구 : 366,993명(2015년) 
면 적 : 29.68㎢
행정구분 : 23행정동(11법정동)

부전동 서면 로터리와 범천동 로터리를 중심으로 
방사상으로 가로망이 형성되어 있고, 동부 · 서
부는 각각 황령산(428m)과 백양산(642m)으로 
둘러싸여 있다. 부전동 서면 로터리 일대는 부
산시의 부도심으로 이 지역의 중심지이며, 도심
인 광복동 · 중앙동 일대와 거의 유사한 경관을 
유지하고 있다.
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1957년 구제 실시에 따라 설치되었으며, 1963년 동래
군 구포읍 · 사상면(沙上面)을 편입하여 한때 부산 전체
면적과 인구의 1/3 이상을 차지하는 구가 되기도 하였다. 
1975년 남구, 1978년 북구를 각각 분리 독립시켜 현재의 
범위로 한정되었다.    [ 두산백과 ]

양산

대구

창원
·

김해

진해

환태평양

초국경
광역경제권

울산

광복

서면

동래덕천

사상

하단

강서

해운대

금정
기장

장안

가덕
녹산

지역중심부도심도 심 [2030 부산 도시기본계획]

● 부산의 원도심 : 1940년대 이후부터 부산의 원도심으로서의 역할 유지 

부산진구

1942

1963

1978

1989

1995

01 부산의 원도심
중추적 도심 기능 :  2도심 중 하나인 서면을 포함 

Ⅰ부산 진구의 위상 및 동향 
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02 고차산업으로의 전환과 경제적 활력 보유
부산진구는 부산광역시내에서도 경제활동인구수, 비영리단체수, 고차산업종사자수가 가장 많은 높은 자치구에 속하고 있으며, 
이에 비해 제조업종사자수는 적어 3차 서비스산업 중심의 고차산업 업종이 집중 분포 특히 전산업, 도소매업의 비율이 높고 
경제 소득과 활력이 높은 서면이 중심 영역을 형성 

부산광역시 고차산업종사자수 부산광역시 제조업종사자수부산광역시 경제활동인구수 부산광역시 비영리단체수

● 부산진구 주요 업종 비율

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
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부산시 65세 이상 노인인구 488,546명－전체 인구 14% 7대 광역시 중 최초 고령사회 진입－UN기준 '부산이 늙고있다'… 
[로컬세계 〈고령사회 진입〉 2015.3.28]

03 고령화와 핵가족화소통의 부재와 소외계층
고령인구수가 가장 많은 부산진구는 점차 인구가 감소하여 급격하게 고령화 도시로 전환되고 있으며 1인가구의 비율이 가장 
높은 자치구이자 원도심으로서 핵가족화, 소외계층의 사회적 문제가 잠재적으로 우려

● 부산진구 인구추이 ● 부산광역시 자치구 1인가구 비율

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

● 부산광역시 고령인구수

부산원도심 ·외곽지역 자살률 더 높다  [국제신문, 2015.3.1]  
https://www.kookje.co.kr/news2011/asp/news_print.asp?code=0300&key=20150302.22006221835

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

Ⅰ부산 진구의 위상 및 동향 
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01 근대도시로서의 역사성_근대 공업 중심지이자 교통의 결절점으로서 장소성 

1950년대

피난촌 형성(개성촌, 당감동, 양정동)
스웨덴 병원 설립
(구 부산상고, 현 롯데백화점 부지)
군수시설 서면 일대 입지 

부산탑 건립 전차운행 폐지
광무교 건립
동천지류 복개

조선방직 폐쇄
자성로 입체교차로 설치

경부고속도로 개통
부산시민회관 건립 성지곡 시민공원 개장 

남해고속도로 개통 

자성대공원 복원 
송상현장군 동상 건립

지하철공사 시작/ 부산탑 철거 롯데백화점 본점 입점
부산시청 이전우암선 철로 폐선

지하철 1호선 개통
지하철2호선 개통도시고속도로, 동서고가로, 충장고가로 설치

1950 1960 1970 1980 1990 2000

1967년도 1975년도 1986년도 1993년도

오래 전부터 부산의 공업중심지 중 하나였으나 주택지와 상가가 형성됨에 따라 많은 공장들이 사상 공업단지와 다른 지방도시로 옮겨갔다. 
연지동 ·  초 읍동 일대에는 성지곡공원(聖池谷公園), 부산어린이회관 부산시립박물관 등이 있다.   [두산백과]  
(사진_ 김형균 외(2014), 부산 근대도심으로서 서명재생방안, 부산발전 연구원) 

1950년대 제일제당 전당(좌), 락희공업사(중좌), 신진자동차 부지 옛모습(중우), 태화고무(우) 1960년대 초 조선방직(좌), 동명목재(중), 보생고무(우)

Ⅱ현황분석과 실태진단
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부전마켓타운 형성
캠프 햐야리야 폐쇄

부전천 전포천 일부 복원 
부산시민공원,송상현 광장 개장

2010

2004년도

전포천

부전천

가야천

1960년대 전차가 다녔던 교차로(좌), 1975년 서면교차로 일대(중좌), 1960년대 서면일대(중우), 
1970년애 우암선로(우)

옛 하야리아 부대

동천재생복원구간

육군군수기지

대양고무터

신진자동차터

옛중앙중학교

공구사거리

태양산업터삼화고무터

초량기계공장

부산방직공업터

동양고무터
락희화학공업사

부산상고

육군형무소터

원풍타이어터
경남모직터

옛 하야리아 부대
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02 중심부(서면)을 제외한 전반적인 인구 감소
노후주거지내 노인과 아동인구수의 거주 비율이 높고 철길 주변 및 급경사 지역 등 주거 환경이 열악한 지역에서 저소득계층이 

다수 거주 다만, 중심부(서면)에서 유일하게 인구가 증가 중이나 상주인구보다는 유동인구의 비중이 높음  

개금동

가야동

양정동

범전동

연지동

초읍동

당감동

전포동부전동

범천동

부암동

0 0.5 1 1.5 20.25
Kilometers

Legend

동별 인구변화율(2010~2014)

51.951~  61.733
46,117 ~ 51,951
39,020 ~ 46,117
32,366 ~ 39,020
24,240 ~ 32,366
17,766 ~ 24,240
6,283 ~ 17,766
6,283 미만

동별 인구수(2014년 기준)

21.510.50.250
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1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

17488

13202

18759

9519

24417

4101.522843

12458

14205
13879

13950

17534

Legend

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

개금동

가야동

양정동

범전동

연지동

초읍동

당감동

전포동

부전동

범천동

부암동

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

busanjingu_gap

기초생활보장수급가구

1057.000000

1057.000001 - 2089.000000

2089.000001 - 2613.000000

2613.000001 - 3426.000000

3426.000001 - 4528.000000

3426~4528인

2613~3426인

2089~2613인

1057~2089인

1057미만

개금동

가야동

양정동

범전동

연지동

초읍동

당감동

전포동

부전동

범천동

부암동

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

busanjingu_gap

단독주거

725.000000

725.000001 - 1043.000000

1043.000001 - 1308.000000

1308.000001 - 1424.000000

1424.000001 - 1881.000000

1424~1881 가구

1308~1424 가구

1043~1308 가구

725  ~1043 가구

725 미만

1

1

3

3

3

1

1

1

1

1

동별 인구밀도

동별 노년부양비

동별 소매사업자수

동별 단독주택수

동별 경제활동 인구수

총사업체 증감율

동별 기초생활수급자 수

동별 노후주택비율

동별 종사자수

1424~088
1308~142
1043~130
725  ~104
725미만

저밀

고밀

3426~4528인
2613~3426인
2089~2613인
1057~2089인
1057미만

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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03 열악한 물리적 거주 환경과 생활권의 분리 
        대규모 인프라 시설로 인한 물리적 경계 및 단절 발생 

대규모 인프라 시설 설치 및 
영역 분리 현황 

8차선이상 간선

부산시민공원

철길 하부 보행 터널

공중 보행로

동서고가도로

철길 하부 차량 터널

철로로 인한 진입 차단

1.60.4 0.8 1.20.20
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 도심을 통과하는 철로와 인접하여 열악한 거주환경의 주거지 다수 분포

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

Contour_harmrail_110000

<VALUE>

0 - 44,526.55556

44,526.55557 - 89,053.11111

89,053.11112 - 133,579.6667

133,579.6668 - 178,106.2222

178,106.2223 - 222,632.7778

222,632.7779 - 267,159.3333

267,159.3334 - 311,685.8889

311,685.889 - 356,212.4444

356,212.4445 - 400,739

Legend

철길(경부선, 동해남부선) 인접 
노후주거 밀집도

철로 인근 노후주거지(개금동)

철로 인근 노후주거지(부전동)

철로 인근 노후주거지(당감동)

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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 심한 지형차로 인한 보행 및 차량 이동 제약, 건축 행위 제한 

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

Contour_slop_4000

<VALUE>

0 - 4,392.101128

4,392.101129 - 8,784.202257

8,784.202258 - 13,176.30339

13,176.3034 - 17,568.40451

17,568.40452 - 21,960.50564

21,960.50565 - 26,352.60677

26,352.60678 - 30,744.7079

30,744.70791 - 35,136.80903

35,136.80904 - 39,528.91016

Legend

저밀(LOW density)

 고밀(High density)

접도불량 밀집지역

급경사 계단 설치 보수(전포동)

급경사 계단(전포동)

불량 보행경사로(당감동)

급경사 도로(부암동)

1.60.4 0.8 1.20.201.60.4 0.8 1.20.20
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0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

Contour_geoshap_24000

Contour_geoshap_20000

Contour_geoshap_6000

<VALUE>

0 - 6,566.903212

6,566.903213 - 13,133.80642

13,133.80643 - 19,700.70964

19,700.70965 - 26,267.61285

26,267.61286 - 32,834.51606

32,834.51607 - 39,401.41927

39,401.41928 - 45,968.32248

45,968.32249 - 52,535.22569

52,535.2257 - 59,102.12891

Legend

Contour_geoshap_24000

Contour_geoshap_20000

 필지형상 불량으로 거주성 취약 

저밀(LOW density)

 고밀(High density)

필지형상 불량 밀집 지역복잡한 필지선과 지형차

불부합 필지

세필지

사유지 내 전봇대 설치

도로를 침범한 주택 필지

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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 도로와의 이격으로 생활 불편 및 응급 상황 대처 곤란

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

Contour_roadside_4500

Contour_roadside_3000

Contour_roadsid_1500

<VALUE>

0 - 13,061.34375

13,061.34376 - 26,122.6875

26,122.68751 - 39,184.03125

39,184.03126 - 52,245.375

52,245.37501 - 65,306.71875

65,306.71876 - 78,368.0625

78,368.06251 - 91,429.40625

91,429.40626 - 104,490.75

104,490.7501 - 117,552.0938

Legend

Contour_roadside_4500

Contour_roadside_3000

저밀(LOW density)

 고밀(High density)

도로와 이격된 건축물
밀집지역

철로로 인한 도로 이격-1

철로로 인한 도로 이격-3

철로로 인한 도로 이격-2

경사지에 의한 도로 이격-1

경사지에 의한 도로 이격-2

1.60.4 0.8 1.20.20



25부산 진구  IN BUSAN JINGU

  노후 건축물의 집중 발생에 불구 관리 사각

저밀(LOW density)

 고밀(High density)

노후 건축물 밀집 지역
(1971이전 준공 건축물 + 준공연도 부재)

불법 건축물-1

피난동선 확보 어려움

불법 건축물-2

불법 증개축 

노후건축물 

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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 빈집 다발 및 군집에 따른 주거지 쇠퇴 가속화 우려

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

저밀(LOW density)

 고밀(High density)

빈집 다발 분포 지역방치되고 있는 철도청 관사

재개발 구역 내 빈집-2 

재개발 구역 내 빈집-1

재개발 구역 내 빈집-3 

일반부거지내 빈집

1.60.4 0.8 1.20.20
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04 경제적 격차  
 상업지역(서면) vs 주거지역 간 경제적 활력 차, 최대 지가(23,500,000) = 26ⅹ평균지가(902,288)
    재개발 지연 구역을 중심으로 산발적인 지가 하락

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

lp_aa_pusan_jingu_cbnd_land

JIGA

 < -0.63 Std. Dev.
-0.63 - -0.38 Std. Dev.
-0.38 - -0.13 Std. Dev.
-0.13 - 0.12 Std. Dev.
0.12 - 0.37 Std. Dev.
0.37 - 0.62 Std. Dev.
0.62 - 0.87 Std. Dev.
0.87 - 1.1 Std. Dev.
1.1 - 1.4 Std. Dev.
1.4 - 1.6 Std. Dev.
1.6 - 1.9 Std. Dev.
1.9 - 2.1 Std. Dev.
2.1 - 2.4 Std. Dev.
2.4 - 2.6 Std. Dev.
2.6 - 2.9 Std. Dev.
 > 2.9 Std. Dev.

지가 표준편차

-0.63 미만 
-0.63 ~ -0.38
-0.38 ~ -0.13
-0.13 ~ 0.12
0.12 ~ 0.37
0.37 ~ 0.62 
0.62 ~ 0.87
0.87 ~ 1.1
1.1 ~ 1.4
1.4 ~ 1.6
1.6 ~ 1.9
1.9 ~ 2.1 
2.1 ~ 2.4
2.4 ~ 2.6
2.6 ~ 2.9 
2.9 이상

상업활성화 구역(서면)-1

취약주거지역(당감동)

상업활성화 구역(서면)-2

취약주거지역(안창마을)-2

취약주거지역(안창마을)-1

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

public_buildings_neibor

elementary_sites

500

Shape_Area

205.449032 - 4560.270866

4560.270867 - 11812.027004

11812.027005 - 17149.106957

17149.106958 - 22701.260162

22701.260163 - 29370.294546

29370.294547 - 38538.524045

38538.524046 - 59997.169943

59997.169944 - 120919.047284

120919.047285 - 199124.302515

199124.302516 - 333688.192587

Legend

public_buildings_neibor

05 기초생활권 지원 기능 부재 및 근린공공시설 노후화
 도심(서면) 및 철로주변, 경사지 내 초등학교 생활권 기능 부재 

공공근린생활 1인당 연면적

공공근린생활 1인당 동수

근린공공시설
초등학교
초등학교 중심 500m 
근린주구 범위

초등학교 중심 기초생활권 범위 및 
제외 지역 분포

1.60.4 0.8 1.20.20



29부산 진구  IN BUSAN JINGU

 근린공공시설 노후화 및 서비스 수준의 부실

0

근린공공시설 분포현황

제1종 근린생활시설
제2종 근린생활시설
단독주택
교육연구시설
노유자시설
운동시설
문화 및 집회시설
수련시설
업무시설
종교시설
공장
관광 휴게시설
동물 및 식물 관련 시설
운수시설
위험물 저장 및 처리 시설
자동차 관련 시설
자원순환 관련 시설
창고시설
판매시설
교정 및 군사 시설
공공건축물

빈집으로 둘러싸인 어린이집

산꼭대기에 위치한 운동시설

차도 인접 노인정 

가건물 형태의 노인정-2

가건물 형태의 노인정-1

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

Legend

park_exception3

GENERAL_PARK

CHILD_PARK

DAILY_PARK2

!

!

!

250

!

!

!

GENERAL_PARK_MultipleRingBuf22

!

!

!

500

!

!

!

greenuse

 도심의 생활 공공공간 기능 부족 및 부실 

공원 및 녹지 서비스 미제공 범위

공원으로부터 이격 지역
도심공원

어린이 공원 중심 250m 범위
근린공원 중심 500 범위

녹지지역

!

!

!

!

!

!

커뮤니티 시설 부재-1

차도 인접 운동시설 

  커뮤니티 시설 부재-2 

커뮤니티 시설 부재-3

커뮤니티 시설 부재-4

1.60.4 0.8 1.20.20
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 경사지 내 대중교통(버스) 미도달 구역 다수 밀집 

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

in_bus_node_pusanjingu_Buffe4

Contour_buil_awaybus_2000

Contour_buil_awaybus_1000

Contour_buil_awaybus_500

Legend

Contour_buil_awaybus_2000

Contour_buil_awaybus_1000

Contour_buil_awaybus_500

버스정류장 50M 반경

버스정류장으로부터 
50m 범위

버스 통행 불가 공지(안창마을)

대중교통 진입 불가 (부암동)

대중교통 진입 불가(전포동)

대중교통 진입 불가(당감동)

차량 진입이 불가능한 경사지(개금동)

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단
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부전동

부암동 철길마을 
메디컬 빌리지 조성사업  

당감 행복한 마을 
만들기 사업

부암동 철길마을 
메디컬빌리지
조성사업

수정터널 
상부공간 연결사업 

초읍동

연지동

범전동 양전동

전포동

가야동

개금동

당감동

범천 2주거환경 
개선사업

부암동

06 재개발 및 건축도시 관련 사업의 한계
 재개발 사업의 부진과 열악한 주거환경 지속 

재개발 사업 추진 현황

1단계(구역지정)
2단계(사업시행인가)
3단계(관리처분 및 준공)

철거 지연 중인 건축물

재개발 사업 관련 소유권 분쟁

방치되고 있는 공지

재개발 부진으로 빈집 방치

재개발 부진으로 인한 도시환경 취약

범천동

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

Legend

stage

1

2

3

1.60.4 0.8 1.20.20
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 도심에 집중, 주거지역내 산발적인 사업 추진으로 연계성 부족 

건축도시 관련 시정사업 현황

서면 문화로~시민공원 보행로 개선사업 

서면문화로 수변테마거리 조성

부산 첫 대중교통지구 서면 동천로

안창마을 마을재생사업 활기

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅱ 현황분석과 실태진단

초읍동

연지동

범전동

양전동

전포동

범천동

부전동

가야동

개금동

당감동

부암동

기초푸드마켓 지원

장애인복지관 운영(부산진구 노인장애복지관)장애인주간보호시설 운영 
서면종합시장

통합동사 건립(부전1동)

소방시설개보수(전포놀이터)

통합동사 건립(부전1동)

지역아동센터 운영지원
취업정보센터 운영지원

등산로 정비(백양산 전망테크)

지역자활센터 운영

지역자활센터 운영

부산진문화원 지원

지역아동센터 운영 지원재가노인지원
서비스 센터 운영 지역아동센터

운영지원

지역아동센터운영 지원
시립부전도서관 건립 국민체육센터건립

통합동사 건립(전포동)
동천로 대중교통 전용지구 조성 정비구역

해저용역-전포 4 주택재개발

도시숲 조성(황령대로 황령램프 일원 하부녹화 사업) 

동천자연생태하천복원 

전통시장 시설  현대화(골드테마거리)
부산평화시장

도시숲조성
(철로변 유휴토지 녹지조성)

도시숲조성
(만리산 체육공원 진입로 
지장물보상)

산복도로 르네상스 
5차년도 사업
(호천마을 빅이벤트) 

개금2동 13세대 행복만들기 
프로그램운영지원

산복도로 르네상스 5차년도 사업
(웃마실 문화카페조성)

장애인자립생활센터운영 
취업정보센터운영

지역아동센터운영 지원
지역아동센터운영 지원

육아종합지원센터운영

지역아동센터운영 지원

도시숲조성
(철로변 유휴토지 녹지조성)

범천2 주거환경 
개선사업

도심지내철도시설
외곽이전

지역아동센터운영 지원
경로당 개보수(개금1동 부텨복지 경로당)

장애인주간보호시설 운영

공원조성 및 관리 (개금테마공원)

범천 2주거환경 
개선사업

다문화렛(ㅌ) 별= 레씽지원

공원조성 및 관리(양정근린공원)
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07 종합

1 쇠퇴와 성장의 이중적인 양상 2 근린 공공기능의 수급 부적정

주거지내 빈집 다발 지역 산재 

최대지가(서면) > 평균지가의 26배

근린생활권 및 공공서비스 격차 심화

인구수 대비 근린공공시설 수량 및 연면적 부족
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1인당 동수

4 도심 영역의 분절과 보행 연속성 저하

인공구조물로 인한 도심 내 영역 분절 및 보행권 단절 

고가도로, 철로, 대규모 간선도로 등 인프라 집적

3 근대 도시로서 장소적 맥락의 단절 

역사적 도시 자산의 흔적 상실

근대 도시 구조의 잔존 
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01 한계와 가능성

02 활성화 비전및 전략

공공
서비스 
수준

경제적
측면

물리
환경적
측면

인문
사회적
측면

기존
사업의 
실효성

[불균형 심화] 중심지역과 주변 지역간 소득 및 
지가 격차심화, 사회계층의 분리 급증

[공공성 부재] 그린생활권 부재 및 공공서비스 부실

[열악한 거주 환경] 경사지 및 철길 주변입지 
건축물 노후화 심각, 빈 집등 쇠퇴심화

[단절] 대규모 기반시설, 지형차 등으로 인한 물리적 
분절, 근대도시의 장소성과 맥락

[자족가능성] 서면 도심의 활발한 유동인구와 
경제적 활력

[다양한 공공자산] 근대산업 발상지, 옛철길 및 
물길, 공구상가 등 잠재적 지역 자산

[명확한 지역성] 근대도시이자 원도심으로서의
도시 중심성

[시민의지] 다양한 시민 단체 및 자활조직의 활동 

가능성한계

(방향) "공공자산"  활용과 거점 기능 확산
공공건축·공원·기반시설·역사자산·지역유산·유휴시설·빈집·가로 

(비전) '공 존' (共存)  

1. 두가지 이상의 사물이나 현상이 함께 존재함  2. 서로 도와서 함께 존재함 (출처 국립어학원) 두가지이상이 사물이나 현상이 함께 존재함, 서로 도와서 함께 존재함  
공존 (共存)- co-existence    공존(空存) space-existence    공존(公存) public-existence

장소성 강화를 위한 
도시 흔적 살리기
• 자연지형의 재성 동천 복개천

• 인공지형의 재생 - 옛우암선 철로

• 프로그램의 재생 : 공구상가, 

  창업 등

근린단위생활 
공공서비스강화
• (도심부)유동인구 및 청년층을 
위한 공공서비스 기반

• (주변부) 노인 및 어린이  복지 
서비스 강화, 생활공원 등 공
공인

분절된 도시 영역 간 
연계강화
• 철로, 고가도로, 간선도로 

  주변 보행권 연계

• 지하도 등을 통한 보행환경 개선

열악한 거주 환경 개선 
및 주거재생
• 주거인프라 등 취약지역 
거주 환경개선

• 자활적인 주거재생 

  프로그램 

Ⅲ활성화 방향과 주요 전략 
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03 도심 영역 구분 및 영역별 활성화 방향 설정 
•  영역 구분의 고려 기준
•  경제적 격차(산업특성, 유동인구, 지가 등)
•  물리적 특성(필지안정성, 빈집 발생)
•  공공서비스(생활권 범위, 용도지역) 
•  장소성(원도심+확산지역)
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중심부
원도심, 경제 거점, 공공서비스 절대 부족  
→ 공공성, 역사성, 경제적 활력 유지

주변부
배후주거지 + 쇠퇴우려 + 소외계층   
→ 주거 커뮤니티 활성화, 정주환경 개선

경계부
공공용도의 대규모 필지 기반 인프라 + 도심와 주거의 단절요소     
→ 지역 간 연계성 강화 및 주민친화적 용도로 전환 

Ⅲ활성화 방향과 주요 전략
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04 다양한 현황 항목간 교차분석 실시 중복 영역 도출

기존 사업 및 공공건축 현황 

개금동

가야동

양정동

범전동

연지동

초읍동

당감동

전포동

부전동

범천동

부암동

범천2주거환경

개선사업

당감 행복한 마을
만들기 사업

부암동 철길마을
메디컬빌리지
조성사업

수정터널
상부공간
연결사업

부암동 철길마을

메디컬빌리지

조성사업

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

도시활력 증진사업 구역 

재개발 사업 구역(진행단계)

1

2

3

재개발 추진  지연 지역

빈집 발생지역  

공공서비스 배제 지역 

 대지 안정성 취약 지역

노후 건축물 밀집 지역
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호계천

부
전

천
전

포
천

가야천

P
_0

7

P_06

WALKING LINE

C_01

C_05

C_04

C_06

C_06

C_07

C_03

C_08

C_09

C_10

C_02

C_11

C_12

C_04

C_13

C_01

C_14

P_03
P_04

P_05

P_01

P_02

0 0.4 0.8 1.2 1.60.2
Kilometers

주요 개선 터널

주요 거점 영역

주요 철길 하부

우암선 옛선로

보행로

동천보행환경 개선사업 구역

도시활력증진사업

재개발재건축사업 1단계

재개발재건축사업 2단계

재개발재건축사업 3단계

2015년도 부산진구 고유 사업

05 활성화 주요 영역 선별
• Project1.  서면중심부 일대 
• Project2.  시민공원 남측 옛 우암로 일대
• Project3.  전포동 도로하부일대

Project 6

Project 4

Project 1 

Project 3

Project 2Project 5

도시활력증진사업
재개발재건축사업 1단계
재개발재건축사업 2단계
재개발재건축사업 3단계
2015년도 부산진구 고유 사업
보행환경 개선사업 구역
주요 개선 터널
주요 거점 영역
주요 철길 하부
우암선 옛선로
보행로
동천

• Project4.  동해남부선 개감온정로 일대
• Project5.  부암동 부암초 일대
• Project6.  가야동 수정터널 일대

1.60.4 0.8 1.20.20

Ⅲ활성화 방향과 주요 전략
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Project 1 



    공유지 확보를 통한 도심 활력 유도 

서면 청년창업 캠퍼스 커뮤니티
서면 중심부 일대  |  일반상업지역

Ⅳ  거점별 세부추진계획PROJECT _ 1Ⅳ  거점별 세부추진계획
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서면1번가

롯데
백화점

롯데백화점 
증축사업  

서면특화거리

부전도서관 

궁리마루

전포카페거리

폐우암선

엿
전

포
천

물
길
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●서면중심상권 인접 ●정방형의 소규모 필지 분포

운동장단독주택
공동주택
근린생활시설
관광휴게시설

교육연구시설
노유자시설
문화및집회시설
판매시설

숙박시설
업무시설
공장
의료시설

자동차관련시설
종교시설
위락시설
위험물저장및처리시설

1000㎡ 미만
1000-5000㎡ 미만
5000-8000㎡ 미만
8000-10000㎡ 미만

10000-30000㎡ 미만
30000-50000㎡ 미만
50000-100000㎡ 미만
100000㎡ 이상

육교지하철 버스정류장

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _01 _서면 청년창업 캠퍼스 커뮤니티 

01 일반현황

●접근성 우수

대상지 개요
위         치 부산광역시 부산진구 전포1동 682 일대

구역면적 27,647 ㎡

용도지역 일반상업지역 

인접사업 부전도서관 재건축사업,   롯데백화점 증축사업

Ⅳ거점별 세부추진계획
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 부산진구의 중심상권 _서면
• 부산 내 중심상권으로서의 서면의 문화, 상업적 입지 
• 부산 지하철 역 중 이용인원수가 가장 많은 서면역과 인접
• 대상지는 서면 특화거리 중 유동인구가 가장 많은 경로에 위치

 서면 내 공공거점 기능의 절대적 부족
• 서면 중심 상권 내 공공시설 및 문화시설이 절대적으로 부족
• 서면 중심부 내 집객 및 휴식을 위한  광장 및 공원 시설 등이 전무
• 궁리마루는 서면의 상징적인 중심거점으로서의 높은 잠재력

●서면역 중심상권 ● 전포동 카페거리●서면특화거리

02  현황 분석 및 진단
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 서면 상권의 변화와 궁리마루 주변 청년층 집중
• NC백화점 개장 이후 동천로 동측까지 서면 상권이 확장
• 전포 카페거리  및 대중교통전용도로 지정 등 활성화 요인 풍부 
• 궁리마루 주변 이색 점포 및 까페가 조성되어  청년층 집중

  부산진구의 청년생산공간 부재 - NC백화점 개장 이후

• 2015년 부산  청년 실업률은 전체  광역시 중  최하수준
• 부산진구 내 청년 창업과 관련된 생산 지원 공간의 부재
• 예비창업자를 육성하기 위한 창업공간에 대한 요구가 증대

● 부산시 창업관련 지원시설 분포
기관명 세부지원내용 위치
부산창업지원센터 창업자를 위한교육 및 상담, 제정지원을 담당 남구
부산경제진흥원 70여개여의 창업보육실 연제구
부산정보산업진흥원 5개 센터 100개 입주실 해운대구
부산테크노파크 창업보육실 공간지원 강서구
부산디자인센터 20개 창업기업 입주지원 해운대구
부산창조경제혁신세터 입주기업 공간지원 해운대구

● 송상현 광장 창업카페[정부운영]
위치	 부산 송상현 광장
역할 	 부산창업지원센터와  서면의    
	 청년 유동인구와의 소통공간
시설	 회의실 및 세미나실

● 공유경제 인큐베이팅센터[민간운영]
위치 	 부산진구 전포동 공구거리  
	 (궁리마루 인접)
역할 	 비영리단체 시민허브에서
	 설립한 청년창업지원시설
시설	 회의실 및 세미나실

●  동천로 주변 상권 활성화 ● 대중교통 전용도로 지정

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _01 _서면 청년창업 캠퍼스 커뮤니티 
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•  

03 활성화 방안

START-UP 
CAMPUS

OPEN 
MARKET

CREATIVE
URBAN PARK

자유롭게 교류하고 소통하는
청년창업의 아이디어 생산 공간

실제 창업아이템을 판매하는
SHOW-ROOM SPACE

POST START-UP
INCUBATOR NETWORK

청년 소비문화의 중심에 맞닿아 

청년 생산문화의 중심거점을 조성

부화

주변  지역과 소통하는 
도심 내 열린 공원



47부산 진구  IN BUSAN JINGU

04 실행전략

1) 지속가능한 창업 생태계 조성 전략_OPEN NETWORK

• 작은 아이디어로 시작하여 장기적인  창업 아이템으로 성장하는 건강한 
창업 생태계 구축 방안을 제안

• 궁리마루 START-UP CAMPUS를 중심으로 부산 진구 내 창업관련 인프
라를 연계한  START-UP NETWORK 제안

• [창업 이전 아이디어 구상] – [창업 컨텐츠 생산 및 교육] – [창업 이후 성
장 지원]로  이어지는 지속가능한 창업 순환고리 형성

송상현광장 START-UP CAFE
창업 아이디어  구상 및 상담송상현 광장과 연계한 창업 이벤트 개최 

부전  시립도서관
도서관과 연계한 창업  아이디어에 대한 BIG DATA 구축 및  연구

궁리마루 START-UP CAMPUS
창업 아이디어를 현실화하는 생산공간 청년창업자들의 CO-WORKING 
SPACE 

전포  카페거리
유동인구를 대상으로  홍보 및 마케팅 서면 상권에 장기적 창업공간 조성 유도

롯데백화점 DEDIGNER SHOP
롯데백화점 증축 후 창업 공간 조성청년 디자이너의 쇼룸 및 편집샾 운영

BUSAN 
START-UP 
CAFE

PRE START-UP
INCUBATOR NETWORK

부전
시립도서관 

BUSAN 
START-UP 
CAMPUS

부산
서면
프리마켓

DESIGNER
SHOP

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _01 _서면 청년창업 캠퍼스 커뮤니티 
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02. OPEN MARKET

OPEN MARKET

CREATIVE PARK

START-UP CAMPUS

전포성당

P

2) 공간 활용 전략_ START-UP CAMPUS

• �부산의 청년창업 중심 거점으로서 궁리마루 START-
UP CAMPUS 조성

• [중앙중학교] → [수학과학체험관] → [창업 전문학
교] 로 변화하면서 공공교육의광역거점이라는 역사성 
계승

• 부전도서관과의 지식 공유, 카페거리와의 상권 공유 
등  청년의 열정을공유하는 교류의 장

차량진입구

차량진입구

전포동 카페거리

진입광장

동
천

로
 대

중
교

통
 전

용
도

로

시립부전도서관

치안센터

대형백화점



49부산 진구  IN BUSAN JINGU

■START-UP CAMPUS
예비 창업자들이 즐겁게 일하고 아이디어를 공유할 수 있는 업무환경 조성
• 1층 : 방문객과 창업자가 소통할 수 있는 공유공간 (Cafe / Event Room)
• 2층 : 창업자들을 위한 지원공간 (도서관 및 미디어룸)
• 3 - 4층 : 창업자들이 Co-Working할 수 있는 생산공간부전  시립도서관
• 도서관과 연계한 창업  아이디어에 대한 BIG DATA 구축 및  연구

■OPEN MARKET
전포 카페거리와 연계하여 창업아이디어를 상품화하는 인큐베이팅 공간 제공
• 캠퍼스에서 개발한  창의적인 아이템을  홍보하는 쇼룸
• 창업 아이템을 체험하고 판매를 유도하는 플래그쉽 스토어

• 푸드트럭 등과 연계한 FNB 창업자들의 마켓 조성전포  카페거리

■CREATIVE PARK
상업시설로 빼곡히 채워진 서면 도심의 유일한 녹지 공간으로서 다양한 창작 활동이 발
생할 수 있는 잠재력을 내포
• 서면 상권과 전포 카페거리 유동인구들의 휴식공간
• 창업자들의 다양한 아이디어를 실험하는 창업 놀이터
• 다양한 축제와 프리마켓이 벌어지는 이벤트 공간

3) 세부 활용 전략
• 아이디어 생산 시설 :  기존 학교시설을 최대한 보존하면서 청년 창업 공간으로 재탄생
• 아이디어 판매 시설 :  컨테이너 박스 등 조립식 자재를 활용하여 세상에 단 하나밖에 없는 창의적인 
아이템 판매

• 아이디어 공유 시설 :  운동장 부지를 도심공원으로 조성하여 부전도서관 및 중심가로와의 연계확보

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _01 _서면 청년창업 캠퍼스 커뮤니티 
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• 운동장에 조경 및 식재 계획
•  부전도서관과의 연결동선 정비
•  동천로와 연계한 진입마당 계획
•  주차장 및 도로 포장 정비

Step 3     CREATIVE PARK

•  컨테이너를 활용한 시설 신축
•  FnB 시설 등 앵커 테넌트 유치
•  전포 카페거리 보도  정비
•  요식업 관련 예비 창업자 유치

Step 2     OPEN MARKET

•궁리마루 내부공간 리모델링   
•궁리마루 입면 개선 
•노후 설비 교체
•IT, 디자인 계열 예비창업자 유치

Step 1     START-UP CAMPUS

전략사업 연계사업

궁리마루
START-UP CAMPUS 부산시 교육예산 지원, 공유경제 창업기업 인큐베이팅 센터,
OPEN MARKET 창조지역사업 (지역발전위원회), 청년창업지원사업 (부산시)
CREATIVE PARK 생태휴식공간 조성 (국토부), 도시숲 사업 (산림청)

부전도서관 부전도서관 재건축사업

롯데백화점 Designer SHOP 롯데백화점 증축사업

05 운영 전략

06 단계별 조성계획

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _01 _서면 청년창업 캠퍼스 커뮤니티 



       도시 흔적을 살린 보행환경 조성  

걷고 싶은 도심가로 마루－우암길
Project 2



       도시 흔적을 살린 보행환경 조성  

걷고 싶은 도심가로 마루－우암길
시민공원 남측 및 옛우암로 일대  |  상업지역

Ⅳ  거점별 세부추진계획PROJECT _ 2Ⅳ  거점별 세부추진계획
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01 일반현황

 
●  부전시장 상권 인접●  철길에 의한 지역단절 ●   공원 조성후 신축 행위 활발

대상지 개요
위         치 부산광역시 부산진구 전포1동 682 일대

구역면적 27,647 ㎡

용도지역 일반상업지역 

인접사업 부전도서관 재건축사업,   롯데백화점 증축사업

●부전시장 상권 인접 ●공원 조성후 신축 행위 활발

운동장단독주택
공동주택
근린생활시설
관광휴게시설

교육연구시설
노유자시설
문화및집회시설
판매시설

숙박시설
업무시설
공장
의료시설

자동차관련시설
종교시설
위락시설
위험물저장 및처리시설

1970년 이전
1970-1990
1990-2010
2010년 이후

Null
빈집

육교지하철 버스정류장

주요 시설물 현황

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _02 _걷고 싶은 도심가로 마루_우암길
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02 현황 분석 및 진단

●  접근이 꺼려지는 어두운 보행환경 ●  거주자 주차장으로 활용되는 옛 동천의 흔적 ●  폐우암선 교차지점에 위치한 아파트 옹벽

1) 도심 내 보행 이동 제한 및 열악한 보행환경
• 부산시민공원 및 송상현 광장 신설 이후 두 지점 사이를 연결하는 범전로의 보행량이 
증가되고 있음

• 반면 고가 철로의 하부에 조성된 대규모 터널(마루길)은 개선사업이 이루어졌음에 
여전히 보행 환경이 매우 열악함

• 범전아파트 옹벽과 부산시민공원의 시민공원 주차장은 보행 연속성을 가로막는 저
해요소로 작용하고 있음
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● 시민공원 호수

● 단절된 폐우암선길

●  마루길 하부 복개 ● 폐우암선 교차지점에 위치한 아파트 옹벽

● 4m이내의 좁은 도로

● 송상현 광장 선큰광장옹벽

● 장소컨텐츠의 부족

2) 도시 흔적의 상실과 장소성 부재
부산시민공원에서 송상현 광장, 궁리마루로 이어지는 전포천 재생사업이 현재 추진
중이며 일부 구간에서 이미 복원사업이 진행중임

• 우암선 철로는 현재 그 기능이 상실되어 있지만 시민공원에서 서면중심부를 연결
하는 문화가로로서의 잠재력이 높음 

• 대상지는 전포천과 폐우암선의 교차점에 위치하여 두 역사ㆍ문화축이 복원되면 주
요 연결 거점으로서의 새로운 장소성이 요구됨

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _02 _걷고 싶은 도심가로 마루_우암길
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동천 재생
프로젝트 연계

폐우암선 길
가로 활성화

마루길 보행
환경 개선

단절된 보행교 연결 및
문화 컨텐츠 강화

부산시민공원과 송상현광장의
보행연계성 강화

동천 물길 축 재생을 통한
도심 수변공간 제공

옛 도시 흔적을 따라 

다양한 이야기가 담긴 보행가로 조성

復元

복원
03 활성화 방안



59부산 진구  IN BUSAN JINGU

04 실행 전략

1) 지역 중심거점간의 보행 활성화 유도
• 동천 재생 프로젝트 :  옛 물길의 흔적을 체험할 수 있도록 보행가로에  수경시설 설치
• 마루길 보행환경 개선 : 어둡고 지루한 터널 하부 공간을 개선하기 위한 조명 개선 및 휴게시설 설치
• 폐우암선 가로 활성화 : 송상현 광장 조성으로 단절된 폐우암선 보행 육교 신설 및 폐우암선 길변 문화 컨텐츠 강화

음악분수
부산시민공원

주차장

범전아파트

폐우암선연계

아파트신축
(3동 58F)

송상현광장

부전역(지
하

철)

전포천 재생
• 주차장부지 일부에 수공간 조성
• 마루길 하부에 미러 폰드 조성

마루길 보행 환경개선
• 보행자의 움직임에 반응하는 조명시스템 설치
• 하천 복원
• 푸드트럭 등 컨텐츠 강화

폐우암선 가로 활성화
• 단절된 폐우암선 보행교 복구
• 공원과 연계한 FNB 시설 강화

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _02 _걷고 싶은 도심가로 마루_우암길
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2) 동천을 따라 걷기 좋은 마루길 조성
• 기존의 마루길 : [왕복 4차선]-[거주자 우선주차구역]-[보도] 의 지루한 가로체계로 구성
• 새로운 마루길 제안 : [왕복4차선]-[자전거도로]-[보도]-[물길] 이 조합되며 단순히 걷는 행위 이외에 다양한 ACTIVITY를 유도
• 벽천과 미러폰드가 결합된 수경시설 : 옛 전포천 물길의 흔적을 암시하며 아이들이 안전하게 뛰놀 수 있는 놀이공간
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3) 폐우암선과 마루길의  보행교차점에 시민 커뮤니티 광장 조성
• 1986년 준공된 범전아파트의 놀이터는  오랜 시간 펜스로 둘러 쌓여 외부인의 출입이 금지되어 옴 
• 부산 시민공원 개장 이후 유동인구가 많아짐에도 불구하고  오히려 4m의 석축으로 둘러쌓여 더욱 폐쇄적인 공간으로 조성됨

Before After

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _02 _걷고 싶은 도심가로 마루_우암길



62 도심 활성화 마스터플랜            STRATEGIC URBAN PLANNING FOR REVITALIZING



63부산 진구  IN BUSAN JINGU

06 단계별 조성계획

05  운영 전략

• 단절된 폐우암선 보행로 복원
• 폐우암선 가로 포장 개선
• 문화컨텐츠 강화를 위한 청년 
  창업 지원

Step 3    폐우암선 문화가로 조성

• 마루길 내 벽천 및 폰드  조성
• 부산시민회관 주차장 일부에 
  수 공간 및 휴게공간 조성

Step 2     전포천 물길 재생

•마루길 보행로 포장 개선
•마루길 내부 조경 및 설비 교체 

•범전 아파트 옹벽 허물기
•시민 커뮤니티 광장 조성

Step 1    마루길 보행 환경 개선

전략사업 연계사업

마루길 보행 환경 개선 부전역 복합환승센터 개발사업

전포천 물길 재생 동천 재생 르네상스

폐우암선 문화가로 조성 송상현 광장 조성사업, 청년창업지원사업 (부산시)

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _02 _걷고 싶은 도심가로 마루_우암길



  주거지역내 커뮤니티 거점 강화

 신(新) 전포마을회관Project 3



  주거지역내 커뮤니티 거점 강화

 신(新) 전포마을회관
전포동 316-320 도로하부 일대 | 제3종 일반주거지역

Ⅳ  거점별 세부추진계획PROJECT _ 3Ⅳ  거점별 세부추진계획
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운동장자동차관련시설
종교시설
위락시설
위험물저장및처리시설

1000㎡ 미만
1000-5000㎡ 미만
5000-8000㎡ 미만
8000-10000㎡ 미만

10000-30000㎡ 미만
30000-50000㎡ 미만
50000-100000㎡ 미만
100000㎡ 이상

육교지하철 버스정류장

01 일반현황

4-8m8-12m12m 이상

●노후주거 밀집●차량 및 보행이동 불편● 높은 경사도 (황령산 인접)

대상지 개요
위         치 부산진구 전포동  316-320  일대

구역면적 2,310 ㎡

용도지역 제3종 일반주거지역

인접사업 전포2 주택재개발 구역, 전포1 주거개선지구

1970년 이전
1970-1990
1990-2010
2010년 이후

Null
빈집

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _03 _신(新) 전포마을회관
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02  현황 분석 및 진단
              

 방치된 공공시설과  부족한 주민편의시설
• 방치된 마을회관을 포함하여 다수의 커뮤니티 시설 낙후
• 전남로 주변으로 슈퍼, 약국, 미용실 등  주민편의시설 위치
• 마을 주민들이 모일 수 있는 커뮤니티 중심거점 부재

 주변 개발계획에서 제외된 소외구역
• 대상지 주변으로 재개발사업 및 주거개선지구가 지정되어  기존  
도시 구조의 변화 및  인구 증가가 예상됨

• 대상지는 기존 주거지와 재개발 단지 사이의 사이공간에 위치
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 마을간의 연결거점으로  활용 가능성 
• 마을회관을 중심으로 마을의 보행동선이 입체적으로 연결
• 서면 중심상권과 환령산 등산로를 연결하는 동선상에 위치
• -버스정류장과 공용주차장이 인접한 마을의 연결 거점으로 기능

  도보권 내 전문대학 위치
• 도보 10-15분 거리에 부산여대, 동의과학대 위치
• 유아교육과, 간호과, 미용과, 식품조리과 등 전문학과 운영
• 마을 내부 프로그램과 연계 가능성 있음

대학교 주요학과

동의과학대

인문사회계열
부동산경영과
유아교육과
사회복지과

자연과학/
예체능

식품영양조리계열
미용계열
사회체육과

보건계역 간호학과
물리치료과

부산여대

아동학부
유아교육과
아동복지보육과
유아영어지도과

여성문화학부 금융고객서비스과
보석감정 & 디자인과

보건복지학부

간호과
안경광학과
치위생과
미용과
이가자헤업티과

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _03 _신(新) 전포마을회관
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대학생을
위한

착한 일자리 
제공

마을회관
활용방안

마을 기여
나눔네트워크 

마련

나눔

인근 대학과 연계하여
대학생의 창업 및 취업 기회 제공

대학생과 마을 주민간의
직업교육을 통한 커뮤니티 강화

지역 주민을 위한
생활편의시설로 조성

마을 기여형 생활편의시설 조성

03 활성화 방안
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04 실행 전략

1) 방치된 마을회관을 중심으로 나눔 네트워크 조성 
• 전남로 주변으로 주택재개발 및 주거환경개선사업 지구가 인접하며 사업 완료 후  전포 주민들의 주 생활가로로 
이용될 가능성이 매우 높음

• 방치된 마을회관의 내외부 공간을 리모델링하고  주민들이 직접 운영하는 생활밀착형 프로그램을 도입하여 지역 
커뮤니티의 활성화에 기여

• 인근 대학과 연계한 평생교육 프로그램을 도입하여 주민들의 직업교육에 대한 지속적인 이벤트가 발생할 수 있는 
나눔 네트워크를 형성

마을

대학공간

평생교육사회봉사커뮤니티거점

관리및 운
영

저렴한 임대

지역활성화

1.  �마을회관의 리모델링을 통한 환경

2.  주민들이 직접 운영하는 생활협동조합 설립

3.  인근 대학과 연계하여 실습기관으로 활용

4.  주민을 대상으로  재능나눔 이벤트  실시

5.  전포동의 新 커뮤니티 거점으로 기능

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _03 _신(新) 전포마을회관
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2) 부지활용 전략＿新 전포 마을회관
• 고가 하부에 방치된 마을회관을 리모델링하여 전포동의 커뮤니티 거점으로 기능하는 新 전포 마을회관 조성

• 마을회관 건물은 카페, 제과점, 미용실 등 생활밀착형 지원시설을 유치하고 수익활동과 함께 평생교육을 위한 프로그램 운영 유도

• 마을회관 전후면의 외부공간과 연계하여 각종 이벤트를 유도하고 보행 접근성을 개선하여 지역 커뮤니티 거점으로의 역할 
부여

• 벽천과 미러폰드가 결합된 수경시설 : 옛 전포천 물길의 흔적을 암시하며 아이들이 안전하게 뛰놀 수 있는 놀이공간

COMMINITY  GARDEN 

마을 공동 창고

전포 마을회관

마을 장터

인접 주민들의 공용텃밭이자 휴식 및 운동공간으로 활용보행 
접근성 개선 및 공공시설물 설치 등으로 환경 개선

폐가를 활용하여 텃밭 경작을 위한 창고 및  휴게공간으로 활용

1층 공간을 확장하고 내부 공간을 개선하여 
지역 밀착형 생활지원시설이 운영될 수 있도록 리모델링

마을회관과 연걔하여 다양한 이벤트가 발생하고
주민들의 주 보행동선으로 이용할 수 있는  마을 장터 계획
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3) 세부 활용 전략
• 공간 나눔 시설 :  마을회관을 활용하여 주민들이 직접 운영하는 생활협동조합을 설립하고 지역에 부족한 생활지원시설을 유치
• 재능 나눔 시설 : 인근 대학 관련 학과와 연계하여 대학생에게 전공 실습 및 봉사활동의 기회를 제공하고 주민들에게 평생 
교육 컨텐츠 제공

STEP 01. 전포 마을회관 리모델링

기존 구조물은 유지하면서 내외장재 및 창호,설비 교체 등의 리모델링 진행
지역 커뮤니티 활성화에 기여될 수 있는 프로그램을 선별적으로 유치 

• 1층 : 마을 주민들이 직접 운영하는 공동육아 어린이집 및 방과후 교실

• 2층 : 카페, 제과점, 미용실, 세탁소 등 생활밀착형 지원시설 

STEP 02. COMMUNITY GARDEN

마을회관 후면에 위치한 경사지를 정비하여 COMMUNiTY GARDEN으로 
활용

•  공동텃밭 : 건강한 먹거리를 제공하고 이웃간 소통의 장으로 기능

•  마을 공동창고 : 폐가를 활용하여 농기구 보관소 및  창고로 운영

• 안심 놀이터 : 아이들이 안심하고 뛰어놀 수 있도록 보행환경 개선

STEP 03. 마을 장터

마을 회관 전면의 공터는 일상적으로  도심으로 향하는 주보행통로이자 
공용 주차장으로 이용되다가 정기적으로 마을 바자회, 문화교실, 공연 등  
다양한 축제 및 이벤트가 발생하는 마을 장터로 활용

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _03 _신(新) 전포마을회관
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05  운영 전략

• 주차장 및 도로 포장 정비
• 인접 주거지 담장 개선

Step 3     마을 장터

• 경사면 정비 및 보행로 계획
• 텃밭 조성 및 식재 계획
• 운동시설 및 휴게시설 계획
• 빈집 리모델링

Step 2     COMMUNITY GARDEN

• 마을회관 구조보강 및 증축공사

• 내외부 공간 리모델링

• 보행연결 계단 설치

• 노후 설비 교체

Step 1   전포 마을회관 리모델링

전략사업 연계사업

전포 마을회관 리모델링

마을관리사무소, 복합커뮤니티센터 설치 (부산시)
신재생에너지지역 지원사업(지경부), 안전마을만들기 (국민안전처)
소상공인 협동조합 활성화 지원사업 (중소기업청)
시민인문강좌지원 (한국연구재단)

COMMUNITY & GARDEN 도시텃받조성 사업 (부산시), 나눔텃밭 가꾸기 (LH)

마을 장터 소규모 마을 축제 개최 지원 (부산시), 생활문화센터 운영 활성화 (문체부)

06 단계별 조성계획

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _03 _신(新) 전포마을회관
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       철로변 유휴공지 활용  

도심형 예술창작촌
동해남부선 개금온정로 일대  |  제3종 일반주거지역

Ⅳ  거점별 세부추진계획PROJECT _ 4Ⅳ  거점별 세부추진계획
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01 일반현황

부산 진구  IN BUSAN JINGU

단독주택
공동주택
근린생활시설
관광휴게시설

운동장자동차관련시설
종교시설
위락시설
위험물저장 및처리시설

숙박시설
업무시설
공장
의료시설

교육연구시설
노유자시설
문화 및 집회시설
판매시설

기타시설
군사시설철도시설

●주거와 상업시설 혼재●노후주거 밀집● 철길에 의한 거주환경 열악

대상지 개요
위         치 부산진구  개금동 281-5  일대

구역면적 44,649 ㎡

용도지역 제3종 일반주거지역

인접사업 전포 2 주택재개발 

1970년 이전
1970-1990
1990-2010
2010년 이후

Null
빈집

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _04 _도심형 예술창작촌
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02  현황 분석 및 진단
        

● 비어있는 철도청 사원 아파트 ● 노후 연립주거● 동서고가로 ● 동해선 철길터널

 자생적 개발이 불가능한 지역 슬럼화
• 철로주변으로 오랜기간 지역 슬럼화가 지속됨
• 철길 북측으로  공장, 창고 등 기피시설 입지
• 철길 남측으로 취약계층의 노후주거지  입지 (재개발 지정)

 부인공구조물에 의한 지역 단절
• 철길로 단절된 도시의 연결거점으로 마을과 중심상권을 연결
• 남북의 보행축이 고가도로, 철길에  의해  분절됨
• 위험한 보차혼용, 어두운 지하통로 등 보행환경이 열악

동서고가로

동해선 1

동해선 2

경부선

개금 지하차도 고층 아파트

개금2주택
재개발구역

군사시설

기피시설
빈집
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●동천로 주변 상권 활성화 ●대중교통 전용도로 지정

 

● 방치된 유휴부지 ● 개금 벽화마을● 철길 옆 텃밭

 철길 주변의 다수 유휴공지 위치
• 철길 주변으로 텃밭, 놀이터 등 방치된 유휴공간 존재
• 지목상 잡종지로 개발 행위가 자유로움
• 부산시에서 지정한 개금 벽화마을이 인접하여 관광객 유입

개금 벽화마을

잡종지
유휴공지

대지

  부산내 예술가를 통한 마을 재생사업의  활성화
• 부산 내 정부주도형 공공예술 사업의 많은 성공사례를 확립
• 노후주거 개선 및 관광자원 확보가 가능한 문화예술을 통한 
• 도시재생사업에 대한 관심과 기대가 매우 높음

● 정부 주도형  부산 공공미술 지원 프로젝트
2006 물만골 프로젝트
[부산광역시 연제구 연산동]

2007 안창고 프로젝트 
[부산광역시 동구 범일동 일대] 

2009 닥밭골 갤러리 프로젝트 
[부산광역시 서구 동대신동2가]

2009 감천문화마을 
[부산광역시 사하구 감천동]

2009 산복도로1번지 프로젝트 
[먕양로 산복도로 일대 3.1 KM]

2010 ‹또따또가› 프로젝트 
[부산광역시 중구 중앙동3가]

2015 영도 ‹깡깡이 대풍포 예술촌›조성
[부산광역시 영도구 대평동 1·2가]

● 부산진구  문화인프라 현황

구분 공공
공연장

민간
공연장 영과관 미술관 화랑 복지

회관
청소년
회관

부산시 23 40 27 5 82 52 7
부산진구 2 6 6 - - 4 1

[출처] www.busan.go.kr
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철길 유휴부지
가치상승

철도청 
아파트

활용방안

노후 
주거지역
개선전략

예술가 레지던스로 활용하여
장기적인 문화컨텐츠 공급

예술가 레지던스로 활용하여
장기적인 문화컨텐츠 공급

예술가와 취약주민,정부가
주도하는 지역 활성화 유도

철도변 유휴공간에 예술가 

창작촌 조성을 통한 지역 활성화

교차수분  
03 활성화 방안
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04 실행 전략

1) 철도청 아파트를 활용한 예술가 레지던시  조성
• 부산 공공미술 지원사업을 통해 폐가로 방치되어온 철도청 사원 아파트를  리모델링하여 예술가 레지던시로의 사용을 제안
• 기존 용도가 주거기능이었기에 예술가 레지던시로 활용될 경우 최소한의 리모델링 비용만으로 효과를 볼 수 있으며 
벽화 마을과의 상생 가능

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _04 _도심형 예술창작촌
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2) 부지 활용 전략＿개금 조각 공원
•  기존의 마루길은 [왕복 4차선]-[거주자 우선주차구역]-[보도] 로 구성된 지루한 가로
•  새로 제안하는 마루길은 [왕복4차선]-[자전거도로]-[보도]-[물길] 이 조합되며 단순히 걷는 행위 이외에 다양한 
ACTIVITY를 유도함

•  벽천과 미러폰드가 결합된 수경시설 : 옛 전포천 물길의 흔적을 암시하며 아이들이 안전하게 뛰놀 수 있는 놀이공간

기차길 공용 텃밭
철길 옆 텃밭의 안전 및 접근성을 개선하고
휴게 데크 및 산책로를 조성하여 커뮤니티 기능 강화

ART-INCUBATOR
노후된 연도형 주거의 점진적 개선유도, 문화예술 컨텐
츠 정착 이후 예술가들의 Studio 및 Market으로 활용

예술가 레지던시
구 철도청아파트 건물을 리모델링하여
예술가의 창작 레지던스로 활용

개금 조각공원
폐기물 보관소로 방치된 유휴부지를 활용하여예술가들의 창작
물을 전시하는 조각공원 조성
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3) 세부  활용 전략
• 대상지는 기존 거주자의 자발적인 재생이불가능하며 철길에 의해 외부와 단절된 마을이라 재개발 계획을 통한 정비계획은 
사업성이 낮음 

• 부산시는 노후주거 개선 및 관광자원 확보가 가능한 문화예술을 통한 도시재생사업에 대한 관심과 기대가 매우 높음
• 개금마을의 유휴부지를 활용하여 예술 창작촌을 조성한다면  부산의  정부주도형 마을만들기의 성공사례가 될 가능성이 
매우 높음

STEP 01. 예술가 레지던시 및 공용 텃밭 리모델링

• 현재 방치된 철도청아파트 건물을 예술가 레지던시로 리모델링
• 개금 벽화마을과 함께 개금마을의 예술 컨텐츠를 강화하고 지역 명소로 기능케 함
• 인접 주민들에 의해 무단으로 활용되고 있는 기차길 옆 텃밭공간의 활성화 유도
• 난간 및 계단 설치, 텃밭 정비 등을 통한 환경 개선 및 커뮤니티 시설 강화

STEP 02. 개금 조각공원 및 갤러리 신축

• 폐기물 적재공간으로 방치된 207-6 필지를 매입하여 예술 조각공원으로 조성
• 예술가 레지던시에서 생산된 창작물을 전시 및 홍보할 수 있도록 개금 조각공원과 
• 갤러리를 조성하여 부산의 새로운 예술 창작촌으로 재생 
• 공원 조성을 통한 노후주거지역의 정주환경 개선 및 지역 커뮤니티 증진  유도

STEP 03. 노후주거지를 ART-INCUBATOR로 점진적 변화 유도

• 개금 조각공원이 지역 명소로서 활성화된 이후 인접한 노후된 연도형 주거를 
• 예술가들의 Studio 이자 Market으로 점진적으로 개선 유도
• 부산 공공미술지원사업과 연계하여 정부주도형 마을 활성화 계획 실현
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06 단계별 조성계획

05  운영 전략

• 철도청 사원 아파트 구조보강

• 내외부 리모델링

• 노후 창호 및 설비 교체

• 주차장 및 조경시설 개선

• 경사면 정비 및 보행로 계획

• 텃밭 조성 및 식재 계획

• 야외공연장 및 광장 계획

• 도로 포장 및 공공시설물 설치

• 주택 개보수 지원

• 예술가 입주기 인센티브 지원

• 입면 개선 및 간판 정비

Step 3     ART-INCUBATORStep 2     개금 조각공원 / 공용텃밭Step 1     예술가 레지던시

전략사업 연계사업

예술가 레지던시
지역문화예술기획 지원사업 (부산문화재단)
복합커뮤니티센터 설치 (부산시), 생활문화센터 설치 (문체부)
시민인문강좌지원 (한국연구재단)

개금 조각공원 / 공용 텃밭
생태휴식공간조성 (국토부), 도시숲 사업 (산림청), 나눔 텃밭가꾸기 (LH)
도시 재생 선도지역 (국토교통부)

마을 장터
취약계층 주택 개보수 지원 (주택금융공사)
차세대 예술단체 육성지원사업 (부산문화재단)
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         급경사 주거지의 거주환경 개선  

경사지를 활용한 커뮤니티 개선 모델
부암동 부암초 일대 | 2종일반 + 상업지역

Ⅳ  거점별 세부추진계획PROJECT _ 5Ⅳ  거점별 세부추진계획
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당감 6 주택재개발
부암1
주택재건축

아파트 신축(25층)
아파트 신축(29층)

대상지

부암초

대형마트

부암고가교

동서고가로

주상복합(43층)

철로 및 관련시설물
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01 일반현황

● 극심한 경사지 ● 차량진입이 불가한 내부가로 ● 다수의 빈집 존재

B

B

B

B

P

P

대상지 개요
위         치 부산진구 부암동 275 일대

구역면적  79,643 ㎡

용도지역 일반상업지역, 제2종 일반주거지역 

기타사업 대상지 내 학교시설(부암초)

주요 시설물 현황

12m 이상
8-12m
4-8m

1970년 이전
1970-1990
1990-2010
2010년 이후

Null
빈집

공공시설

준공공시설 / 커뮤니티시설

폐가

가용지 / 녹지

주차장

공가 / 폐점포

정자 / 쉼터
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02  현황 분석 및 진단
       

진입가능도로

진입가능도로

차량도로 미접필지

차량진입로

불가도로

아파트
신축공사

X

X

옹
벽

으
로

 인
한

 단
절

육교를 통한
윗마을과 연결

단 절

 극심한 지형차로 인한 제약＿외부와의 단절

• 마을 내부에 고저차 발생
• 마을 주변으로 옹벽 설치
• 경사에 의한 단절로 외부 접근이 어려움

 극심한 지형차로 인한 제약＿보행이 불편한 내부 가로

• 제한된 차량접근 및 주차문제 발생
• 재해에 취약한 내부 경사로
•  생활가로간의 연계 부족
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 노후 및 불량주거 다수
• 경사가 심한 곳에 불량주택 밀집지역 발생
• 좁은 도로로 인한 신축행위의 제약
•  학교 후문에 다수의 빈집 발생

불량주택 밀집지역

학교 후문에 
다수의 빈집발생

: 빈집

할아버지 경로당

주민편의시설 부족

주차대수 부족

커뮤니티 중심 가로지만
이를 지원할 시설부재.
주변 공터 방치

마을입구로서의 
기능부재

  주민 편의시설 부족
• 주민 커뮤니티 지원시설 부족
• 학교 지원시설 및 편의시설의 부재

Ⅳ 거점별 세부추진계획  PROJECT _05 _ 경사지를 활용한 커뮤니티 개선 모델
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P
R

O
J

E
C

T  V
I S I O N  

주거환경
개선전략

거주 인프라
강화전략

마을 특화 전략

빈집,공터를 교류공간으로 활용한
COMMUNITY SERVICE

학생과 주민이 함께하는 
OPEN-SCHOOL COMMINITY

급격한 경사지형에 대응하는
SAFETY WALKWAY

公存

Public-existence

모두에게 개방된 공공공간을 통해 

하나로 연결되는 마을

공존  
03 활성화 방안
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04 실행 전략

1) 경사지 가로 개선
• 재해에 취약한 경사지 가로 환경을 개선하기 위해 계단 정비 및 핸드레일 등 설치 
•  바닥조명 및 가로등 설치를 통한 안전가로 조성

콜롬비아 메데인 도시현대화사업
[그림출처] 
www.theguardian.com/world/gallery/
2013/jul/31/outdoor-escalator-medellin-
colombia-pictures

골목경사로 정비
(논슬립+도로포장+전신주정비)

옹벽개선사업
(외벽마감교체+경관조명설치)

골목계단정비
(핸드레일+논슬립+바닥조명)

야외에스컬레이터

모노레일

야외에스컬레이터

모노레일

모노레일

야외에스컬레이터
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2)  공공기능 강화
• 기존 경로당(남) 정비  및 신설(여)
• 빈집 개설을 통한 주민 편의 시설 및 학생 편의시설 조성

주민운영시설
마을공동식당

학생편의시설

주민-학생 연계시설
방과 후 정류장

문구점, 분식점 등
(생활협동조합 연계)

할아버지 경로당 정비

할머니 경로당 정비

공용주차장 정비
(친환경 공간 조성)

주민 체육공원 정비

마을 정원
(주민 운영/학교 연계)

북카페
(주민 운영/학교 연계)

마을 우체국
(주민편의시설 및 우편, 택배보관소 
우체국 연계) 

마을공동식당

방과후정류장

[그림출처] http://www.lafent.com

마을공동식당

방과후정류장

[그림출처] http://www.lafent.com

마을공동식당

방과후 정류장

[그림출처] 
www.lafent.com
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3) 복합 커뮤니티 시설
• 학교복합화를 통한 커뮤니티 시설 조성
• 가로 연결성을 강화하는 중추 역할 담당 

주민운영시설
마을공동식당

학생편의시설

주민-학생 연계시설
방과 후 정류장

문구점, 분식점 등
(생활협동조합 연계)

할아버지 경로당 정비

할머니 경로당 정비

공용주차장 정비
(친환경 공간 조성)

주민 체육공원 정비

마을 정원
(주민 운영/학교 연계)

북카페
(주민 운영/학교 연계)

마을 우체국
(주민편의시설 및 우편, 택배보관소 
우체국 연계) 

도서관

헬스장

[그림출처] http://www.archdaily.com/

도서관

헬스장

[그림출처] http://www.archdaily.com/

도서관

헬스클럽

콜롬비아 메데인 도시현대화사업
[그림출처] 
www.archdaily.com/
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학생 편의시설 설치

안전가로 조성

복합 커뮤니티시설 설치 

주민-학생 연계시설 설치공원 정비

광역연계가로

종합 계획

■ 종합계획
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06 단계별 조성계획

05  운영 전략

• 지역 단절을 유발하는 옹벽 제거 • 내부가로 간 연결 지형차 극복할 
수직동선 구축

• 도서관, 헬스장 등 주민활용도가 
높은 커뮤니티 시설 조성

Step 3     커뮤니티 프로그램 도입Step 2     연결 통로 계획Step 1     학교 북측 옹벽 철거

전략사업 연계사업

복합 커뮤니티시설 설치 학교시설 복합화 사업 (교육부)
복합커뮤니티센터 조성 (부산시)

생활편의시설 설치 생활문화센터 (문체부)
노후불량 주거지 폐가철거 및 빈집 정비 (부산시)

안전 가로 조성 안전마을 만들기 (국민안전처) 
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  무분별한 개발에 대응한 체계적 주거지 관리  

세대 공유형 커뮤니티 개선 모델
Project 6
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  무분별한 개발에 대응한 체계적 주거지 관리  

세대 공유형 커뮤니티 개선 모델
 가야동 수정터널 일대 | 2종일반 + 준주거지역
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배후지
(재개발 및 주거환경개선지구)

수정터널 
(공원화 예정)

동의대학교 

개성중
가야고

가야2 주택재건축

대상지

가야반도보라빌
(1,048세대/2005년)
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01 일반현황

 P

 P

 P

 P

 P

●노후 주거와 신축 혼재● 좁은 내부가로● 경사 없이 완만한 지형

대상지 개요
위         치 부산진구 가야동 514-1 일대 

구역면적  62,623 ㎡

용도지역 제2종 일반주거지역,   준주거지역

주요 시설물 현황

공공시설

준공공시설 / 커뮤니티 시설

폐가

가용지 / 녹지

주차장

신축원룸

수목

4-8m8-12m12m 이상 1970년 이전
1970-1990
1990-2010
2010년 이후

Null
빈집
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02  현황 분석 및 진단
                 

 불량한 거주환경＿ 내부가로의 주차차량 점령
• 중심가로의 폭 10m 내외로 차량 진입 용이
• 양변이 주차된 차량으로 점령
• 블록내부에는 차량 진입불가 구간 존재

 외부 유입 요소의 기존 주거지 잠식
• 방향성 없는 신축 원룸 개발
• 가로변 상가 주차장의 외곽부 점령
• 대상지 밖 외부인만 이용 가능한 텃밭

기존 주거지
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 불량한 거주환경; 커뮤니티 시설 부족
• 협소한 주민 커뮤니티 시설(쌈지공원 외 전무)
• 대학생이 이미 다수 유입되었으나 관련 시설 부재
• 내부 가용지 대부분이 주차공간으로 사용

 수정터널 상부 공원화 및 도시계획시설 계획 존재
• 수정터널 상부를 덮어 공원화 하는 계획 존재
• 대상지 내 도시계획시설(도로) 계획 존재 

공원화
계획

● 동천로 주변 상권 활성화 ● 대중교통 전용도로 지정

내부 커뮤니티
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P
R

O
J

E
C

T
 V

I S I O N  

청춘을 위한
홈쉐어링 지원

커뮤니티 
프로그램도입

지역 맞춤형
주거지 관리계획 

수립

지역주민-대학생 네트워크의
Home sharing

난개발 방지를 위한
Guide line

중심가로변 
Community street

중장년-학생 네트워크로 이어지는 

세대공감 마을

공감

共感

03 활성화 방안
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04 실행 전략

1) 중심가로 기능 강화
• 중심가로를 따라 현재 부족한 커뮤니티 시설 설치
• 거주민 변화에 대응할 수 있는 프로그램 도입
• 단기적으로는 현재 중심가로에 위치한 기존 커뮤니티를 정비, 중심점으로 활용
• 도시계획시설 조성 시, 다수의 분산된 커뮤니티로 기능 이전

 P

 P

 P

 P

 P

기존 주차장 정비
(주차대수 확충)

주민 편의시설 조성
(택배보관소 등)

필지교환

필지교환

빈집
가용지/공터
기존 커뮤니티 ; 계획도로 조성시 분산

커뮤니티 공간조성

운동시설 정비 및 
쉼터 마련

기존 시설 정비 및 보강

홈쉐어링 지원센터
세대주-입주 희망자 연결
소셜다이닝, 북카페 운영

주민 쉼터
및 열린 마당 조성
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2) 홈쉐어링 시범지구
적용 대상 설정

• 차량접근이 가능하고 정형화된 필지 형태를 띤 대지
• 향후 신축 원룸으로의 개발이 예상되나  그전까지  관리계획이 필요하다 판단되는 대지
• 기존 하숙집 등 홈쉐어링 의사가 있는 주거 중심

홈쉐어링 지원 방안

• 홈쉐어링을 희망하는 세대주 및 대학생(입주자)를 연결하는 세대공감 플랫폼 구축

• 도배, 방수, 노후설비 교체 등 주택 개보수 비용 지원

• 소셜 다이닝, 택배보관소 등 생활편의시설 계획과 연계하여  입주자들이 

• 활용할 수 있도록 함 

3) 외곽부 신축 가이드라인
적용 대상 설정

• 준주거 지역에 속하는 대지

• 기 신축된 건물을 제외한 기존 주거의 신축 시

가이드라인(안)

• 저층부에 생활편의시설 등의 입주를 유도하여 활력있는 가로환경을

• 조성하고 거주자의 편의 도모

• 층수 제한, 건축선 지정 등을 통하여 난개발 방지

• 가이드라인 적용시 인센티브 적용 : 주차대수 완화, 건폐율 및 용적율 상향 등

홈쉐어링
시범지구

가이드라인 
적용지구

준주거
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● 건축협정 주요 사항 ● 대상지 적용

건축법 
특례적용

① 대지의 분할 제한 미적용
② 건축물의 사선제한 미적용
③ 건축물의 건축 기준 통합 적용
④ 맞벽 건축 시,  건축허가 공동 신청 및 허가 신청한 건축물 전부 또는 일부를 
    통합적용

공동 주차장 설치 등을 통한 건축협정 체결지구 내 인프라 구축

3) 건축협정 체결지구
적용 대상 설정

• 차량진입이 불가능한 대지 밀집지역
• 비정형 모양의 필지가 모여있는 지역
• 블록내부에 입지하여 개발에 제약이 있는 대지
• 협의채널이 비교적 단순한 노후 단독주택지 중심

건축협정 주요내용(안)

건축협정
체결지구

1.무정형 필지 : 맞벽불가
2.진입도로: 각각적용(A필지 건축불가) 
3.주차장, 조경: 필지별 설치
4.건축물의 높이 : 각각적용

정형 필지 : 맞벽가능
현정지단위 적용(A필지 건축가능) 
공공설치(공공텃밭, 주창장)
협정지 단위 적용

도로확장

맞벽 건축가능

공동커뮤니틱 공간확보가능

• 구역 내 필지를 재구획하여 부정형 필지 및 맹지를 없애고 건축행위가 가능하도록 
개량, 기존 가로의 맥락을 유지하여 도로 정비

• 기존의 공터 및 주차공간이 밀집되어있던 남측 필지를 중심으로  공용커뮤니티 공간을 
조성하여 공원 및 주차공간 확보

[출처] 
건축도시공간연구소, 생활환경개선을 위한 
주민주도형 건축협정 제도 연구, 2013 
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주민 쉼터 및 마당조성

기존 커뮤니티 시설 정비

홈쉐어링 지원센터 조성

커뮤니티 중심가로

신축 가이드라인 적용 

건축협정 체결지구

홈쉐어링 시범지구

■ 종합 계획
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05 단계별 조성계획

05  운영 전략

소규모 운동시설 및 공터가 있는
기존 커뮤니티 시설을 정비하여 
거점으로 활용 (단기)

대상지 내 도시계획시설 계획 및 
인접한 수정터널 공원화 사업의 
실행

기존 커뮤니티 장소는 도로 예정지로 
새로운 커뮤니티 거점을 중심으로 
기능 분산

Step 3     커뮤니티 거점 분산 이동Step 2      공공사업및도시계획실행Step 1     기존 커뮤니티 활용

전략사업 연계사업

홈쉐어링 시범지구 주거 복지형 쉐어하우스 사업 (부산시)

홈쉐어링 지원센터 조성 주택관리 지원센터 시범 운영 (부산시)

건축협정 체결지구 건축협정제도 (국토부)

커뮤니티 시설 정비 문화복합형 주거환경관리사업 (부산시)

06 단계별 조성계획

Ⅳ거점별 세부추진계획  PROJECT _06 _ 세대 공유형 커뮤니티 개선 모델



Strategic Urban Planning for 

Revitalizing in Busan Jingu
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도심 활성화 마스터플랜 수립을 위한

 가이드라인



114 도심 활성화 마스터플랜            STRATEGIC URBAN PLANNING FOR REVITALIZING

배경 및 필요성

도심 활성화 
마스터플랜의 역할 

저성장 ·고령화에 따른 사회구조변화 속에 도시공간의 수요는 다양해지고 있으나, 기존의 공급자 중심의 물리적 개선은 이를 수
용하지 못하고 있다. 또한 그간 지역 내 개별적 · 산발적으로 추진되어오던 공공시설 개선사업, 지역경제활성화사업, 기반시설 
조성사업 등의 단위사업은 각 사업별 실행부서를 달리하며 도시의 종합적인 방향을 설정하는데 한계가 있었고 이는 결국 도시
환경의 질 향상에 기여하지 못한다는 한계점을 낳았다. 따라서 그간의 지역자산들을 재발굴하고 새로운 기능을 재편함과 동시
에, 도시 내 장기적 발전방향을 수립하고 공간의 효율적 활용 및 관리를 유도할 수 있는 수단으로서 도심 활성화 마스터플랜이 
필요하다. 

주민들이 일상생활에서 필요로 
하는 교육, 휴식, 문화, 의료행
위 등의 생활서비스를 공급하는 
장소로서 정주환경 개선과 
삶의 질 향상에  기여

어린이, 고령자, 부녀자, 청소년 
등 모든계층이 모여 다양한 
활동이 가능한 사회 통합과 지역
커뮤니티의 거점장소로서 활용

주거환경개선사업, 가로환경
정비사업, 공공디자인사업 등
을 연계, 통합할 수 있는 매개
체 역할을 함으로서 효율적 사
업추진과 도심활성화의 촉매
제로서 역할

지역만의  스토리 구축으로 공간
가치 향상 및  다양한 문화체험
의 기회를 제공하여 지역경제
에 활력을 불러일으키는 선순
환구조로  작용 지역의 사회적 
자산가치

삶을 지원하는 
일상 생활서비스 기반

커뮤니티 교류를 위한
사회문화적 거점장소

도심활성화를 위한 
거점 매개체

지역의 장소가치와  
경제적 가치 향상

Ⅰ개요 
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Ⅱ수립절차와 세부내용

수립절차는 크게 사전준비 단계, 기획단계, 계획단계, 실행 및 활용단계로 구분하여 진행된다. 마스터플랜 수립 단계에서 다양한 
주체들의 역할 규정 및 과정참여가 필요하나 본 가이드라인에서는 마스터플랜 디자인수립과정을 중심으로 기술하였다. 따라서 
전반적인 프로세스 중 계획수립 준비, 기획, 계획수립을 중심으로 세부적인 수립절차 내용을 담고 있다. 

     실행단계
     Implementation

1 1         계획단계 
        Plan

   기획단계 
   Strategy

사전준비
Preparation

Phase 1 Phase 2 Phase 3 Phase 4

지역현황파악
상위계획 및 관련사업조사

관련사업 연계방안 마련
(예산확보)

관리체계 구축

목표 및 비전 거점설정

거점별 
세부전략

생활권특성 분석 단계별 중장기 방안

범위설정 기본방향
설정

거점별 
세부현황조사

공공건축, 공공공간 
실태조사

영역별 
통합전략

거점별 
기본구상 및 
세부사업	

APPENDIX _ 도심 활성화 마스터플랜 수립을 위한 가이드라인
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기초자료조사 및 분석
• 우선 기초자료조사를 위해서는 대상지/도시에 대한 특성 (역사·문화적 특성부터 지역적 특성, 사회·경제적 특성)을 파악해야한다. 

• 대상지역의 자연환경, 토지이용, 도시계획시설, 지역자원 등의 현황을 분석하고, 도시공간구조(가구 및 필지, 가로체계 등)의 변화 과정을 
파악한다. 또한 대상지역의 인문·사회적 의미, 역사적 사건이나 인물, 지역산업 및 사회적 변화과정 등을 파악해야한다. 

• 이러한 과정은 추후 지역의 전략방향을 결정짓는데에 중요한 과정으로 지역의 특성을 포괄할 수 있는 세밀한 접근의 항목설정 및 조사가 
필요하다. 

• 기초조사과정에서 지역주민, 상인, 시민단체 등의 의견수렴을 위해 설문조사, 인터뷰, 워커숍, 공청회, 마을포럼 등 활용할 수 있으며 이를 
통해 지역에 대한 인식 및 요구사항 등을 파악하는 것이 중요하다.

  check point

계획수립 이전 해당지역의 기초조사와 더불어 대상지역의 도시차원의 도시기본계획 및 지구단위계획 등과 같은 법정계획을 파악하고 비법정
계획인 지자체 발전계획 등을 파악하여야 한다.

01 사전준비단계

건축물현황

도시기반시설

토지이용

자연환경

도시공간구조

인구구조 및 현황
역사

사회적변화

인적자원

문화자원

산업경제

도심활성화 
마스터플랜

 Strategic  Urban Planning For 
Revitalizing

전략

계획 실행

관리
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생활권별 특성분석
• 대상지역의 특성에 따라 생활권역에 대한 분석이 필요하다. 생활권역을 구분하기 위해 물리적 경계 및 지역민의 활동반경을 분석하고 공공
건축·공공공간의 이용행태 및 커뮤니티공간 활용의 특성을 파악함으로서 각 권역의 특성에 맞는 계획을 구현할 수 있다.

• 생활권역의 구분은 도시기본계획에서 설정한 경계를 활용할 수 있으며, 각 생활권별 특성파악을 통해 마스터플랜의 범위를 설정할 수 있다.  

공간적 내용적 범위설정
• 지역의 현황 및 잠재력 분석, 관련 상위계획과 건축·도시 관련 사업현황 및 향후 계획을 분석하고, 단계적인 사업 시행 및 연계 측면과 공
공적인 측면을 고려하여 마스터플랜의 범위를 결정한다.

• 범위는 각 지역적 상황과 특성 및 도시규모에 따라 상이하게 적용될 수 있다. 

현황  및 실태조사
• 현황 및 이용실태에 관한 기본 데이터베이스를 구축하고 물리적 현황조사를 통하여 지역 자산의 분포실태를 파악하고 수요, 상호간의 물
리적 기능적 연계 가능성과 개선점을 분석할 필요가 있다.

• 현황조사가 형식적인 절차에 그치지 않도록 지역의 특성에 따라 지역자산의 유형을 구분하고, 공간에 대한 평가, 노후화 현황, 이용률 저하 
요인, 개선 요구사항 등 구체적인 사항을 포함한 체크리스트를 작성할 필요가 있다.

• 공공 또한 관리 주체나 이용자에 대한 인터뷰를 실시하여 사용자의 평가, 상징적 의미, 역사적인 사건, 지역에서의 역할, 요구사항 등을 
확인할 수 있다.

선 정객관적 선정대상지내 
지역자산 파악 주관적 선정

문헌, 현장조사 기준선정 조사 
Check List

관리주체 및 이용자 인터뷰

APPENDIX _ 도심 활성화 마스터플랜 수립을 위한 가이드라인
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기획(안) 작성
• 기획단계를 계획과정과 분리 · 수행함으로써 대상지역의 전체적인 밑그림을 그리고 구상 및 향후방향을 설정할 수 있는 토대를 마련할 
수 있으며 사업의 타당성을 높여준다. 이는 결국 지역 내 공간의 질 향상을 가져올 수 있는 중요한 과정이다. 

• 지역에 대한 진정성 있는 고민과 조사를 기반으로 대상지가 지향해야할 목표 및 비전을 설정하는 단계이며, 이는 지역을 통합적으로 바라
볼 수 있는 기반이 된다. 

• 기획단계에서는 대상지의 전체적인 기본 방향을 설정한다. 지역자산에 대한 통합화 방안을 모색하고 사업 간의 연계방향을 제시할 수 있다. 

 Check point

기획단계에서 전체적인 목표 및 방향설정을 위해 주민, 상인 시민단체 등 이해관계자의 공감대 형성을 위해 면담, 설문, 공청회, 자문회의 등을 
통한 다양한 의견수렴 과정을 마련할 수 있다.  

도심 활성화를 위한 거점설정
• 기획단계에서 설정한 비전 및 방향을 고려하고 지역조사 내용을 반영해 대상지 내 전략적 거점을 설정하고 거점별 특성에 따른 차별화 전
략을 모색한다. 

• 거점영역은 지역활성화를 위해 파급효과가 크고 선제적 사업이 요구되는 지역을 중점으로 설정할 필요가 있다. 

거점별 추진전략 수립
• 세부전략계획의 주요내용으로는 거점별 대상지 분석 및 주변 현황, 관련 연계사업 및 상위계획, 전략구상, 세부전략 등을 포함한다. 
• 이때 개별단위의 진행사업과 예정된 사업간의 연계 및 통합을 고려한 방안이 필요하다.

거점사업별 기본구상
• 거점사업별 기본구상의 주요 내용은 해당거점별 현황 및 문제점분석, 공간구상(공간전략), 프로그램 및 장소컨텐츠 설정, 세부공간계획 등이 
포함된다. 

• 이때 앞서 수립한 세부전략이 반영된 계획안을 수립하여야 하며 물리적 , 공간적 계획 뿐 아니라 소프트웨어 즉 프로그램에 대한 고민이 
필요하다. 

• 지역의 잠재력과 문제점 분석을 기반으로 한 주민의견이 반영된 프로그램 계획과 장기적 전략계획을 반영한 컨텐츠의  발굴이 필요한 과정이다.

02 기획단계

03 계획단계
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04 실행및 관리 관련사업 및 계획과의 연계방안 마련
• 세부계획내용을 실행으로 옮기는 데에 강력한 규제가 필요할 경우, 지구단위계획과 연동하거나 조례로 제정해 활용가능하다. 
• 예산계획의 경우 계획의 실행력 확보 및 원활한 추진을 위해 중요한 사안으로 이에 대한 충분한 검토와 연계가 이루어져야 한다.

지속적인 사업 및 관리체계 구축
• 원활한 의견수렴과 사업추진주체로서의 지역주민의 역할강화를 위해 추진협의체를 구성할 수 있다. 추진협의체는 다양한 주민이나 상인
들로 구성되어야 한다.

• 사업시행을 위한 다양한 이해관계자간의 의견조정 및 합의방식 결정은 계획안에 대한 실효성을 높여주며 주민참여의 지속적인 운영, 관리
시스템 마련을 위해 필요한 과정이다. 
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