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1.  문제제기

도시 속의 외딴 섬, 영구임대아파트의 비극
작성자: 마포FM 2012-09-05 17:01 

조회 : 98 조회 : 98 

마포구에 위치한 영구임대아파트에서 지난 5월부터 100일 동안 6명의 주민이 자살했
다. 1,700가구 4만 2천여명이 거주하며, 건립한지 20년이 넘은 영구임대아파트 단지
내에는 대학에서 위탁 운영중인 종합사회복지관과 장애인복지관이 운영중이었다.

그런데 왜???

• 코 너 명 : 여기는 마포
• 방송일시 : 2012. 9. 5(수) AM 09 : 32분부터 약 15분간
• 방송내용 : 도시 속의 외딴 섬, 영구임대아파트의 비극

• 담 당PD : 김의태 PD (010-5236-7812)



`

수도권 쓰레기 매립지 ‘난지도’ (1978~ 1993)

• 재개발 추진 (1993 ~ 2014)
생태공원, 상암디지털단지, 영구임대아파트,

마포구청 이전 등 추진 완료
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Top-down 재개발 /주거복지 실패 주민주도 Bottom-up 지역재생 전환



배경
• 퀘백주 생미셀지역 4천톤 쓰레기 매립장 재생
• 문화예술 사회적기업가의 혁신적 상상력과 주민합의
• 지자체보상금 공유자산 형성에 투자, 메탄가스 판매
• 에너지복지 실현, 생태도시와 서커스산업 재투자

미션
서커스를 통해 지구와 인간의 지속가능한 모색
지역민을 관객이 아닌, 공동 예술 창작자로

LA TOHU LA TOHU 
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태양의 서커스태양의 서커스



“사회적경제 조직의 리더에게는 지역을 살리려는 강력한 리더십이 필요합니다. 
풍부한 상상력에 기반하여 사람들을 동원하고 움직여내며, 다양한 자원을 결합
시켜낼 수 있는 리더십이지요. 
또한 더 중요한 것은 현실의 문제 앞에서 미래를 향한 결단력이 있어야 합니다. 
지역을 살리겠다는 꿈과 그리고 그러한 현실 앞에서 자기결단을 내린 여성무용
가의 작지만 큰 힘이 오늘의 la Tohu를 만들어냈고 이 지역을 변화시켰습니다.”

(퀘백, 마르게리카 멘델 교수)

1. 독점의 블루오션 너머 협동의 플랫폼전략으로
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• 사회적 경제 종사인구 : 약 1,800만명 (2002년, 총인구 3,400만명)

• 경제적 가치 (2002년) : 약 100억 달러

사회적 경제 조직유형 개수 고용/고객규모 수익규모

비영리/자선기부조직 16만개 200만명 고용 연간 750억 달러

1.  캐나다 사회적경제

• 역사 : 1850년대 유럽 이민자들에 의해 협동조합운동 시작
데자르댕 신협 모델을 캐나다 수녀회에서 한국 소개,확산

비영리/자선기부조직 16만개 200만명 고용 연간 750억 달러

상호공제조직(Mutuals) 125개 100만 계약자 연간 20억 달러

협동조합(co-operatives) 협동조합 9,000개
신용조합 1,000개

조합원
1.600만명

자산규모
2,250억원

지역경제개발조직(CED) 3,000개 이상
직원3,500명

자원봉사자19,000명
-
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서울 사회적경제 생태계 조성 2기 방향
• 사회혁신은 해결되지 않는 사

회적 문제나 충족되지 않는 사

회적 욕구에 의해 촉발

• 현재 마을과 청년은 1~2단계,�

시민운동과 사회적경제는 1~5

단계에 폭넓게 분포

• 2기 전략은 혁신주체들의 등장

만이 아닌,�지속화와 규모화가

본격화 가능해야 함

기반조성기 성장기

2011.11 2014.6 2018.6시정1기 시정2기

안정기

<그림 : 사회혁신의 나선형 모형 ( 출처 : Murray et al., 2010, p.11)>
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서울 사회적경제 생태계 조성 2기 방향
• 퀘백식 거버넌스 모델을 기반으로 사회적 자본 확충형으로 진화 필요

• 커뮤니티 공유공간과 자산증식, 공유이익의 지역 환류가 용이한

자주적 생활경제 지향 :�공유형 생산기지(클러스터),�자조기금,�

R&D,�유통망 등

• 제도에 따른 ‘조직 유형별 지원제도’에서 ‘미션 유형별 지원 제도’로

전환 모색 :�노동통합,�지역재생,�국제개발,�공공서비스 혁신 등

• 사회적경제를 통한 반값 생활비 모델 개발로 시민 체감도 제고



런던의 지역 재생
• 1차 세계대전 이후 전후 국토/사회 재건을 위해 구성된 위원회에서 ‘사회 정의

의 도시 계획’�관점에서 ‘애스왓 보고서’�제출 (1942년)�

à 개발이익의 사회적 환원과 보상에 관해 체계적으로 검토한 이론서

• 1980년대 중앙정부는 대처리즘으로 불리는 시장주의 정책 기반 민간투자 촉진

vs.�런던 지자체는 도심주변 빈곤지역의 사회적 소외문제에 개입하는 시민섹터

에게 공공자산의 경영 위탁 개시

• 지역사회가 중심이 되어 자산 기반의 마을만들기/사회적경제 활성화
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몇 가지 질문들…
• 블레어 정부에서 주민 참여를 넘어 주민 주도형 도시 재생을 위해 추진

한 ‘커뮤니티 뉴딜 정책(New�Deal�for�Communities)’의 효과성

• 주민 중심 조직으로 출발해 주거지 개발,�상업지구 조성 등 커뮤니티 비• 주민 중심 조직으로 출발해 주거지 개발,�상업지구 조성 등 커뮤니티 비

즈니스를 키워가는 과정에 어떤 전략을 사용했나.�

• 런던 올림픽과 커뮤니티 활성화를 연계한 ‘달스톤 프로젝트’�이후 성과

• 지역재생 현장의 최근 이슈.



• 목표 :�가난하고 소외된 계층의 문제를 해결하여 지역간 빈부격차 줄이고 사회통합 제고

• 배경 ;�경제낙후로 기회박탈,사회기반시설 취약하고 서비스 부족,�빈곤 악순환으로 지자체 불신팽배

• 연혁 :�1999년 8월 개시,�영국내 39개지역에서 추진 (29개 지역이 영국내 빈곤지역 상위 10%�해당)

• 성과 :�지역당 약 10년간 1,080억원 투입`

250만명 고용창출,빈민층 연수입이 750만원 증가,여성취업 증가,�빈곤지역 학교 투자 증가

1

2
• 분야:�주택과 물리적 환경개선 (임대주택 건립 및 주택신용기금 운영),�건강(만성질환자 환기시설 제공 등

커뮤니티 뉴딜 (New�Deal�for�Communities)

2 건강한 심장을 위한 건축자재 공급등),�범죄(CCTV�설치,�주민방범단,�마약교육등),�일자리,�교육(초등고학년

지역투어 및 비즈니스 체험사업,�방과후학교 추가투자 및 학습멘토 파견),�거주 적합성 제고

• ‘주민과 참된 파트너쉽 없으면 실패한다’는 인식으로 주민/기업/학교/공공/ngo/의회 참여해 추진 위원회 구성

• 산하 실무소위에서 프로젝트 추진,�다양한 이해관계자 의견수렴 포럼 (마을포럼,�청소년포럼,�비지니스포럼

등)�및 지역 자산 조사를 실시하여 사업 추진

3
• 10년 장기추진 전략 수립:�빈곤지역에 진정한 변화 이끌어내려면 장기적 안목과 투자 필요

• 중앙정부는 NDC��선정지역 재개발에 필요한 재원을 확보하여 지원

• 지방정부는 NDC�프로젝트에 전문서비스 제공할 공공,�기업,�시민사회계 파트너쉽 구성

• 다양한 포럼 통해 주민 의견수렴과 참여를 이끌어 낸 것이 성공의 핵심열쇠로 평가
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로컬리티 (Locality)�����

• 영국 내 민간 조직들의 ‘에셋 매니지먼트

기반 마을만들기’ 사업을 지원하는 단체

• 기존에 흩어져 있던 단체들을 통합해 2000

년대 초반 설립

• 영국 전역에 750개 회원 단체,�자산 가치

8억 5천만 파운드 (1조 3800억원 규모)

• 마을만들기 활동가 교육,�경영 컨설팅 등

을 수행

• GSEF�공동주관 기관으로 참여



런던 북동부 ‘해크니 Hackney’

• 런던 북동부의 빈곤 지역,�이주자 거

주 지구,�범죄 발생율 1위 지역에서

• 문화예술가들의 참여와 공공건축,�

시민주도 커뮤니티 비즈니스 통해

재탄생되고 있는 지역

• 런던 올림픽과 연계된 ‘달스톤 프로

젝트’�시행 à 폐막식 거행
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‘해크니 Hackney’

• 해크니 협동조합 개발회사(HCD(Hackney�Co-

operative�Developments))�반값도 안 되는 월

세, 컨설팅·홍보까지 해주는 '착한'�임대업자

• 협동조합과 지역 소기업,�가게들을 지원하고 경

제활동의 중심에 설 수 있도록 지원

• 통후추 한 알을 주고 구청 소유의 건물을 이전

받아 현재는 80여 개의 공간을 임대

• 자산은 650만 파운드(약 107억)에 이름
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코인 스트리트

• 런던 템즈강 남쪽 하구에 위치한 지역으로,�산업혁명 이후 산업화 과정

에서 화물수송의 해안거점으로 성장 à 공장,�창고 ­ 항만노동자와 공

장노동자 등 비숙련 노동자 주택 밀집장노동자 등 비숙련 노동자 주택 밀집

• 2차 대전 이후 해운업이 쇠퇴하고 부두가 폐쇄되면서 실업률 증가,�

인구 감소, 지역 쇠퇴

• 1970년대 런던이 국제금융도시를 지향하자 도심 가까운 지역에 대한

재개발 붐이 이 지역에 불어 닥침
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코인 스트리트 커뮤니티 빌더스

• 가난한 노동자들을 쫓아내는 재개발 계획에 반대하는 지역 주민들이

다양한 활동 모임을 연결해 반대 운동 전개

• ‘노동자가 살며 일하는 터전’으로 도시재개발 계획 변경 요구

• 1974년부터 1984년까지 10년의 반대 운동 결과로 민간개발업자의 개

발 계획을 포기시키고,�비영리 마을만들기 사업체 ‘코인 스트리트 커뮤

니티 빌더스’를 설립해 스스로 재생 추진

• 저소득층을 위한 주택을 포함해 녹지,�복지시설,�상업지 등을 개발

31



주민 주도 지역개발 사업체 설립
• 도시사회운동의 선구적 경험을 가진 민간 그룹의 협력과 연대

• ‘런던 도심에 커뮤니티와 주택을’�캠페인 통해 시민 지지기반 확보

• 도시 개발 계획의 구체 작성을 위해 ‘코인스트리트 액션그룹’�결성

- 도시계획 전문가와 기술자의 결합,�지방정부의 재정적/기술적 지원

• 토지 이용을 비영리로 제한하는 대신 싼 가격에 정부로부터 토지 매입

• 토지매입과 개발을 위한 자금을 대런던청으로부터 융자받아 조달
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주택 협동조합 기반의 주거지 조성
• 초기에는 시장가격의 1/5에 해당하는 낮은 집세로 주택 공급

• 주택을 지역사회의 공동재산으로 조성하고 영구히 개인에게 매각할 수

없도록 함,�입주조건은 도심에서 일하는 저소득자이며 주택 필요자

• 4개의 주택 협동조합 설립• 4개의 주택 협동조합 설립

- 멀버리 주택 (56호,�1988년),�팜 주택 (27호,�1994년),�

레드우드 주택 (78호,�1996년),�이로코 주택 (59호,�2001년)�

• 시니어들을 위한 주택 협동조합 등 향후 지속 건설 계획 가지고 있음



주택 협동조합 입주자 의무
• 지역의 사회적,�인종적 구성비를 반영하여 지역사회 융화 추구

• 3시간의 교육훈련 코스 11유닛 수료 후 수강 결과 따라 입주 결정

• 조합 총회 출석,�집세를 모으거나 수리를 위한 조직을 만들어 공동 시

설 청소와 관리를 하는 등 경영에 참여,�경영 역량과 복지 수준 제고를

위해 공동 노력하는 등 의무 사항 수행

• 주민 자주성,�자체관리 존중
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에셋 매니지먼트 방식의 마을 만들기

• 옥소타워 :�발전소/공장으로 사용된 건물 개축해 지역 상징물로 재생

- 1~2층은 디자이너 공방,�전문 상가,�카페/레스토랑,�갤러리 등

- 3~7층은 레드우드 주택 협동조합으로 주거지

- 최상층은 전망대와 고급 레스토랑

• 가족과 어린이를 위한 센터,�스포츠 센터 등 복지 시설 설립/운영

• 댄스 분야의 대학 유치 ­ 주민들에게 댄스 강좌 제공
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코인스트리트 - 포괄적 네트워크 형성,�자원 활용

• 코인스트리트 지구의 대기업 직원들까지 포괄적으로 참여하는 포럼/네

트워크 행사를 마련해 지역 내 공동의 이익을 추구하고 갈등을 조정할

수 있는 기제 마련 ­ 해당 기업의 채용 정보가 흐르면서 지역민 취업

• 공무원,�의회 등과도 적극적으로 관계를 맺고 필요한 사안이 발생할 때

에는 역학 관계를 활용하여 문제 해결

• 비즈니스 전략은 정해진 패턴이 없고,�상황마다 최선을 다해 자원을 연

결하고 문제를 해결하는 식으로 풀어가며 성장 ­ 계속되는 학습 과정



도시재생과 사회적경제
• 서울시에서는 뉴타운 이후의 대안사업으로 주민참여형 주거환경관리사

업 실시 ­ 현재까지 43개소 지정,�향후 136개소 추가 지정 예정

• 국토부 도시재생 선도지역 13곳 지정 ­ 서울에서는 종로구의 창신/숭의• 국토부 도시재생 선도지역 13곳 지정 ­ 서울에서는 종로구의 창신/숭의

일대가 주거지 재생,�봉제공장 특성화 지역으로 선정됨

• 물리적 개선사업 위주의 재생정책 한계를 극복하고,�주민이 참여하는

지속가능한 지역 재생을 위해 사회적경제에 기반한 접근이 요구됨
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주민 참여형 지역 재생 ­ 사회적경제 특구



제1기 서울시 사회적경제지원센터 지원 전략

사회적경제 자조역량 강화로
재정지원의 마중물 효과 극대화

4

생활문제 해결로
시민만족도 제고

사회적경제
지속가능성 제고

경제민주주의
확장에 기여

1

2

3
혁신가치 창출지역화

• 증거에 기반한 정책
실현

• 융복합 추진체계

• 지역순환경제 실현
전략거점 자치구 육
성

• 지역의제 합의

• 시민체감도 높은
생활의제 혁신사업 확
대

• 다중이해자 참여 강화
• 우수사례 복제 확산
• 거버넌스 실현

• 기업 생애주기별
맞춤형 지원

• 혁신인재 양성
• 간접지원(금융, 시장조

성) 내실화
• 통합적 지원인프라 구축

1

2

3

4

5
• 사회적경제 협동 촉진

과 공유경제망 구축으
로
자조적 자립 기반 조성

• 공유자산 형성 촉진
• 사회적자본 형성 기여

통합성
책임성 제고

지속가능
생태계 조성

협동경제
기반 조성
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고용창출 사회적경제 인구

고용의 질 개선

신규 참여 주체 사회적경제기업

20,000

사회적경제
생태계
확대

100만 명

정규직
70%

2,381개4,423

사회서비스
확충

취약층 사회서비스 제공 취약계층 고용율

35억

57%

1기 성과 - 서울시 사회적경제 영역의 성장

고용의 질 개선

64.6%6천 억원 1600억 원

사회적기업 3년 생존율2013 매출액 커뮤니티 자산증식

경영
역량
강화

협력기반
조성

취약층 사회서비스 제공 취약계층 고용율

신생협동조합 시민출자공공구매 사회투자기금

57%

194억 원1천억 원507억 원
거버넌스 구조

25개

간접지원 다각화

재정절감
30%
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2기 서울시 사회적경제지원센터 비전 및 전략

다양한 사회적경제 주체

발굴 및 양적 성장

호혜적 연대 확장

사회적경제 규모화

굿거버넌스 생태계 솔루션 경제

협동경제 기반 도입

(제도 및 공간 중심)

교량적 사회적 자본 확충

커뮤니티 공유자산 확대

사회적경제 주체

네트워크 구축
사회문제 해결을 통한

시민 체감도 제고
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2기 서울시 사회적경제지원센터 주력사업 (개요)

• 사회적경제 상호부조 강화

• 미션유형별 지원제도 전환

• 소셜 프랜차이징 등을 통한 규모화

• 자치구 생태계 및 글로벌 연대 강화

• 사회적경제 특구 조성

• 서울형 창조경제 클러스터 연계

• 생애주기별 전략사업 추진

• 골몰경제협동조합 육성

• 거버넌스 선진화

• SE 공유자산 형성 촉진

• 공유형 사업기반 구축

• 통합 경영지원 플랫폼 확대

공유인프라
확대

호혜적 연대 확장
을

통한 규모화

사회문제 해결
시민체감도 제고
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과제1-1. 사회적경제 공유자산 형성 촉진 – 지역/업종 클러스터 확산

자치구 클러스터
조성사업

민간컨소시엄 위탁운영
사업 대상지 확대 민간 자산투자 연계 모델 개발

• 은평구 2014.3 오픈
• 성북구 2014.11 오픈 예정
• 영등포구 2015년 오픈 예정
• 노원구 2015년 오픈 예정
• 동작구 2014년 10월 선정
• 양천구 2014년 10월 선정

• 은평
- 구 은평소방서 320평 활용
- 창업보육 12개, 성장기 4개, 지원체
- (사)씨즈, 은평상상 컨소시엄 위탁
• 성북
- 함께살이성북 사회적협동조합 위탁

• 지역/업종별 사회적경제 조직간
공동사무실 부동산 매입모델 발굴
• 입주외 공간활용한 인큐베이팅
• 신출 및 리모델링비 지원, 장기운
영후 지자체 기부체납 등 모색
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사회적경제 클러스터 추진체계

0.�공간확보 단계 :�유휴 공공자산 등 확보
- 공공 유휴 자산 무상 임대형:지자체 조성 후 민간 위탁 경영
- 민관 공동 개발형 :�공공 부지 내 사회적경제 건립 부담,�장기
관리 위탁 후 기부채납
- 사회적경제 공동 매입/임대형 :�지역/업종 네트워크 자산 승계

1. 공간조성단계(Ⅰ)�:�사회적경제 개발사 참여
- 지역 개발/건설 사회적경제 우선 입찰권 부여
- 복원력을 높이는 친환경 개발 유도 및 개발비용 최소화 및
투명화

2.�공간조성단계(Ⅱ)�:�당사자 참여 및 역량 강화
- 이용자의 직접적인 공간조성 제안 및 참여로 역량 강화 촉진.
- 혁신적인 컨텐츠의 실험이 자유로운 플랫폼 조성

Social
Ownersh
ip

공공

비영리 Private

협동 조합
사회투자 혁신공간

신탁 운영수익
(혁신기금화)

자금상환

가치
순환

가치
순환

1. 공간조성단계(1)

0. 공간확보(지원) 
단계

4. 개발+금융

- 혁신적인 컨텐츠의 실험이 자유로운 플랫폼 조성
- 크라우드펀딩,�시민주 등 사회투자방식 활용

3.�공간활용단계 :�공유경제활성화,�클러스터 확산
- 공유경제 방식의 공간활용 프로그램 도입(공간공유,�재능공유,�
기술공유,�물품공유,�자동차 공유,�,�지역화폐 등)
- 재산 평정가액의 1%�이내로 임대료 감면.�혁신기금화
- 지역재생/사회혁신 공간 운영 퍼실리테이터 양성
- 대안적 운영 구조 마련 :�‘공동체신탁’�등 Asset�Management�
기반조성
*�토지은행,�공익신탁(입법절차 중),�공유재산 물품관리 제도
개선

4.�클러스터 인근 지역 개발 단계 :�사회투자 활성화
- 사회투자기금 활용,�공간조성 사회적 금융 개발
- 개발이익의 신탁 내 유보 및 사회혁신기금 재투자

5.�사회적경제 적합한 소유권 패러다임의 변화
- 소유권 중심주의에서 연대적 사용권 개념으로 전환

협의회 기구
or

공동체신탁

협의회 기구
or

공동체신탁

Social
Investme
nt

Social
User

Social
Develop
ment

사회적기
업

협동 조합

마을기업

소셜 벤처

사회적기
업마을기업

청년

협동조합

공공

민간금융

사회투자

적정비용

혁신공간

매입
임대 적정이용료

자금조달
(무이자/저이율/장기)

자금상환

가치
순환

가치
순환

2. 공간조성단계(2)

0. 공간활용단계



지역재생에서 사회적경제의 단계별 접근전략
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과제2-2. 사회적경제 특구 시범사업

서비스 공급에서 지역의제 솔루션 제공으로!! 지역기반 사회적경제 특구 조성

효과

지역핵심이슈 해결

생활생태계 구축

SE역량 강화

전략

자금/시설

제도개선

행정지원

과제 추진프로세스 지원내용

지역맞춤형
솔루션 전략

지역혁신

지역사회문제 해결형 전
략적 비즈니스 육성

사회적경제 시민생활패키
지 구축

거점공간 조성 및 네트워
크 구축

자산관리방식을 통한 자립

45

특구 모델 확산거버넌스

대상
(유형)

권역형(대생활권)근린 생활(소생활권) 산업 기반형

지역혁신
스마트전문화전

략

자산관리방식을 통한 자립
및 지속가능성 확보

지역기반산업 및 기존시장
연계·전환 전략 도입

특구 TF
(‘14.10~15.02)

워크샵
(’15.02)

특구
조성
전략

(’15.03)

지역별
청책

간담회
(의제발

굴)
(’15.04~

07)

시범
사업지
선정

(’15.09)

시범
사업
실시

(1~2곳)
(’15.10

~)

시범
사업지
공모

(’15.08)



1 지역재생과�사회적경제�

­�사회적경제가�지역재생에�기여한�사례와�앞으로의�비전

이은애/서울특별시사회적경제지원센터�센터장

1.�도시재생에�대한�문제제기

쓰레기� 매립지였던� 난지도� 재개발로� 인근에� 상암디지털단지,� 생태공

원,� 영구임대아파트가� 생겼다.� 쇼핑,� 여가� 선용� 등� 변화한� 도시를� 이

용하는� 계층은� 새롭게� 이주한� 중산층� 혹은� 외부에서� 온� 방문객들이었

다.� 반면,� 인근� 영구임대아파트에선� 2012년� 당시� 100일� 만에� 6명의�

주민이� 자살했다.� 그들의� 주된� 자살이유는� 경제난,� 신병비관,� 외로움

이었다.� 난지도� 재개발이� 영구임대아파트에� 거주하던� 주민들에� 상대

적�박탈감을�주었고,�주거복지를�실현하지�못했다는�것을�나타낸다.�

마포구의� 사례는� 대표적으로� 하향식� 개발이� 특정� 구역에서� 제한적으

로� 효과적이었을지� 모르나,� 파급효과가� 확산되지� 못하였다는� 것을� 보

여주었다.� 따라서� 대안으로� 주민참여가� 근간이� 되는� 상향식� 도시재생

이�다각적으로�도시민의�삶의�질을�개선해야한다.

2.�사회적경제에�의한�지역재생� -�라�토후(La� Tohu)�사례� (캐나다)

생미셀(Saint-Michel)지역은� 원래� 석회석� 채석장과� 쓰레기� 매립장이

었다.� 악취와� 가스가� 이어졌다.� 4000톤� 이상의� 독성� 화학� 쓰레기를�

묻다보니,� 지하수와� 먹는� 물까지� 위협을� 받았다.� 주민들의� 항의가� 빗

발쳤고,� 몬트리올� 시는� 쓰레기� 매립을� 중단했다.� 생미셀� 주민들은� 지

자체에서�받은�보상금을�공유자산으로�만드는�데�합의를�하였다.�

이� 지역� 출신� 젊은� 여성� 무용가가� 주민들의� 예술을� 위한� 공간으로�

만들자고� 몬트리올� 시에� 제안했다.� 그리고� 사회적기업� 라� 토후(La�

Tohu)를� 세웠다.� 지하에� 오염된� 침출수는� 파이프를� 연결해� 빼내고,�

메탄가스는� 화력발전� 연료로� 재활용했다.� 주변� 지역� 1만� 가구에� 전기

를� 공급하기� 시작했다.� 그리고� '태양의� 서커스'� 본부와� 서커스� 공연장

을�지었다.�

이런� 방식으로� 지역� 내� 에너지복지를� 실현하고� 생태도시로� 탈바꿈하

였다.� 뿐만� 아니라� 서커스학교와� 공연장� 운영� 그리고� 무대의상을� 만

드는� 일로� 지역주민의� 일자리를� 창출해� 내고,� 유출되었던� 청년/청소

년� 인구를� 다시� 지역으로� 끌어왔다.� 이� 서커스산업이� 바로� 세계적으

로�유명한� ‘태양의�서커스(Cirque� du� Soleil)’이다.

라� 토후(La� Tohu)의� 사례는� 지역주민의� 아이디어와� 지방정부,� 그리

고�시민사회의�협동이�이뤄낸�결과였다.�
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목표 가난하고 소외된 계층의 문제를 해결하여 지역 간 빈부격
차 줄이고, 사회통합

배경 경제낙후로 기회박탈, 사회기반시설 취약하고 서비스 부족, 
빈곤 악순환으로 지자체 불신 팽배

연혁 - 1999년 8월 개시, 영국 내 39개 지역에서 추진 (29개 지
역이 영국 내 빈곤지역 상위 10% 해당)

3.�기존�서울�지역재생과�사회적경제

- 사회혁신은� 해결되지� 않는� 사회적� 문제나� 충족되지� 않은� 사회적� 욕

구에�의해�촉발

- 현재� 마을과� 청년은� 사회혁신의� 나선형� 모형에서� 1~2단계이고,� 시

민운동과�사회적경제는�1~5단계에�폭넓게�분포

- 시정� 2기� 전략은� 혁신주체들의� 등장만이� 아닌,� 지속화와� 규모화가�

본격화�가능해야�함

4.�서울�사회적경제�생태계조성� 2기�방향

- 퀘백식� 거버넌스� 모델을� 기반으로� 사회적� 자본� 확충형으로� 진화�

필요

- 커뮤니티� 공유공간과� 자산증식,� 공유이익의� 지역� 환류가� 용이한� 자

주적�생활경제�지향� (공유형�생산기지,�자조기금,� R&D,�유통망�등)

- 제도에� 따른� ‘조직� 유형별� 지원제도’에서� ‘미션� 유형별� 지원제도’로�

전환�모색(노동통합,�지역재생,�국제개발,�공공서비스�혁신�등)

- 사회적�경제를�통해�반값�생활비�모델�개발로�시민�체감도�제고

5.�런던�사례

- 1차� 세계대전� 이후� 전후� 국토� 및� 사회� 재건을� 위해� 구성된� 위원회

에서� ‘사회� 정의의� 도시계획’� 관점에서� 제출한� 보고서� (1942년)� →�

개발이익의�사회적�환원과�보상에�관해�체계적으로�검토한�이론서

- 1980년대� 중앙정부의� 대처리즘(Thatcherism)이� 시장주의� 정책에�

기반� 민간투자를� 촉진하는� 반면� 런던� 지자체는� 도심� 주변� 빈곤지

역의� 사회적� 소외문제에� 시민섹터가� 개입할� 수� 있도록� 공공자산을�

경영�위탁하기�시작하였다.�

- 지역사회가� 중심이� 되어� 자산기반의� 마을만들기� 및� 사회적경제가�

활성화되기�시작

5.1�커뮤니티�뉴딜(NDC,� New�Deal� for� Community)� -�정책



성과
- 지역 당 약 10년간 1,080억 원 투입 → 250만 명 고용

창출, 빈민층 연 수입 750만원 증가, 여성취업 증가, 빈
곤지역 학교 투자 증가

분야

- 주택과 물리적 환경개선 (임대주택 건립 및 주택신용기금 
운영)

- 건강(만성질환자 환기시설 제공 등 건강한 심장을 위한 건
축자재 공급 등)

- 범죄예방 (CCTV 설치, 주민방범단, 마약교육 등) 
- 일자리 교육(초등 고학년 지역투어 및 비즈니스 체험사

업, 방과후학교 추가투자 및 학습멘토 파견)
- 거주 적합성 제고
- ‘주민과 참된 파트너십 없으면 실패한다.’는 인식으로 주

민/기업/학교/공공/ngo/의회 참여해 추진 위원회 구성
- 산하 실무소위에서 프로젝트 추진, 다양한 이해관계자 의

견수렴 포럼 (마을포럼, 청소년포럼, 비지니스포럼 등) 및 
지역 자산 조사를 실시하여 사업 추진 

방법

- 10년 장기추진 전략 수립: 빈곤지역에 진정한 변화 이끌
어내려면 장기적 안목과 투자 필요

- 중앙정부는 NDC 선정지역 재개발에 필요한 재원을 확보
하여 지원

- 지방정부는 NDC 프로젝트에 전문서비스 제공할 공공, 
기업, 시민사회계 파트너쉽 구성

평가 다양한 포럼 통해 주민 의견수렴과 참여를 이끌어 낸 것이 
성공의 핵심열쇠 

특징 영국 내 민간 조직들의 ‘에셋 매니지먼트 기반 마을만들
기’1) 사업을 지원

설립 
배경 기존에 흩어져 있던 단체들을 통합해 2000년대 초반 설립 

규모 - 영국 전역에 750개 회원 단체
- 자산 가치 8억 5천만 파운드 (1조 3800억원 규모)

하는 일 마을만들기 활동가 교육, 경영 컨설팅 등을 수행

5.2�로컬리티(Locality)� -�네트워크

�

� 5.3�해크니(Hackney)� -�지역사례

- 런던� 북동부의� 빈곤� 지역,� 이주자� 거주� 지구,� 범죄� 발생율� 1위� 지

역에서� 문화예술가들의� 참여와� 공공건축,� 시민주도� 커뮤니티� 비즈

니스� 통해� 재탄생되고� 있는� 지역,� 런던� 올림픽과� 연계된� ‘달스톤�

프로젝트’�시행,�폐막식�거행

- 주요� 활동� 조직:� 해크니� 협동조합� 개발회사(HCD,� Hackney�

Co-operative� Developments)

1) 자산의 가치를 활용하기 위해 조직이 공동으로 하는 활동 (Institute of Asset 
Management)

런던의 에셋 매니지먼트의 예인 옥소타워는 발전소/공장으로 사용된 건물 개축
해 지역 상징물로 재생한 공간이다. 1~2층은 디자이너 공방, 전문 상가, 카페/
레스토랑, 갤러리, 3~7층은 레드우드 주택 협동조합으로 주거지, 최상층은 전망
대와 고급 레스토랑으로 구성되어있으며, 옥소타워에서 가족과 어린이를 위한 
센터, 스포츠 센터 등 복지 시설이 운영되거나 댄스 분야의 대학에서 주민들에
게 댄스 강좌 제공하기도 한다.
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조직 
이름

해크니 협동조합 개발회사
(HCD, Hackney Co-operative Developments)

특징 반값도 안 되는 월세, 컨설팅·홍보까지 해주는 '착한' 임
대업자

하는 일

- 협동조합과 지역 소기업, 가게들을 지원하고 경제활동
의 중심에 설 수 있도록 지원

- 통후추 한 알을 주고 구청 소유의 건물을 이전 받아 
현재는 80여 개의 공간을 임대

자산
규모 650만 파운드(약 107억)

조직 이름 코인 스트리트 커뮤니티 빌더스
(Coin Street Community Builders)

하는 일

- 가난한 노동자들을 쫓아내는 재개발 계획에 반대
하는 지역 주민들이 다양한 활동 모임을 연결해 
반대 운동 전개 

- ‘노동자가 살며 일하는 터전’으로 도시재개발 계획 
변경 요구 

- 1974년부터 1984년까지 10년의 반대 운동 결과로 
민간개발업자의 개발 계획을 포기시키고, 비영리 
마을만들기 사업체 ‘코인 스트리트 커뮤니티 빌더
스’를 설립해 스스로 재생 추진

- 저소득층을 위한 주택을 포함해 녹지, 복지시설, 
상업지 등을 개발

활동 방법

- 도시사회운동의 선구적 경험을 가진 민간 그룹의 
협력과 연대 

- ‘런던 도심에 커뮤니티와 주택을’ 캠페인 통해 시
민 지지기반 확보 

- 도시 개발 계획의 구체 작성을 위해 ‘코인스트리
트 액션그룹’ 결성, 도시계획 전문가와 기술자의 
결합, 지방정부의 재정적/기술적 지원

- 토지 이용을 비영리로 제한하는 대신 싼 가격에 
정부로부터 토지 매입

- 토지매입과 개발을 위한 자금을 런던청으로부터 
융자받아 조달 

5.4�코인�스트리트(Coin� street)

- 런던� 템즈강� 남쪽� 하구에� 위치한� 지역으로,� 산업혁명� 이후� 산업화�

과정에서� 화물수송의� 해안거점으로� 성장� à 공장,� 창고,� 항만노동

자와�공장노동자�등�비숙련�노동자�주택�밀집�

- 2차� 대전� 이후� 해운업이� 쇠퇴하고� 부두가� 폐쇄되면서� 실업률� 증가,�

인구�감소,�지역�쇠퇴

- 1970년대� 런던이� 국제금융도시를� 지향하자� 도심� 가까운� 지역에� 대

한�재개발�붐이�이�지역에�불어�닥침�

-� 주요� 활동� 조직:� 코인� 스트리트� 커뮤니티� 빌더스(Coin� Street�

Community� Builders)



네트워크 활용 
방식

- 코인스트리트 지구의 대기업 직원들까지 포괄적으
로 참여하는 포럼/네트워크 행사를 마련해 지역 
내 공동의 이익을 추구하고 갈등을 조정할 수 있
는 기제 마련 

– 해당 기업의 채용 정보가 흐르면서 지역민 취업 
- 공무원, 의회 등과도 적극적으로 관계를 맺고 필

요한 사안이 발생할 때에는 역학 관계를 활용하
여 문제 해결 

- 비즈니스 전략은 정해진 패턴이 없고, 상황마다 
최선을 다해 자원을 연결하고 문제를 해결하는 
식으로 풀어가며 성장 

– 계속되는 학습 과정

특징

주택협동조합 기반의 주거지 조성

- 초기에는 시장가격의 1/5에 해당하는 낮은 집세로 
주택 공급 

- 주택을 지역사회의 공동재산으로 조성하고 영구히 
개인에게 매각할 수 없도록 함, 입주조건은 도심
에서 일하는 저소득자이며 주택 필요자 

- 4개의 주택 협동조합 설립 - 멀버리 주택 (56호, 
1988년), 팜 주택 (27호, 1994년), 레드우드 주택 
(78호, 1996년), 이로코 주택 (59호, 2001년) 

- 시니어들을 위한 주택 협동조합 등 향후 지속 건
설 계획 가지고 있음

주택협동조합 입주자 의무

- 지역의 사회적, 인종적 구성비를 반영하여 지역사
회 융화 추구 

- 3시간의 교육훈련 코스 11학점 수료 후 수강 결
과 따라 입주 결정 

- 조합 총회 출석, 집세를 모으거나 수리를 위한 조
직을 만들어 공동 시설 청소와 관리를 하는 등 
경영에 참여

- 경영 역량과 복지 수준 제고를 위해 공동 노력하
는 등 의무 사항 수행

- 주민 자주성, 자체관리 존중

6.�서울의�도시재생,�사회적경제�현황과�발전방안

-� 서울시에서는� 뉴타운� 이후의� 대안사업으로� 주민참여형� 주거환경관

리사업� 실시:� 현재까지� 43개소� 지정,� 향후� 136개소� 추가� 지정� 예

정�

-� 국토부� 도시재생� 선도지역� 13곳� 지정� -� 서울에서는� 종로구의� 창신/

숭의�일대가�주거지�재생,�봉제공장�특성화�지역으로�선정됨�

-� 물리적� 개선사업� 위주의� 재생정책� 한계를� 극복하고,� 주민이� 참여하

는� 지속가능한� 지역� 재생을� 위해� 사회적경제에� 기반을� 둔� 접근이�

필요�
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1997 경제정의실천불교시민연합 

1999 노숙인쉼터 아침을여는집 

2006 사)나눔과미래 

2010 ㈜두꺼비하우징 

2013 서울시 주거재생지원센터 
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 청계천 판자촌 전경 



 청계천 판자촌 철거 
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 청계천 판자촌 철거 



 도봉구 판자촌 철거  
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 용산 판자촌 전경 



 양동 판자촌 철거 
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 이촌동 판자촌 전경 
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답십리 판자촌 전경 



사당동 판자촌 전경 
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 광주대단지 전경 



 광주대단지 전경 
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 관악구 난곡 판자촌 전경 
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 관악구 난곡 판자촌 전경 



 관악구 난곡 판자촌 철거 
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 개발 후 관악구 난곡 



1.  서울시 도시개발 60년 

예정구역 지정 제도 도입 6.25이후 무단점유 판자촌 철거 

AID 차관 도입 : 현지개량  

합동재개발 도입 

재개발시 임대주택건설 의무화 

뉴타운사업 도입(2002) 

단독주택재건축 도입 

불량 + 양호한 주택의 정비 불량 주택의 정비 

지난 50년간, 주택정책은 아파트 위주의 대량공급, 신도시 개발  

• 주거유형 획일화 

• 공동체 파괴, 서민주거 불안 

• 원주민 추출, 

• 지역정체성 파괴 

• 서울을 장소성, 역사성 상실 
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2. 산동네?  



3. 산동네, 불량주거지역의 형성ㅏㅏㅏㅏㅏㅡㅡㅡ  

83



4.  산동네의 ㅂ공간진화 (형성과 해체) 



5.  산동네의 ㅂ공간진화 (형성과 해체) 
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6. 철거민은 어디로? 



7. 철거민은 어디로? 
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7. 철거민운동 시기 구분 

시기 주요 내용 비고 

제1기 

(1967년~71년) 
철거반대운동의 등장 조직적인 주민저항 미약 

제2기 

(1972년~82년)  
철거민운동의 소강과 주민조직화 착수 

종교계, 학생운동권 중심으로 빈민지역 주민조직화 

사업 시작 

제3기 

(1983년~86년)  
합동재개발사업과 조직적인 철거민운동의 등장 

사회운동권에서도 민주화운동의 전선을 확장하는 차

원에서 철거민운동에 적극적으로 참여 

제4기 

(1987년~89년)  

서울시철거민협의회 결성과 철거반대운동의 본격

화 

노동자를 비롯한 서민들의 복지욕구 분출-영구임대

주택 정책을 도입 

제5기 

(1990년~99년) 
영구임대주택 쟁취와 과도기적 모색 일반적인 주거권 보장문제 제기 

제6기 

(2000년~현재) 
뉴타운으로 인한 철거민문제 재점화 2009년 1월 용산참사 발생 
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35 

1914 
1936 
1944 
1949 

서울시 면적 605.19㎢ 

시가화 면적 366㎢ 

서울의 공간확장과 발전 

정비(예정)구역  43㎢(시가화 면적의 12%) 

구역내 거주인구 170만명(서울시 인구의 17%) 

1963~2013 



36 

서울은 어떻게 변해 왔나? 

기존 시가지(토지구획정리사업) (-80)   

? 

? 

 판자촌(60-80) 

 아파트 (70-80)  판자촌 재개발(80-00)  다세대(90) 

 재건축(00-  )  뉴타운(03- ) 
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 개발과 판자촌 시대(1960-1980) 

 1960년부터 30년 간, 연평균 28만 명씩 서울 인구 증가 

  - 행정구역 면적은 1964년 고정 

 급격히 늘어나는 인구를 수용하면서 도시 인프라 구축 

  - 기존 시가지에 현대적 도시 인프라 확보 

  - 공유수면 매립과 강남일대 토지구획정리사업  아파트  

  - 판자촌 등장과 계획적 재배치  철거재정착, 광주대단지 등 

    (1960년대 35%, 70년대 20%, 80년대 10%) 
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 합동재개발과 다세대 주택 시대(1980-00) 

 1980년대 들면, 서울에서 나대지는 사실상 고갈 

   경제는 성장하고 인구는 늘어나는데… 

 1983년부터 판자촌 합동재개발로 아파트 건설 

  - 서울인구의 10% 이상 영향. 90%는 외지인 입주 

  - 저렴주택 멸실과 주택가격(전월세금) 상승 

    철거민 투쟁  영구임대주택, 재개발임대주택 

 응급형 주택공급 확대 : 다세대, 다가구 주택 건설 

  - 서울인구의 10% 물량 

    결국 5대 신도시 방식으로 공급확대 
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 재건축 시대 (2000년대) 

 5대 신도시 이후, 강남권 주택공급 수단으로 재건축 부각 

 용적률 증가분이 사업추진의 동력 

  - 100%(80년대 초까지)  200%(80년대)  400%(90년대 초)   

      250%(90년대 중후반)  300%(00년대) 

 2000년대 부동산 가격 상승과 함께 가격 불안의 진원지 

  - 대표적인 공급부족론의 영역 
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 그리고 뉴타운 (2003 -  ) 

 아직까지 남아 있는 저층주거지가 아파트로 

  - 다세대, 다가구 밀집지역  뉴타운, 단독주택 재건축 

 전체 가구의 10%가 대상 

  - 욕망의 정치  강북의 상실감. 강남 따라 하기 

  - 그러나 너무 빨리, 너무 많이 지정 

 외관은 저층 단독주택이나 내용은 고밀 다세대, 다가구 
 

   이미 용적률 200% 이상.  

      과거와 같은 개발이익을 기대하기 어렵다 
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 재개발이 가능케 한 동력 

 불량한 주거환경을 개선하고, 도시인프라를 개선? 

 빈곤집중 등 사회적 문제를 방지하고 경제 활성화? 

끝없는 개발수요  용적률도 계속 늘릴 수 있다 

 재개발하면 돈 벌이가 된다 

 재개발을 통해 도시인프라를 무상으로 확보할 수 있다 

 높아가는 구매력, 중산층의 욕구를 충족 

 건설산업에게는 지속적인 일거리 
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 지금 재개발, 무엇이 문제인가? 

 그 동안의 재개발을 끌고 가던 핵심 동력 상실 

  - 고성장  저성장 

  - 중대형 주택 수요 지속 저출산, 고령화와 1-2인 가구 증가 

  - 개발이익 추구  용적률 상승 제약 

   소유자 스스로 사업 유인 동기 상실 

 사회적 갈등이 인내할 수 있는 범위를 넘어섬 
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 이제 재개발은 유효한가? 

 지금의 재개발은 1990년 체제에 기초 

  * 저렴주택을 재개발하되, 세입자에게는 공공임대 제공 

 그러나 경제적 추진 동력 상실 

  - 특히 저성장 하에서 개발이익 실현방법이 점점 각박 

   갈등을 달랠 수 있는 여지가 줄어들고 쉽게 폭발 

 반면 강남권 재건축은 경제적으로 가능  뉴타운의 어

려움과 대비되어 정치적인 문제 
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45 

 재개발, 혹은 도시재생의 원래 목적 

 도시재생은 물리적 공간

과 사회,경제,문화적 환경

변화를 적응시키는 과정 

  - 따라서 도시재생은 단순한 물

리적 재개발과는 구별되는 도

시의 전반적인 기능회복 차원

에서 접근해야 

 이제껏 시장수익성 동력

에 의존  진정한 도시

재생은 가능한가? 
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 앞으로의 재개발에 요구되는 것-1 

 市場이 아닌 市長(공공)의 책임과 주도권은 불가피 

  (1) 인프라 개선을 위한 재정 지출 

  (2) 다양한 영역을 포괄하는 종합적 접근 

   지난 40년 간 패러다임과 근본적인 차이  
 

 물리적 개선이 필요하다 : 주차장, 소공원 등 필요 
 

 우량주택 공급 고려 필요 

  - 기존 주택개선은 거의 유일한 수단 

  - 공공임대주택도 재개발 과정에서 
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 앞으로의 재개발에 요구되는 것-2 

 주민들의 참여가 필요하다  

  그러나 지원 없는 참여는 없다. 
 

 계획이 필요하다 

  - 도시기본계획, 재정비기본계획, 주거지관리계획 등에 따라 단계적, 

점진적으로  

 

 기존주택 관리와 지속적인 적응이 필요하다 
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 한국적 상상력 

 한국적 방법은 없다? 

  - 市場 의존형 재개발은 한국의 급격한 도시화, 고도성장이 빚어낸 특

수한 시기, 특수한 지역에서만 적용되는 방법 

  - 이제는 정상적 방법(재정지원, 참여, 복합적 재생)으로 돌아가야 

 그러나 한국적 방법이 있다 

  - 집 안은 괜찮고, 동네는 불편한 것(다세대, 다가구)은 한국적 특수성  

      장점을 살리고 단점을 해결할 방법은? 

필수 기반시설(주차공간, 공공공간 등)은 공공이,  

    주택개량은 주민이, 전문가와 시민들이 함께 참여 
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49 

 한국적 상상력 

 한국적 방법은 없다? 

  - 市場 의존형 재개발은 한국의 급격한 도시화, 고도성장이 빚어낸 특

수한 시기, 특수한 지역에서만 적용되는 방법 

  - 이제는 정상적 방법(재정지원, 참여, 복합적 재생)으로 돌아가야 

 그러나 한국적 방법이 있다 

  - 집 안은 괜찮고, 동네는 불편한 것(다세대, 다가구)은 한국적 특수성  

      장점을 살리고 단점을 해결할 방법은? 

필수 기반시설(주차공간, 공공공간 등)은 공공이,  

    주택개량은 주민이, 전문가와 시민들이 함께 참여 
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 무엇을 할 것인가? 

 판자촌 재개발(합동재개발) 유전자에서 벗어나야 

  - 법, 제도를 근본적으로 변화시켜야 

 공공재정지원과 주민참여는 필요-충분 조건  

 개발이익환수의 다양한 방법 도입 

  - 다양한 공공기여, 결합개발, 용적률 거래, 현금 징수 등 

 개발정치와 단절해야 : 조감도 정치는 잠자는 적 

105



뉴타운에서 두꺼비하우징까지 

뉴

 



전환점에 서있는 우리의 도시 

52 

급격한도시화 
도시쇠퇴의  
가속화 

도시재생의 
필요성 대두 

순기능 : 대규모 도시개발 
             전면철거 위주 도시정비 
 

역기능 : 환경오염 및 교통혼잡 
             부동산투기, 주거불안 
             공동체 파괴, 주민갈등 
             지역특성 도외      

도시를 관리하고 가꾸어야 할  
시점의 도래 

양적성장의 전통적 계획에서 벗어나 
공동체중심의 도시재생정책으로 
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서울시 뉴타운 정비사업  신정책 구상, 2013.1.20  

⇒ 오랫동안 논란을 빚어왔던 뉴타운 재개발 정책에 대한 이의제기, 새로운 도전 

53 



현재, 우리의 위치 – 도시재생 스펙트럼 

54 

거주자 
공동체 

소유자 

사회적 
문화적 

물리적 

마을공동체
사업 

경관협정 

주거환경
관리사업 

가로주택 
정비사업 

주거환경 
개선사업 

도시환경 
정비사업 

재개발 

재건축 

현지 
개량 

전면 
철거 
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▌                               ▌                ▌               ▌                 ▌             ▌ 

55 

도시의 쇠퇴와 도시재생의 부상 

산업화, 도시화 

양적성장에 치중한 신시가지 개발 

1960 2000 2008 현재 

재개발, 주거환경개선사업 

불량주거지 개선을 위한 움직임 

세계금융위기 
& 

부동산경기침체 

도시재생의 
Turning Point 

도시재생 
특별법 

1978 

도정법 개정 
- 주거환경관리사업 
- 가로주택정비사업  

2011 



56 

도시재생 이란? 

쇠퇴한 도시(마을)지역을   물리,환경적   으로 개선해 

 

도시의 기능회복과 동시에  경쟁력 있는 정주환경으로 재창조하는 총체적 접근방식  

물리환경적 
경 제 적 
생활문화적 

도시정비사업 (전면철거방식)  도시재생사업 (장소성, 역사성, 창조, 혁신) 

111





뉴타운에서 두꺼비하우징까지 

뉴
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㈜두꺼비하우징은 지역의 오랜 전통과 골목문화, 사라지는 지역공동체를 복원하기 위하여 주민과 함께 살기 좋은  

마을 공동체를 만들어 가고, 저소득 취약계층에게 안정적인 일자리와 주거복지를 제공하며 낡은 집, 마을을 고치고  

유지, 관리하는 사업을 통해 주거환경을 개선함으로써 도시를 재생하는 사회적기업입니다. 

Toadhousing Inc. (주)두꺼비하우징  

커뮤니티 중심 지속가능한 주거재생 

마을만들기 

집고치기 주거복지 

에너지진단 



주주총회 

이사회 

대표이사 

경영지원실 

경영지원 

경리회계 

사회공헌 

전략기획 

도시재생본

부 

마을만들기 

에너지 

진단설계 

소셜하우징 

민간/공익 

집수리 

이주원 

김미정 

김승권 

㈜두꺼비하우징 대표이사 (공동대표) 

은평구 마을공동체 위원회 위원 

서울시 사회적경제지원센터  지역재생추진단장

사회복지사 

(전)서울시 주거재생지원센터 센터장 

(전)나눔과 미래 국장 

㈜두꺼비하우징 대표이사 (공동대표) 

주거재생협동조합 나레 이사장 

(사)마을과 사람 이사장 

건축사사무소 건축공작소 반 대표 

서울시 공공건축가 

CMP 

건축사 

㈜두꺼비하우징 대표이사 (공동대표) 

살림의료생활협동조합 이사 

은평학부모네트워크운영위원 

초록길도서관운영위원 

서울역촌초등학교운영위원 

감사 감사 

마을과사람 

은평주거복지센

터 

Toadhousing Inc. (주)두꺼비하우징  

건축공작소 반 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

    두꺼비하우징 사업의 배경 1 

재개발 

23 

재건축 

21 

뉴타운 

21 

지역상공인 위
축 

 

지역경제 둔화 



마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

    두꺼비하우징 소개 2 

주민참여

정주권과 공동체  

사회적 기업
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

    두꺼비하우징 사업의 개념 3 

주거환경 개선 지역공동체 회복 지역경제 활성화 



마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

    두꺼비하우징 사업의 거버넌스 4 

민 ·
관 

협 력 

주
택 
관
리 

마을 
만들기 

주거 
복지 

 

주
택
개
량 

소셜 
하우
징 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

주택 개량 

두꺼비하우징 하는 일 

사업분야 1 

주택관리 

다양한 실내공사 

에너지 진단/설계/시공 

마을만들기 

소셜하우징 
빈집프로젝트 도시재생  

컨설팅 



마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

 마을만들기 2 

물리적 

재생 

경제적 

재생 

사회적 

재생 

마을 
만들기 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

마을 
만들기 

은 평 구 

㈜ 
두꺼비 
하우징 

주 민 
협의체 

공 동 체 
의 식 
형 성 

물 리 적 
환 경 
개 선 

두꺼비하우징 하는 일 

 마을만들기 2 



마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 

2 산골마을 

두꺼비하우징 하는 일 

1은평구 신사동 산새마을  
         사회적기업이 주도한 사업 대상지 
        단독주택 위주의 주거지역 

2은평구 녹번동 산골마을 
         단독다가구 노후주택지 
         서울시 주거환경관리사업 추진지
역  

 

3은평구 역촌동 
         재건축사업 해제지역 
         서울시 주거환경관리사업 후보지 

4은평구 불광동       
         재건축사업 해제지역 
        서울시 주거환경관리사업 후보지     

4 

1 산새마을 

3 

 마을만들기 - 대상마을 

불광동 

2 

역촌동 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

 공유주택 공가 3 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

2011’ 

2012’ 

2013’ 

산새마을 주택관리   30가구 

주거취약계층   70가구 

주거취약계층   27가구 

2012’ 

2013’ 

300명 

1,400명 

연도별 주택관리 가구수>> 

연도별 주택복지서비스 대상자수>> 

주택관리 유형>> 

100%       
2011’ 2012’ 

일반주택 

100%       
2013’ 

주거취약계층 

주택관리 4 



마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

 건물, 주택에너너지 진단. 설계. 시공 5 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

     도시재생 컨설팅 6 



마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

     주거복지지원 7 
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마을, 집 그리고 사회적기업  :  도시재생과  사회적
기업 두꺼비하우징 하는 일 

 사회적경제 생태계 구축 8 

은평구 

에너지  

협동조합 은평구 

공정건축 

협동조합 

은평구 

마을관광 

사업단 

적정기술 

건축학교 

금천구 

마을건축 

협동조합 

은평 

사회적경

제 

특화사업

단 

나레 

주거재생 

협동조합 

공정건축 
협동조합 

발기인대회 

마을건축 
협동조합 

총회 

은평구 
에너지 

협동조합 
총회 

적정기술 
건축학교 

나레 
주거재생 
협동조합 
창립총회 



뉴타운에서 두꺼비하우징까지 

뉴
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04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 

80 



04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 
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04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 



04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 
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04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 



04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 
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04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 



04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 
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04. 도시재생특별법의 이해와 국내사례 



89 
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이주원 
1997 경제정의실청불교시민연합
1999 노숙인쉼터 아침을여는집
2006 사단법인 나눔과미래
2010 ㈜두꺼비하우징
2013 서울시 주거재생지원센터

빈민운동에서 주거운동으로, 주거운동에서 도시재생으로 활동해왔다. 
지속가능한 도시재생을 추구하기 위해 사회적경제에 몸담고 있다.

일제 강점기
(1945 이전)

·원인: 급격한 인구증가 및 태평양전쟁으로 인한 건
축억제 등 주택부족
- 주택부족율: 1926년 5.75% → 1944년 40.25%
·토막촌 형성: 행랑살이, 집단의 무허가 임시거처
- 아현동, 신당동, 홍제동, 돈암동, 용두동, 신설동, 

왕십리 등

해방이후 및 
전후 복구 

시기
(1945~1960)

·원인: 해방 인구 남하 및 전쟁 직후 주택파괴에 따
른 주택부족
- 주택부족율: 1944년 40.25% → 1955년 50.20%
·판자촌 형성: 산비탈 및 하천변 판잣집 양생
·정책: 불량주택지 다른 곳으로 이전 → 시외곽(예: 
미아리정착지사업)

경제개발 1기
(1962~1972)

·원인: ’62년 이후 급격한 도시화로 인구 급증 → 
유입인구의 실업상태
·정책: 단속과 철거
- 8~12평의 대지 제공 → 또 다른 불량주택지 형

성
- 62~70년대 정릉동, 상계동 등 20여개 43천 가구 

조성

2 도시재생이란�무엇인가?�

-�생활�속의�도시재생�사례과�도시재생�정책�및�사업

이주원/도시재생그룹�두꺼비친구들�전략기획단장

0.�강사소개

1. 산동네와�철거민

- 산동네란?

우리나라�급속한�산업화와�기형적�도시화로�인하여�형성된�빈민촌

대도시로� 무작정� 상경한� 빈민들이� 대도시� 변두리� 산비탈,� 산등성이에�

조성한� 판자집들로� 이루어진� 무허가정착지로� 일명� 달동네,� 하늘동네라

고�함

- 산동네�규모

1961년�전체�주택의� 20%,� 1970년�전체�주택의� 32%�차지

1980년�중반�서울시�전체�인구의� 13%�산동네�거주

- 산동네,�불량주거지역의�형성과정
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경제개발 2기
(1973년 이후)

·원인: 73년 재개발사업 법제화 이후 무허가 및 불
량주택지 발생감소
- 소득증가와 저소득층의 유입 감소
- 70~80년대 강남개발과 재개발사업으로 경기일원 

불량주택지 이동
·불량주택지에 대한 정책: 단속과 철거

*합동재개발
-합동재개발은 그 지역 주민들이 조합의 시행주체가 되어 추진한다.
-재개발조합은 그 실시를 위해 참여 사업자 (건설회사)를 선정한다.
-건설업체는 이주보조금으로 가구당 500만원을 무이자로 융자하고 주

민들이 이주 후 주택을 철거하고 합법으로 주택은 감정가에 의하여 
보상후 철거한다.

-건설업체는 철거가구수의 1.5~2배 정도의 아파트를 지어 철거 주민
에게 분양한 후 잔여 가구분을 일반분양해서 투자 경비를 회수한다.

- 산동네의�공간진화(형성과�해체

1)�산동네�형성�및�확대기(일제시대~1982년)

피난민,�이농민�등의�대거유입으로�도시�내�자생적�무허가�정착지�형성�

및�정책에�의한�이주정착지�조성

2)�산동네�절정�및�해체기(1983년~2002년)

합동재개발사업을�통한�상업적�철거정비확산.�산동네�해체�가속화

3)�산동네�전환기(2003년�이후)

산동네의�노후불량주거지역으로의�전환과�뉴타운사업



합동재개발방식
(1983년부터)

· 원주민 수용 이상의 주택 추가건설:건설업체 
사업성 확보/주민비용절감 

· 건설업체와 주민의 합동으로 자립재정 도모
· 제도적 지원: 조합의 사업시행자 선정, 건폐

율과 용적률 완화

임시조치법의 
제정

· 1989년 ‘도시저소득주민의주거환경개선을위
한임시조치법’ 제정

· 도시 저소특주민의 복지증진과 도시주거환경
개선을 목적

· 철거위주 재개발사업의 문제점 보완 및 저소
득층 지원

재개발사업의 
다양화

· 철거중심의 재개발사업 일변도에 따른 주민반발
로 주민의사에 따른 사업추진

· 현지개량과 공공주택 건립 등의 사업방식
· 지방도시의 특성을 반영하여 지역실정에 맞

는 특례 인정

산동네의 해체 
가속화

· 합동재개발 사업 제도개선: 동의율 강화, 세
입자 공공임대주택 건설 등

· 주민갈등 심화: 조합원과 조합원 간, 조합원과 
시행자 간, 조합원과 세입자 등

· 저렴주택 감소에 따른 저소득층 주택문제
· 개별지구단위 정비로 인한 도시환경 악화

산동네 형성 및 
확대기

(1982년까지)

· 대부분 도시 내 산동네로 이주
· 특히 정부에 의해 조성된 대규모 이주정착지

(상계,봉천,신림,거여 등)

산동네 절정 및 
해체기 

(1983-2002년)

· 남아 있는 대규모 산동네(난곡, 미아, 월곡 등)
· 영구임대 주택(’89년 도입), 재개발임대주택

(’89년 도입): 자격해당가구에 한해 제한적으로 
· 일반주거지역 내 단독 및 다세대(’85년 도입), 

다가구주택(’90년 도입)
· 기타(비닐하우스촌 등)

산동네 전환기 
(2003년 이후)

· 재개발임대주택 및 공공임대주택
· 일반주거지역 내 저렴주택
· 기타(비닐하우스촌 등)

기존 산동네 (희망의 공간) 산동네 대체 거처
- 대규모, 집단 거주
- 문제 공개적으로 드러남
- 주민들간 비공식 관계망 구

축하여 해결
- 문제해결 개입에 적극적

- 소규모, 분산분포 거주
- 문제 드러나지 않고 은폐
- 주민관계 단절, 고립
- 무기력

저렴거처 및 거주민에 대한 차별화된 사회적 지원 필요

- 산동네의�공간진화(도시개발정책에�따른�해체) - 산동네�철거민�단계별�이주양상의�차이

- 철거민�이주�공간과�사회문제�해결능력
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예) 광주대단지사건
1971년 8월 10일 광주대단지 주민 5만여 명이 정부의 무계획적인 도시정책과 졸속행정에 반발하여 일으킨 사건으로 서울시는 68년부터 서울시
내 무허가 판잣집 정리사업의

 일환으로 경기도 광주군에 위성도시로서 광주대단지(지금의 성남시)를 조성, 철거민을 집단 이주시킬 계획을 세웠다. 당초 서울시는 강제 이주시
킨 철거민들에게 1가구당 20평씩 평당 2천원에 분양해주고 그 대금을 2년 거치 3년 상환토록 했으나, 이곳에 토지 투기붐이 일면서 6,343가구의 
전매 입주자가 정착하고 있다는 통계가 나오자, 이들에게 평당 8천~1만 6천원에 이르는 땅값을 일시불로 내게 한 데다 취득세·재산세·영업세·소
득세 등 각종 조세를 부과했다. 

이주민의 생업대책도 마련하지 않은 채 자급자족도시로 키우겠다는 정부의 선전만 믿고 전국 각지에서 몰려들어 대부분 실업상태에 빠져 있던 
주민들은 이 같은 서울시의 조처에 크게 반발, 7월 17일 <불하가격시정 대책위원회>를 구성, 불하가격을 1,500원~2,000원 사이로 할 것, 세금부
과 연기, 긴급구호대책, 취역장 알선 등을 요구했다. 그러나 당국이 번번이 이를 묵살하고 8월 10일 11시 주민과의 면담을 약속한 양탁식 서울시
장마저 나타나지 않자 격분한 주민들은 <배가 고파 못살겠다> <일자리를 달라>는 플래카드를 들고 경찰과 격렬한 충돌을 벌이면서 출장소와 관
용차·경찰차를 불태우고 파출소를 파괴하는 등 6시간 동안 사실상 광주대단지 전역을 장악했다. 

해방 이후의 최초의 대규모 

도시빈민투쟁이었던 광주대단지사건은 오후 5시경 서울시장이 주민들의 요구를 무조건 수락하겠다고 약속함으로써 6시간 만에 막을 내렸다.
[네이버 지식백과] 광주대단지사건 [廣州大團地事件] (한국근현대사사전, 2005.9.10, 가람기획)

장점 기반시설이 제대로 갖추어지지 않은 채 급조된 저소득층 집단 주거지역에서 도시개발 방법 중 한 가지로 기반시설 구축
에 효율적

단점 장소성, 역사성을 훼손, 폭력성을 수반하여 원주민 강제퇴거 등 약자를 소외하여 사회문제로 대두

- 전면철거형�도시개발�방식



시기 주요내용 비고
제1기

(1967년-71년) 철거반대운동의 등장 조직적인 주민저항 미약
제2기

(1972년 82년) 철거민운동의 소강과 주민조직화 착수 종교계, 학생운동권 중심으로 빈민
지역 주민조직화 사업 시작

제3기
(1983년~86년) 합동재개발사업과 조직적인 철거민운동의 등장

사회운동권에서도 민주화운동의 전선
을 확장하는 차원에서 철거민운동에 
적극적으로 참여

제4기
(1987년~89년) 서울시철거민협의회 결성과 철거반개운동의 본격화 노동자를 비롯한 서민들의 복지욕

구 분출-영구임대 주택정책을 도입
제5기

(1990년~99년) 영구임대주택 쟁취와 과도기적 모색 일반적인 주거권 보장문제 제기
제6기

(2000년 현재) 뉴타운으로 인한 철거민문제 재점화 2009년 1월 용산참사 발생

- 철거민운동�시기�구분
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시기 특징

개발과 판자촌 
시대

(1960-80)

·1960년부터 30년간, 연평균 28만명씩 서울인구 증가
 - 행정구역 면적은 1964년 고정
 - 해방직후 인구 대거 유입, 정책적으로 노동인구 도시이동(추곡수매제)
·급격히 늘어나는 인구를 수용하면서 도시 인프라 구축
 - 기존 시가지에 현대적 도시 인프라 확보
 - 공유수면 매립과 강남일대 토지구획정리사업 → 아파트
 - 판자촌 등장과 계획적 재배치 → 철거재정착, 광주대단지 등
   (1960년대 35%, 70년대 20%, 80년대 10%)

합동재개발과 
다세대 주택시대

(1980-00)

· 1980년대 들면, 서숭에서 나대지는 사실상 고갈
→ 경제는 성장하고 인구는 늘어나는데...
· 1983년부터 판자촌 합동재개발로 아파트 건설
 - 서울인구의 10% 이상 영향. 90%는 외지인 입주
 - 저렴주택 멸실과 주택가격(전월세금) 상승
 → 철거민 투쟁→ 영구임대주택, 재개발임대주택
· 응급형 주택공급 확대: 다세대, 다가구 주택 건설
 - 서울 인구의 10% 물량
 → 결국 5대 신도시 방식으로 공급 확대

2. 서울의�도시변화�양상

- 서울시�주거지�개발�양상



재건축 시대
(2000년대)

· 5대 신도시 이후, 강남권 주택공급 수단으로 재건축 부각
· 용적률 증가분이 사업추진의 동력
 - 100%(80년대 초까지) → 200%(80년대) → 400%(90년대 초) → 250%(90년대 중후반) → 300%(2000년대)
· 2000년대 부동산 가격 상승과 함께 가격 불안의 진원지
 - 대표적인 공급부족론의 영역

뉴타운
(2003~)

· 아직까지 남아 있는 저층주거지가 아파트로
 - 다세대, 다가구 밀집지역 → 뉴타운, 단독주택 재건축
· 전체가구의 10%가 대상
 - 욕망의 정치 → 강북의 상실감. 강남 따라하기
 - 너무 빠르게, 많이 지정
· 외관은 저층 단독주책이나 내용은 고밀 다세대, 다가구
 → 이미 용적률 200% 이상, 과거와 같은 개발이익을 기대하기 어려움

151



-�재개발이�가능토록�한�동력

불량한�주거환경을�개선하고,�도시인프라를�개선하고자�하는�욕구

빈곤집중�등�사회적�문제를�방지하고�경제를�활성화하고자�하는�시도

-�재개발�이후의�현상

끝없는�개발수요�→�용적률도�계속�늘릴�수�있다는�생각

재개발하면�돈벌이가�된다는�생각�확산

재개발을�통해�도시인프라를�무상으로�확보

높아가는�구매력,�중산층의�욕구를�충족

건설�산업에�지속적인�일거리

- 재개발�사업의�문제점

그�동안�재개발을�끌고�가던�핵심동력�상실

·�고성장�→�저성장

·�중대형�주택�수요�지속�→�저출산,�고령화와�1-2인�가구�증가

·�개발이익�추구�→�용적률�상승�제약

→소유자�스스로�사업�유인�동기�상실

사회적�갈등이�인내할�수�있는�범위를�넘어�섬

- 앞으로의�재개발에�요구되는�것

1)�시장이�아닌�공공의�책임과�주도권이�불가피

·�인프라�개선을�위한�재정지출

·�다양한�영역을�포괄하는�종합적�접근

→�지난� 40년간�패러다임과�근본적인�차이

2)�물리적�개선이�필요하다:�주차장,�소공원�등�필요

3)�우량주택�공급�고려�필요

·�기존�주택개선은�거의�유일한�수단

·�공공임대주택도�재개발과정에서�공급

4)�주민들의�참여(지원이�있는�참여)

5)� 계획� 필요:� 도시기본계획,� 재정비기본계획,� 주거지관리계획� 등에� 따

라�단계적,�점진적으로

6)�기존주택�관리와�지속적인�적응이�필요

- 도시재생을�위한�한국적�상상력

한국은� 시장에� 의존하여� 재개발� 방식으로� 급격한� 도시화를� 이루었다.�

이는� 고도성장이� 기대되는� 특정� 시기,� 특정� 지역에서만� 적용되는� 방법

이다.� 이제는� 재정지원,� 참여,� 복합적� 재생이� 어우러지는� 도시재생으로�

돌아가야�한다.�

그렇지만� 다양한� 해외� 도시재생의� 선진사례들과� 같은� 방식을� 한국에�

적용할�수는�없다.�인문,�사회�환경이�저마다�다르기�때문이다.�한국적�

특수성은� 개별주택의� 내부는� 거주하기에� 문제가� 없는� 곳이� 많으나� 동

네가�다소�불편한�것이다.� 이런�장점을�살리고�단점을�해결할�수�있는�

방법은� 주차공간,� 공공공간� 등� 필수� 기반시설에� 대한� 지원은� 공공이,�

주택개량은� 주민이� 하는� 방식으로� 전문가와� 시민들이� 함께� 참여� 하는�

방식이�필요하다.

한국적� 상상력을� 실현하기� 위해서는� 법과� 제도를� 근본적으로� 변화하여�



급격한 도시화

· 순기능: 대규모 도시개발 – 전면철거 위주 도
시정비

· 역기능: 환경오염 및 교통혼잡, 부동산투기, 주
거불안, 공동체 파괴, 주민갈등, 지역특성 도외

도시쇠퇴의 
가속화 도시를 관리하고 가꾸어야할 시점 도래

도시재생의 
필요성 대두

양적성장의 전통적 계획에서 벗어나 공동체중심
의 도시재생정책

포괄적, 복합적 
도시재생 추진

연계시키려는 사업 및 정책, 프로그램이 동일 
법률에 규정 되어 있는 것이 아니기 때문에 
연계사업 등을 포괄적으로 규정해 줄 수 있
는 독립된 법안 필요

도시재생에 대한 
실질적 지원

기존 재생 관련 법제 지원 이외의 중앙정부
의 실질적인 지원 필요 시점(특히 시방 중소
도시 기성시가지 재생)
지원대상이나 절차 등을 기존 법제에 담기 
어려움

지원을 위한 
의사결정체계 정립

다양한 사업 및 정책들이 복합된 체계이므로 
별도의 계획수립 및 지원, 평가에 대한 절차 
설정 필요

국가와 지방 
가치단체 등 역할 

선정

도시의 기성시가지 재생 및 관리에 대한 공
공의 책무에 관한 선언적 원칙 천명이 필요
한 시점

새로운 도시재생 법안 제정 필요

기존�개발정치,�조감도�정치의�수단인�합동재개발의�방식을�탈피하여야�

한다.� 기존� 개발방식에서� 있었던� 바와� 다른� 다양한� 개발이익� 환수� 방

법이� 도입될� 필요가� 있다.� 예를� 들면,� 다양한� 공공기여,� 결합개발,� 용

적률� 거래,� 현금징수� 등이다.� 이� 때,� 공공재정지원과� 주민참여가� 동반

되어�새로운�재생�방식을�꾀해야�한다.� �

3. 서울�변화의�새로운�패러다임�도시재생

- 전환점에�서�있는�우리의�도시

- 서울시�뉴타운�정비사업�신정책구상� (2013.1)

오랫동안�논란을� 빚어왔던�뉴타운�재개발�정책에� 대한�이의제기,� 지자

체�장의�리더십으로�도시재생으로�새로운�도전�의지

- 도시재생이란�

쇠퇴한�도시(마을)지역의�물리적�환경,�경제,�생활문화를�개선하여�도시

의� 기능회복과� 동시에� 경쟁력� 있는� 정주환경으로� 재창조하는� 총체적�

접근방식

전면철거의� 도시정비사업에서� 장소성,� 역사성을� 가지고� 도시를� 재창조

하고�혁신하는�도시재생

4.�도시재생특별법의�이해

- 도시재생법�제정�배경

153



- 도시재생법제의�주안점

일본과� 영국은� 다른� 방식으로� 도시재생을� 지원하고� 있다.� 일본에서는�

연계사업과�직접지원을�병행하여�준리된�재정과�독립된�절차에�의해�추

진되는� 기존� 사업이나� 프로그램을� 인정하고,� 또� 직접지원을� 한다.� 반

면,� 영국은� 재정창구를�통합하여� 포괄적인� 지원을�하는� 방식으로� 개별

사업이나�프로그램을� 인정하지�않고,� 각각� 사업에� 투입되던� 재정을�하

나의�창구로�통합하여�지원하는�방식을�취한다.

- 도시재생법제의�주안점

도시재생의� 계획체계는� 2단계로� 볼� 수� 있다.� 먼저� 도시재생이� 지향하

게� 될� 비전과,� 이를� 달성하기� 위한� 전략을� 구상하는� 전략계획� 단계와�

전략계획의� 지침에�따라� 재생사업� 주체들이� 주도하여�작성하는� 실천계

획(Action� Plan)을�짜고,�현장의�여건변화와�사업성과를�모니터링�하면

서�수정�보완해�가는�활성화계획�단계로�이루어진다.

- 도시재생�추진�체계

공공에서� 주도하는� 도시재생� 사업으로는� 국가사업,� 광역/기초� 지자체�

사업으로� 분류할� 수� 있다.� 이와� 달리,� 예를� 들면� 서울의� 성수동과� 같

이� 주민제안사업으로� 창업,� 융자지원을� 통해� 도시재생사업을� 주도� 할�

수�있다.�이�때,�지자체가�마중물의�성격으로�지원을�한다.
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재분배
(권력)

시장교환
(자본)

호혜
(연대)

A

BC

D

A B D – Social Economy

A  – Solidarity Economy

B  – Collective Economy
( Cooperation )

C  – Collective Economy 
( Public Enterprises )

D  – Cooperative Sector
( Social Enterprises in USA )

시민사회시장

국가
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사회적 목적

사회적 소유

사회적 자본

3 원리

복합 목적

복합이해당사자

복합자원

3 특성

사회적 목적
Social Goals

공동생산
Co-production

사회적 경제
Social Economy

사회적 자본
Social Capital

사회적 소유
Social Ownership

복합 목적
Multiple-Goals

복합이해관계자
Multi-Stakeholders

복합자원
Multiple-Resources
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사회적 목적

사회적 소유

사회적 자본

3 원칙

복합 목적

복합이해당사자

복합자원

3 특성

지역정책
Local Policy

공동생산
Co-production

사회적 경제
Social Economy

지역예산
Local Budget

지역정치
Local Politics

복합 목적
Multiple-

Goals

복합이해관계자
Multi-

Stakeholders

복합자원
Multiple-
Resources
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천안시도시재생선도지역 근린재생형 사업구상
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영주시도시재생선도지역 근린재생형 사업구상
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A시 취약지역 생활여건 개조사업사업계획
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3 도시재생과�사회적경제

-�사회적경제를�담는�그릇�도시재생

장원봉/사회투자지원재단�상임이사

1.�도시의�형성과�쇠퇴

1.1�도시의�생성

- 산업화의�과정에서�시민주도로�형성된�서구�근대�도시

- 한국은�일제�강점기�일본에�의해�전통적�도시�해체

- 한국�전쟁�이후�본격적으로�서울로�인구�집중

- 1960년대�이촌향도�심화

- 1990년대까지�인구�절반이�도시로�이주

- 2000년대�도시거주비율� 90%

- 대도시에�집중된�인구로�인한�국토�불균형

1.2�도시의�쇠퇴

- 1970년대�서구의�공업도시�쇠퇴

- 1차� 오일쇼크로� 인한� 자동차� 제조업의� 몰락으로� 시작된� 디트

로이트의� 쇠퇴가� 대표적� 사례.� 자동차� 산업을� 기반으로� 하던�

디트로이트는� 산업� 기반이� 무너지자� 급격히� 인구가� 감소하고�

범죄가�기승을�떨면서�도시의�쇠퇴가�진행됨

- 한국의�경우,�지역의�기반산업이�붕괴되는�지역쇠퇴�나타남

- 대구의�섬유산업�붕괴도�도시�쇠퇴의�사례

- 노동시장� 유연화로� 인한� 노동취약계층의� 증가� 등의� 시장의� 실

패와,� 공공부문이� 축소되고� 복지가� 취약해지는� 국가의� 실패�

역시�지역�쇠퇴의�원인

- 즉,�쇠퇴는�신자유주의와도�관련

2.�지역개발의�패러다임�변화

- 국가주도의� 개발:� 중앙정부� 중심.� 효율성이� 있으나� 정권에� 따

른�불확실성과�지방자치의�약화

- 자본주도� 개발:� 투자자� 중심.� 외부� 투자자에게� 유리한� 조건을�

제시하면서� 자본에� 의해� 개발된� 결과가� 지역에� 고루� 돌아가지�

않음.�투자자�의존도가�높음

- 지역주민� 주도:� 지역� 주민� 중심.� 안에서부터의� 발전이지만� 취

약지역의�자원�역시�취약

- 2000년대� 이전,� 경제� 중심� 개발� 진행되었으나� 현재는� 지역�

개발에서�지역�재생으로�패러다임이�전환

2.1�지역�재생�개념�등장

- 경제� 중심의� 지역� 개발에서� 경제적� 측면� 뿐� 아니라� 문화적,�

사회적,�환경적�개념까지�포함하는�지역�재생�개념�등장

- 지역� 재생은� 외부� 의존을� 줄이고,� 내부� 지역사회의� 성장을� 목

적으로�함
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3.�도시재생의�개념과�사업추진�방식

3.1�근린재생

- 근린�개념:�근-�장소적�근거리,�린-사회적�거리

- 도시재생을�통한�근린재생�

- 내부로부터의�재생을�위한�주체로서의�시민참여�강조

- 중앙집권적� 도시개발을� 대체할� 지역사회의� 협치� 체계� 구축을�

위한�사회적�자본�형성�필요

3.2�지역재생

- 지역재생:� 지역� 사회� 구성원들이� 공동의� 문제를� 해결하기� 위

해�행위를�하는�과정

- 지역재생의� 결과는� 근린단위에서� 사회적,� 경제적,� 문화적� 차

원의�구체적인�변화로�나타남

- 즉,�근린의�실질적�변화가�재생의�바로미터

- 지역재생은�공공선을�추구

3.3�도시재생의�원칙

- 지역사회�역량�강화

- 사람과�지역에�대한�통합적�투자

- 장기적,�구체적�계획과�투자

- 지역사회�파트너쉽�구축

- 목표지향적�평가체계�구축

3.4�근린재생형�도시재생사업의�추진절차

4.�사회적�경제의�개념과�운영원리

4.1�경재의�세�가지�원리

- 국가의�재분배:�권력

- 시장의�교환:�자본

- 시민사회의�호혜:�연대

- 지역에서는�연대를�통해� ‘함께’�해결이�가능

4.2�사회적�경제의�개념

- 사회적� 경제는� 협동조합,� 공제조합,� 비영리민간단체� 등� 시민

집단�주도

- 정부,� 시장,� 시민사회� 등의� 공간에서� 다양한� 자원에� 기초한�

복합�영역



- 이윤보다는�보편적�이익을�위한�사회적�목적�추구

- 구성원의�민주적�원리로�작동

- 정부,�기업으로부터�독립적�

- 즉,� 국가와� 시장에� 의해� 충족되지� 못하는� 다양한� 시민사회의�

필요에� 대응한다는� 사회적� 목적을� 가지고,� 폭넓은� 시민사회의�

주도성과� 그것들의� 결속을� 보장하는� 참여주의� 모델로서� 사회

적� 소유를� 실현하며,� 호혜와� 연대의� 상호주의� 원리를� 토대로�

축적되는�사회적�자본에�기초한,�경제에�대한�시민사회의�정치사회적�

개입전략

5.�도시재생에서�사회적�경제의�역할

5.1�도시재생에서�사회적�경제의�의미

- 지역사회의� 욕구를� 해결할� 수� 있고,� 지역� 사회� 내부의� 역량을�

강화할� 수� 있는� 인프라로서� 사회적경제(협동조합,� 사회적기

업,�마을기업,�자활기업�등)의�역할이�중요

- 지역의�재생활동과�사회적경제는�지역사회의�변화를�위한�공동생산이

라는�점에서�접점을�가짐

5.2�도시재생에서�사회적경제�사례

★�CNLRQ(Comite� National� de� Liaison� des� Regies� de�Quartier)

- 1987년� 설립되어� 길거리� 청소,� 집수리� 등을� 하는� 프랑스의� 사회적�

기업

- 지역관리기업으로� 주로� 지방자치단체의� 소속건물,� 초등학교� 건물을�

청소

- 직원은� 90명,�매출도� 20억에�이름

- 주민들이� 시작한� 기업일� 뿐� 아니라� 지역주민들� 위한� 활동도� 적극적

으로�시행.�주민�직업상담,�교육부터�타단체와의�교류도�시행

- 일자리�창출을�통한�지역활성화를�위한�기업

★�Creasol

- 벨기에�크레아솔은�EFT(노동을�통한�직업훈련기업)
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- 이민자� 여성의� 자립을� 위한� 봉제사업에서� 시작해� 지역� 레스토랑,� 청

소업으로�확대되었고,�현재는�직업교육�전문�사회적기업

- 벨기에�정부로부터�직업훈련기관으로�인정

★� Locality

- 영국�마을만들기�지원�조직�로컬리티

- 1992년� 운영된� 마을만들기사업체연합과� 100년� 된� 네트워크� 기관�

BASSAC가�합병해�만든�지역�주민공동체를�조직하고�발전시키는�단

체로� 2011년�출범

- 로컬리티�소속�마을�공동체는� 750곳

- 고용인력,�자원봉사자도�대규모로�일자리�창출�효과

6.�도시재생에서�지역기반�사회적�경제의�설립�프로세스

①지역사회의�문제�및�욕구�파악

②지역�의제�설정

③지역사회�자원조사

④지역의제�워크숍

⑤사회적�경제�조직�설립
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되살아나는 도시 1 : 사회적경제와 영국 도시재생 사례 

사회적경제와 도시재생 
 

이슈: 공간공유와 공동체 자산화 

Part 1. 왜 사회적경제인가? 
 
Part 2. 왜 공간공유인가? - 사례  
              

             - 사회적경제와 지역재생에서 공간은 장애물인가?  

                             - 동네의 일상이 만드는 사회적경제 
             - 자산기반형 공동체개발과 영국 사례 



되살아나는 도시 1 : 사회적경제와 영국 도시재생 사례 

Part 1. 왜 사회적경제인가? 
 

Part 2. 왜 공간공유인가? – 사례 
             

                               - 사회적경제와 지역재생에서 공간은 장애물인가? 
                               - 동네의 일상이 만드는 사회적경제 
                               - 자산기반형 공동체개발과 영국 사례 
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[담론] 
소유의 종말 

한계비용 제로사회 
공유경제 

협력적 소비 
공간공유 

 

[질문] 
무엇을 공유할 것인가? 

공유하면 무엇이 좋은가? 
공유하게 되는 이유는 무엇인가? 

“Benefit vs Cost”의 관점에서 볼 때 
일반적으로 소유보다 공유할 때  

Benefit ≥ Cost 이라면 
공유를 선호할 수 있다.     

 

01. 공유경제 이슈 던지기 

[동영상: 현대캐피탈 광고 대학교수편] 
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[패러다임의 변화] 
 
 
 

02. 사회변화 읽기 

저출산 노령화 
노인인구증가 
도시 인구감소 

도시 쇠퇴 
공간의 잉여 

자본주의의 모순 
빈부의 양극화 

복지확대의 한계 
시민권의 확장 
회복력의 강조 

정보화 
네트워크사회 
사물인터넷 
빅데이터 

접근권/접속 

사회 • 제도 • 공간의 변화 
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Sharing Economy 
Collaborative Prosumption 
Resilient Society 

03. 소비의 진화 연대기 

Present 
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우퍼택시 _ 자가용 택시 

소카 _ socar 카 쉐어링 

에어비앤비 _ 빈집과 빈방을 공유하다 

사람책도서관 _ 사람이 책이다 

프로보노 _ pro bono publico 전문가 재능기부 

지역화폐 _ 통인시장 엽전 

코하우징 _ 함께 사는 주택 (소행주, 일오집, 함께주택협동조합, 하우징쿱) 

The Hub _ 사람과 사람, 사람과 지역, 사람과 일을 잇는 공유공간 네트워크 

Space Cloud _ 공간과 사람을 잇는 공유공간 

Fair Space _ 공정 공간 공유공간 

04. 공유경제 다양한 트렌드 
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스페인 몬드라곤 _ 협동조합 기업도시 

인도 오로빌마을 _ 50년 탈성장 친환경 공동체 세계인 마을 

호주 크리스탈 워터즈 _ 퍼머컬쳐 자급자족 생태공동체 

덴마크 크리스티니아 _ 히피들의 공동체 

방글라데시 그라민뱅크 _ 빈민을 위한 무담보 소액대출은행 

성미산 마을 _ 대안학교 중심 마을네트워크 공동체 

물만골 공동체 _ 자연생태 마을공동체, 마을공동체 토지소유기반형 개발추진 

05. 공유경제 공동체 
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06. 공동체 디자인이란? 
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삶의 공존                               가치의 공유     

공존                     공유 
공간 
자산 

사회적경제 

07. 공유와 공존, 그리고 사회적경제 
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vs 

Social Value & Profit 

Social  

Value  
Profit 

08. 사회적경제에서 자본과 사회적가치의 위상 
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0 

도시재생 : 공공 주도 

Public 

Private 

재개발 재건축 : 민간 주도 

Public 

Private 

공공적민간 
공동체 

Public Private 

3rd  
Sector 

09. 공동체를 통해 주체의 이분화의 극복 
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공공 

공공적 민간 

민간 

• 세상의 변화를 실천하는 Changemaker 
• 주민조직/시민단체/지역단체 
• 사회적기업/마을기업/협동조합 

마을만들기 주민참여 공유경제 

10. 공공적 민간으로서의 공동체란 대안적 주체 
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커뮤니티 
복지서비스 

커뮤니티 
디자인 

커뮤니티 
비지니스 

커뮤니티 
조직 

마을만들기형 
사회적 기업 

공동체주도 
자산기반형 사회적 개발 

사회적 토지소유 

공익과 사익의 공존 

지역과 주민의 요구에  
기반한 지속가능한 경영 

+ 

+ 

소유권의 문제 
 
 
공동체 자산신탁 
(사용권으로 전환) 

 

11. 대안개발로서의 사회적 개발(ABCD_Asset Based Community Development) 



되살아나는 도시 1 : 사회적경제와 영국 도시재생 사례 

사회적경제에서 일하는 청년들의 현실적인 고민 
 

남들이 하지 않은 스타트업 비즈니스는 무엇인가? 

살아 남기 위한 비즈니스 모델은 무엇인가? 

지원이 끝났을 때 지속할 수 있을까? 
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사회적경제에서 일하는 청년들에게 던지는 질문 
 

당신이 하고 싶은 일인가? 

그 일은 하면서 당신은 행복한가? 

당신이 하는 일로 인해 다른 사람이 행복해지는가? 

그래서 세상과 사회가 조금씩 변화되는가? 
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사회적경제와 도시재생 
 

이슈: 공간공유 

Part 1. 왜 사회적경제인가? 
 

Part 2. 왜 공간공유인가? – 사례 
             

                       - 사회적경제와 도시재생에서 공간은 장애물인가?  
                       - 동네의 일상이 만드는 사회적경제 
                       - 자산기반형 공동체개발과 영국 사례 
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"'문화대통령' 싸이가 쫓아낼 줄은…"  
내쫓길 위기 닥친 문화공동체 공간 '테이크아웃드로잉 

‘서촌’에 사람과 돈이 몰려오자…꽃가게 송씨·세탁소 김씨가 
사라졌다 

살인적인 임대료 사라지는 대학로 ‘ 문화지구’ 지정으로 땅
값 치솟아… 대관료 두 배 올라 제작비의 절반 이상…     
소극장 30곳 문닫을 판 

주민이 만든 마을에서 주민이 떠난다… 
마을만들기의 적(敵) ‘젠트리피케이션 ’ 



도시재생 인문학적 성찰 – 도시, 삶, 장소, 시간 

마을은 뜨는데… 주민이 떠난다 
왜? 임대료의 폭등 
조물주 위의 건물주 
 

뜬 동네 
 

홍대 
인사동 
삼청동 
대학로 

경리단길 
서촌 

연남동 

01. - 사회적경제와 도시재생에서 공간은 장애물인가?  
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감각있는 가게가 하나 둘 동네에 들어선다 

찾는 젊은 이들이 점점 늘어난다 

동네가 알려지면서 새로운 트렌디한 장소로 알려진다 

동네가 뜨면서 건물주가 임대료를 올린다 

초기 멤버는 밀려나가고 자본가나 건물주가 새로 들어온다 

동네 분위기가 변하고 상업적인 가로가 되면서 특색이 사라진다 

 

대안적 상업공간의 공간공유와  
협력적 경제 ‘어쩌다 가게의 탄생’ 

02. - 소위 뜨는 동네의 문제점 
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작은가게의 혁명 
공간공유(쉐어스토어) 

 

어쩌다 가게 

03. – 작은가게의 혁명, 쉐어스토어 
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• 위치: 연남동 경의선 폐선부지 옆 골목안 
• 프로젝트 기획 및 추진: 임태병+이진오 (건축가, SAAI 대표) 
• 취지 
  - '어쩌다가게'라는 8개의 가게가 '따로 또같이'의 대안공간 
  - 낡은 2층 단독주택을 작은 가게가 서로 상생할 수 있는 복합쇼핑몰로     
    서 핫 플레이스로 만든 일종의 대안경제를 위한 공간의 사회적 실험 
  - 이곳은 장소기반의 작은 경제를 살릴 수 있는 가능성을 보여줌 
 
• 의미 
  - 최근에 작은 가게들이 홍대 앞에서 주변으로 밀려나는 상황에서 새로   
    운 대안적 공간을 제시 
  - 시세 1/3 수준의 임대료와 5년 임대조건으로 공간의 안정적 임대를  
    확보 
  - 자기만의 가게를 운영하면서도 마당과 공용공간을 공유하는 상업형  
    쉐어하우스는 하나의 가게로는 얻기 힘든 시너지효과를 일으킴 
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The Hub 

• 더 허브는 2005년 영국 런던에서 설립되어, 현재는 샌프
란시스코, LA, 시애틀, 암스테르담, 밀라노, 마드리드, 헬싱
키, 상파울로, 멜버른, 싱가폴 등 30여 개 세계 각 도시에 
열려 명실상부 세계에서 가장 큰 사회 혁신 네트워크 
 
• 6대륙 세계 각지에서 5,000여명 이상의 멤버들이 허브의 
온, 온프라인 공간에서 활동을 하고 있으며, 지역마다 특
수한 환경이 반영된 사례들과 컨텐츠, 경험들이 공유 
 
• 사회 혁신과 기업가를 테마로 하는 다양한 네트워크가 
세계에 존재하지만 실질적으로 활동하는 멤버들에게 오픈
된 네트워크로는 더 허브가 유일하며, 또한 다른 사회 혁
신 네트워크나 프로그램들과도 연계되어 플랫폼적인 역할
도 수행 

공간공유 

04. – 프리랜서와 공간공유, 그리고 지역재생 
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Freelancer workers 
40% in 2020 (USA) 

 
Coworking space 
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The Hub _ 목표는 “Impact” 
Space / Community /Event 

http://www.google.co.kr/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=R6TIDjGWiwY0OM&tbnid=0qj9rSDbP3wxoM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.startupafrica.com/&ei=OBNNUqq7KKb7iQewuYGwBQ&bvm=bv.53537100,d.aGc&psig=AFQjCNHdibHT-Mkxt1NXmAcx8adHHJUYOg&ust=1380868913355787
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Hub _ San Francisco 

• 샌프란시스코 허브 : 허브 중 가장 큰 규모 
                           (낡은 건물의 리모델링을 통한 활용) 
• 주 사용자 : 프로그래머, 경영 마케팅 등 
• 고정시설 : 주방, 화장실 , 소규모 세미나실(공통사용) 
                기업오피스 
• 변형프로그램 : 업무공간, 겔러리 
• 지상 2층, 1층 일부 (전체 798㎡-> 240평) 
• 사용요금 : 없음, 식음료 모두 없음 
              (샌프란시스코 지역 업체들의 후원 ) 

평상시 행사시 
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We're building a clubhouse for 
creative freelancers to learn, 
work, play and think together.  

Makeshift Society 
Coworking and Community in Brooklyn 

Makeshift is more than a workplace. We also offer 
classes, skills training, a library full of visual inspiration 
and business smarts, meeting space, a residency 
program, and evening events. The heart of Makeshift 
is our community of like-minded peers who work next 
to, collaborate with, and learn from one another. 
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협력작업 & 공유경제 
Coworking & Sharing Economy 

공간공유 & 전문가 네트워크 
Sharing Space & Business Network 

지역사회와 결합 
Community Coalition 
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삶을 이어주는 일상의 공동체 

 
 심야식당 

05. – 동네의 일상생활공간 
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밤 12시부터 새벽 7시까지 열리는 '심야식당'이 있다.  
찾아오는 손님은 밤늦게 일을 마친 샐러리맨부터 새벽녘에  
돌아가는 스트리퍼까지 모두 일상에 지친 사람들이다.  
 
그런 사람들에게 심야식당은 배 뿐만 아니라 마음까지 채워준다.  
 
울면서 들어와 웃으며 돌아가는 신비한 식당으로 스트레스에  
지친 모든 사람에게 한 알의 피로회복제가 되어준다. 
 
보통사람들의 일상의 삶을 이어주는 동네의 사랑방 
그것이 바로 심야식당이다.  

만화에서 드라마, 드라마에서 영화로 - 작가 아베 야로 
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인생을  
함께 사는 
동네의  
생활파트너 
 

심야식당 
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빈방을 통한 협력적 소비 
  

airbnb 

06. – 공간의 네크워크와 공유 
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Insight(통찰력) 
Knowledge(지식) 

Barrier(장벽) 

제안 제안 

제안 제안 

제안 

제안 

제안 제안 제안 

제안 제안 제안 

공간 

공유 

숙박 

비용 

장소 

문화 

에어비앤비(airbnb) 

전세계 192개 국가 3만5천
개 도시에 있는 airbnb 25
만 명 이상의 집주인들 덕
분에 800만 명이 넘는 여
행객이 에어비앤비 객실에
서 머무름 
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'협력적 소비(collaborative consumption)'와 '공유 경제
(sharing economy)'의 선구자적 모델 

호텔 위협하는 혁신기업 
192개국 30만개 방 숙박 중개  
 
2초에 한 건씩 예약 성사 
 
주목받는 공유경제 모델 
값싼 숙소 찾는 여행객과 빈방 있
는 집주인 연결, 현지인의 삶까지 
체험  
 
자본주의의 약점 보완 
2012년 뉴욕 허리케인 이재민 위
해, 방 주인 1000명 이상이 무료
로 방 내놓기도 

Airbnb 공동창업자 조 게비아 
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공간공유 도시체험기  
1 City 1 Month 
 
김은덕/백종민 작가는 여행 이야기를 담
아 페이스북(www.facebook.com/1city1month)과  
블로그(www.1city1month.com)를 통해  
스스로 ‘블로그zine’이라고 명명한 
‘1city1month’ 매거진을 발행 
 
김은덕, 백종민 부부가 계획한 여행 비용
은 총 4천 만원. 신혼집 전세 계약을 해제
하고 마련한 자금이다. 숙박비, 항공료, 식
비, 생활비를 다 합쳐서 두 사람이 한 달
에 쓸 수 있는 돈은 166만 원. 하루에 허
락된 돈은 5만 원 남짓, 숙박비를 내기에
도 벅찬 금액이었다. 이들이 에어비앤비
(Airbnb, 자신의 주거 공간 중 일부를 다
른 사람에게 빌려 주는 온라인 서비스)를 
선택한 까닭이다. 
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네 번째 달, 여행자의 자격(피렌체) 
· 이탈리아 조각 미남, 다니엘레를 소개합니다 
· 다이어트라니? 여기는 이탈리아야! 
· 손님의 자격, 여행자의 자격 
· 도전, 슈퍼모델 피렌체 편 
· FUN.한 공연 보러 가는 날 
· 피렌체 스테이크 vs 아르헨티나 스테이크 
· 좌충우돌 렌트記 
· 수박 화채만큼 행복해 
· 이탈리아에 관한 오해에는 모두 사정이 있다네 
* 어디까지나 주관적이고 편파적인 피렌체 한 달 생활 정산기 
 
일곱 번째 달, 런던에서 처음부터 그대로 살아 보고 싶어(런던)  
· 1존 너머의 사람들 
· 노팅힐 카니발 
· 잃어버린 오이스터 카드를 찾아서 
· 기다렸다! 레딩 페스티벌! 
· 런던에서 살아남기 
· 그 남자, 그 여자의 사정 
· 살고 싶은 도시, 살기 좋은 도시 
· 그를 만난 후 우리가 달라졌어요 
· 세계를 여행하는 책 
* 어디까지나 주관적이고 편파적인 런던 한 달 생활 정산기 
* 에어비앤비 더블린 지사 방문기/내 사진을 가지고 무슨 짓을 한 거야? 
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에어비앤비, ‘나의 숙소’ 이전에 ‘친구의 동네’에 머문다고 생각하면  

이스탄불에서는 거대한 골든 리트리버 두 마리와 함께 살았는데 직장을 다니는 호
스트를 대신해서 매일 똥, 오줌을 치우고 산책을 시키는 건 저희 차지였어요. 가끔 
귀찮을 때도 있지만 이런 집안일을 할 때마다 진짜 내 집, 내 친구 집에 와 있다는 
기분이 들어서 편안했어요. 
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영국과 런던 주택현황 
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• 2012. 10. 25 

 

• 이 영 범 

• (경기대건축대학원) 

커뮤니티 기반의 사회적 개발 
(Asset-based Community Development Creating Social Value)  

 

Coin Street Community Builders 
London 
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Coin Street Community Builders 
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Coin Street Community  
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CS  

Community 

Center 

Gabriel’s 
Wharf 

Oxo Tower 

Coin Street Community Builders 

Social Housing Parks 

South Bank Walkway 

Court Yard 

Shops 

Cafes/Bars/Restraurant
s 

Cafes & Restaurants 

Shops 

Arcade 

Galleries 

Social Housing 

Nursery 

Gymnasium 

Playground 

Sports Facilities 

Learning Center 

Enterprise Support 
Center 

Bernie Spain 
Garden 

Iroko Housing Co-op 
Mulberry Housing Co-op 

Palm Housing Co-op 
Redwood Housing Co-

op 
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Coin Street Community  
 

Redwood Housing 

Palm Housing 

Mulberry Housing 

Iroko Housing 

Doon St. Development 

Oxo Tower 

Gabriel Wharf 

Bernie Spain 
Garden 

Coin St.  
Neighbourhood Center 
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Social Housing 
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4개 주택단지  
총 220 주택 /  1,000명 거주 

Mulberry 1988 (56 homes) 

Palm 1994 (27 homes) 

Redwood 1995 (78 homes) 

Iroko 2001 (59 homes) 
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Gabriel’s Wharf 
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Coin Street Community Builders 
 

코인 스트리트 커뮤니티기업의 역사 
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주민공동체의 조직과 민간상업개발에 대한 저항 



역사문화환경보존 _ 장소성과 도시재생 

시기구분 년도 코인스트리트 지구에서의 활동 

지역 

쇠퇴시기 

1950년대 인구 5만 3000명, 근린관계의 강한 커뮤니티 형성 

1970 인구 2만명 규모로 지역쇠퇴 

마을만들기 운동  

전개시기 

1972 지역주민과 전문가들이 참여하여 워털루 그룹 결성 

1974 코인스트리트 지역에 민간개발업자가 고층 오피스와 호텔개발계획 구상안 발표 

1976 워털루 그룹 연합체 결성 

1977 코인스트리트 액션 그룹 결성하여 주민 자력개발 계획안 제출 

1979 
공개청문회 개최 

런던광역시청(GLC)에서 민간개발업자와 주민계획안 모두 개발신청 각하 

1981 공개청문회 재계(82일간의 심의) 

1983 민간개발업자와 주민 개발신청 모두 허가 
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시기구분 년도 코인스트리트 지구에서의 활동 

마을만들기 사업체에  

의한 사업화 

1984 

민간개발업자가 소유 토지를 런던광역시에 매각하고 코인스트리트 주민들은 민

간 비영리법인 사업체인 코인스트리트 커뮤니티 기업(CSCB)를 결성 

런던광역시가 토지 전체를 코인스트리트 커뮤니티 기업에 매각 

1985 코인스트리트 내 임대주택 건설을 위해 멀버리 주택조합 설립 

1988 
멀버리 주택조합에서 임대주택 56호 건설 

가브리엘 부두 리모델링을 통해 마켓 개설 

1991 
주변 도시변화에 대응하기 위해 주변 지역 문화단체와 함께 사우스 뱅크  

임플로이어스 그룹 설립 

1992 주택 외의 자산관리 자회사 설립 

1993 옥소타워 리모델링 시작하여 레드우드 주택조합 임대주택 완공 

커뮤니티 거버넌스 구축 

1994 팜 주택조합 임대주택 완공 

1996 옥소타워 상업임대건물 영업시작 

2002 
사우스뱅크 임프로이어스 그룹과 연대하여 사우스뱅크와 도심을 잇는 버스 서비

스 유치 

2005 
어린이 보육원과 스포츠 시설 운영 

둔 스트리트 고층복합빌딩 건설계획 신청 

2007 코인스트리트 커뮤니티 센터 개관 
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4개 주택단지  
총 220 주택 /  1,000명 거주 

Mulberry 1988 (56 homes) 

Palm 1994 (27 homes) 

Redwood 1995 (78 homes) 

Iroko 2001 (59 homes) 
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Coin Street Community Builders 
 

코인 스트리트 커뮤니티기업 

사업체의 경영과 사업의 확대 

구분 금액 비율 

총 수익 360만 파운드 100% 

상업시설 임대료 195만 파운드 54% 

주차장 수익 80만 파운드 22% 

옥소타워 레스토랑  

임대료 
45만 파운드 13% 

기타  40만 파운드 11% 

(2002년 기준) 
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코인스트리트 마을만들기 기업 

(Coin Street Community Builders) 

지역단체와 협력거버넌스 구축 

템즈강변 문화1마일 지역재생 일환 

강변 산책로 및 지역공원 조성 

강변 문화예술시설 도입 

문화예술 축제 시행 

조합 및 지역민에게 임대주택 제공 

육아 등 주민복지서비스의 확대 

시설임대사업을 통한 수익이전 

주민자치를 통한 운영 

좋은 디자인을 통한 경관 개선 

지역재생에 공헌 지역공동체 활성화 

커뮤니티 디자인 

커뮤니티 비지니스 

커뮤니티 복지서비스 

커뮤니티 조직운영 
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Doon Street Development Plan 
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팻 코내티 Pat Conaty 영국 신경제재단(NEF)·영국협동조합연합 객원연구위원 

 
 영국 1999년부터 2007년까지 주택가격은 204% 증가한 반면 소득은 94%만 증가 
 이 같은 문제를 해결하기 위해 미국과 스코틀랜드, 잉글랜드, 벨기에, 캐나다 등

에서 공동체토지신탁(Community Land Trysts, CLT) 제도를 도입 
 CLT는 비영리적 민주적 방식으로 토지를 소유하고 있는 기구 
 현재 미국에만 250개의 CLT가 운영 
 CLT는 비영리 조직이 땅을 영구적으로 소유·관리하면서 해당 공동체가 만든 가치

를 그 지역 안에서 공유하는 모델 
 땅을 공동체가 소유해 주택 가격에서 땅 값이 차지하는 비용을 낮춰 저렴한 주택

을 지속적으로 공급할 수 있게 하는 것이 핵심 
 민간에 맡기면 토지가격이 급등하지만 CLT의 경우 토지가격이 올라가지 않아 주

택 가격이 안정 

 
상호소유주택(Mutual Homeowenership, MHOS) 
 MHOS의 경우 지방정부나 CLT 등이 소유한 땅을 협동조합이 장기간 빌려 주택을 

건설 
 건물 소유권은 조합원들이 지분 형태로 나눠 공동으로 소유하고 대지 임대료는 

조합원이 함께 월세 형태로 함께 부담 
 보증금 형태로 저렴한 수준의 일정 금액을 지불한 조합원은 매달 월세를 지불 

Community Land Trust 
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Locality  

 
 영국의 사회혁신과 지역활성화의 선두적 NPO 
 로칼리티의 전신은 개발신탁(DT: Development Trust)으로 1970년대부터 영

국의 마을 만들기와 지역회생을 위한 목적으로 만들어진 여러 DT 조직들이 
1993년 전국협의회(DTA: Development Trust Association)를 조직 

 DTA는 정부의 보조금에 의존하는 방식에서 벗어나 자산관리(Asset 
Management)라는 새로운 방식을 개발하여 정부에 의존하지 않는 자립적, 
독립적 활동을 강화하였고 2011년 4월에는 다른 민간단체(Bassac)와 합치면
서 명칭을 Locality로 변경 
 

 Locality의 목표가 독립적인 지역공동체 조직을 키우는데 있다고 강조 
 현재 영국 전역에 800여 개의 커뮤니티 조직이 네트워크를 이루어 활동 중 
 Locality에는 아주 다양한 구성원들, 즉 사회적 기업, 지역공동체 기업, 개발

신탁, 사회복지관, 사회적 행동센터 등이 참여 
 장사가 안되어 문을 닫은 술집을 주민들이 인수하여 공동으로 운영중인 마

을술집, 주민들이 스스로 기획하여 운영하는 마을축제, 가난한 동네에서 시
작했던 화훼농업, 폐교를 들의 모금으로 리모델링 하여 커뮤니티 공간으로 
활용중인 사례  

 영국의 대표적인 Asset-based Community Development 조직  
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Community Links 
 
 1977년에 설립되어 자산관리(Asset Management)를 통한 지역활성화 

활동을 활발히 해오고 있는 런던 동부지역에서 활동하고 있는 민간단체 
 

 자산관리(Asset Management) 방식으로 지속가능한 마을만들기 활동 
 

 자산관리란 국가나 지방자치단체 또는 민간이 소유하고 있는 유휴지나 
비어있는 건물을 마을만들기 민간단체(Development Trust)가 싼 가격에 
매입하거나 대여해서 수익사업을 포함한 여러 가지 방법으로 토지나 건
물을 활용하고 여기에서 창출되는 수익을 지역주민의 공익을 위해 사용
하는 것 
 

 커뮤니티 링크스는 1977년에 설립되었고, 현재 런던 동부지역에 16개의 
센터가 운영 중이며, 41개 프로젝트가 진행되었고, 300명의 활동가들이 
있으며 25,000명 이상이 커뮤니티 링크스의 서비스를 제공받고 있음 

 영국의 대표적인 Asset-based Community Development 조직  
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Community Links 
 
 커뮤니티 링크스가 자산관리 방식으로 활용중인 사례 가운데 대표적인 것이 

1886년에 세워진 웨스트햄(Westham) 구청건물의 공동체 자산개발 
 

 지역의 오랜 역사를 잘 보여주던 이 건물은 1980년대에 문을 닫아 방치되어 
있었는데, 커뮤니티 링크스가 이 건물을 활용하기 위해 의회와 협상을 시작 
 

 방치된 건물을 개조해서 지역주민을 위한 용도로 활용하겠다면 이 건물을 
줄 수 있겠느냐는 민간단체의 질문에 의회는 1년간의 준비기간을 제공하였
고, 결국 이 단체는 150만파운드(27억원)를 모금하였고, 또 128개의 기업으
로부터 건물 개보수에 필요한 재료와 서비스를 기부 받아 약 2년 2개월의 공
사기간을 거친 뒤 문을 열어 현재 아주 유용한 커뮤니티공간으로 활용 
 

 의회로부터 125년간 무상임대를 받는 형식을 거쳤고 이러한 과정에서 문제
해결에 큰 기여를 해준 사건이 있었으니, 챨스 황태자가 현장을 방문한 적이 
있고, 이것이 커다란 관심을 불러일으키는 계기가 됨 

 영국의 대표적인 Asset-based Community Development 조직  
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Localism Act (Part 5: Community Empowerment) 

 
 사적 소유의 자산이더라도 공공의 가치가 높은 경우 이를 매각할 때 공

동체 소유의 우선순위를 부여하고, 공공건물의 공동체 소유 (Community 
ownership of public buildings)를 적극적으로 지원하기 위한 목적 

 
 많은 도시와 마을에서 공공건물의 관리를 협동조합에 위탁하고, 지방 정

부는 운영에 필요한 자금 조달을 돕는 형태가 증가 
 

 지역 의회에서 공동체로의 ‘자산 이전(asset transfer)’은 지난 노동당 정
부가 2007년 ‘자산을 일하게 만들기(Making Assets Work)’라는 보고서
를 통해 강조했던 정책이며, 현재의 보수당 정부도 2011년 ‘지역주권법
(Localism Act)’을 제정하며 이를 뒷받침하고 있음 
 

 지역주권법은 공공소유의 토지나 건물을 매각할 때 지역공동체가 먼저 
살 수 있는 기회를 주도록 하고 있으며, 영국 사회적 투자사업 펀드 등은 
토지나 건물의 공동구매에 필요한 자금을 투자하고 있음 

 Community Empowerment – Localism Act의 제정(2011) 
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자산기반형 
지역공동체 개발 

(ABCD) 

<향후 과제> 
1. 공동체 개발신탁을 활용한 공공자산의 활용 
2. 공공적 민간의 사회적 지주 등록제 도입 
3. 사회적 개발을 위한 공동체이익회사 도입 
4. 사회 패러다임 변화를 지원할 수 있는 법제도의 변경 
5. 공공자산 협력적 관리시스템 도입 
6. 민간/행정/전문가/지역단체의 파트너십 협약의 활용 

공공/민간 
소유자산 

공동체 
소유자산 

 자산기반형 지역공동체 개발방식 도입을 위한 과제  
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커뮤니티 

유휴공간 

커뮤니티 
공유경제 

지역 

공간 

주체 

프로그램 

자산화 
Asset 

참여 

소통 

협력 

사회화 

삶의 공존 
생활공동체 

가치의 공유 
거주가치 

관계의 확장 
지역문화 

일상화 

 자산기반형 지역공동체 개발의 프로세스와 최종의 지향가치  
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4 되살아나는�도시1

-�사회적경제에�의한�영국�도시재생�사례

이영범/경기대학교�건축학과�교수

1.�강사�소개

-�경기대�건축대학원�교수

- 2002년~� ‘걷고�싶은�도시연대’에서�주민참여�기반�커뮤니티�디자인�

- 2000년대�초반�시민단체들이�대안�없이�정책�현실에�대한�비판적�태

도를� 취했던� 것에� 반해,� 아래로부터의� 활동에서� 시작해� 걷고� 싶은�

도시를�만들어�나가고자�하는�사람들이� ‘걷고�싶은�도시연대’를�구성

- 걷고� 싶은� 도시연대에서� “어떻게� 하면� 사람이� 주인이� 되는� 도시를�

만들까?”� 라는�고민을�바탕으로�참여·소통·협력을�통해�안전한�통학

로�형성,� 시청�앞�광장을�보행광장으로�만들기,�쌈지길� 이전� 인사동�

작은�가게�살리기,�한평�공원�기획�등의�여러�프로젝트에�참여

- ‘주민� 참여� 디자인� →� 마을� 만들기� →� 문화도시,� 문화� 마을,� 시민�

문화�형성’이라는�과정에서�공간이�어떻게�동력을�만들�것인지�고민

- 영국은� ‘공간’� 자산을� 공동체가� 개발하여� 지속가능한� 사회적경제� 시

스템을�구축한�사례로�주목할�가치가�있음

2.�왜�사회적경제인가

- 제레미� 리프킨은� 『소유의� 종말』,� 『한계비용제로사회』에서� 사물� 인터

넷�시대(정보공유=�사물�공유)와�공유�경제가�자본주의�경제를�대체

할�것을�지적

- 현대� 카드� 광고에서� 볼� 수� 있듯� 소유가� 공유로� 넘어� 가고� 있는� 시

대지만�사람들이�소유의�습관을�가지고�있으려는�관성이�있음

- 패러다임의�변화가�진행�

- 회복력이�핵심�가치로�대두

- 사물인터넷을�통한�정보체계의�변화로�공간에�대한�접근은�무한대로�

확장.� 즉,� 놀고�있는�공간이�줄어들고�수요-공급�속도가�줄어듦.�수

요게�맞춰진�공간이�공급

- 한�면에서�공간�잉여가�늘어나고,�한�면에서는�수요-공급�속도가�일

치하면서�재고가�줄어드는�형태
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2.1�소유�형태의�변화

- 2001년�~�창조적�공유제�시작�

- airbnb:� 새로운� 형태의� 공간으로� 여겨졌으나,� 최근에는� 세금부과와�

부동산�꾼들의�유입으로�어려움을�겪음

- 덴마크�크리스티니아� 히피들�모임:� 도시� 히피들이�사는� 공간을� 시의

회에서�철거하기로�결정�내렸으나�저항운동을�통해�공동체�잔존.� 공

동체에서는�토지�소유�및�사용권을�공동체�자산화�해달라�요구

- 그라인� 뱅크:� 노벨평화상� 수상.� 무담보� 소액� 대출로� 도시빈민에게�

금전적�기회�제공.�상환율�95%

- 물만골� 공동체:� 토지를� 공동체� 자산화하려고� 했던� 시도.� 공동체가�

새마을금고의�도움을�받아�대지주가�됨.�주민들이�대출을�받아�민간�

기업의�땅을�지분의�형태로�구입.� 3~4� 차례에�걸쳐�모든�땅을� 매입

하였으나� 지분을� 소유했던� 주민들이� 외지인에게� 땅을� 넘기고,�

주민� 1/3이� 바뀌면서� 실패한� 시도가� 됨.� 그러나� 국내� 첫� 공동

체�소유�시도�사례

- 공존을�위한�공간�자산�공유�→�사회적경제�→�도시재생

- 즉,� 사회적경제는�민간의�영역에서�공공의�가치를� 위해� 활동하는�공

공적�민간이라는�새로운�주체

2.2�공동체�주도�자산기반형�사회적�개발

- 소유권을�공동체에�신탁·양도�가능하다면�사회적경제�지속�가능

- 현재의� 사회적경제� 분야에서� 비즈니스모델을� 찾는� 방식은� 지속가능�

불가

- 토지,� 인력,� 공간,� 사람� 등� 자산이� 공동체에� 있으면� 사회적경

제는�공공적�민간으로�존재�가능

- �마을기업�간에�자산이�이동하는�방식으로�지속

2.3�사회적경제에�종사하는�청년들의�고민

-�서울시는�시�예산으로�도시재생�이루고자�하나�불가능

-�서촌,�대학로�등의�젠트리피케이션(Gentrification)�문제�대두

3.�왜�공간공유인가

- 성미산마을� 카페� ‘작은나무’:� 오랜� 마을� 카페가� 임대계약� 문제

로�쫒겨나게�된�사례

- 홍대와� 문래동:� 예술가들이� 붐업� 시킨� 동네들의� 건물� 임대료

가�상승하면서�커뮤니티가�깨지게�된�사례

- ‘조물주�위�건물주’가�있는�현실�



3.1�작은�가게의�혁명�

★�어쩌다�가게

- 경의선� 폐선부지에� 자리� 잡은� 대안형� 가게로� 여러� 가게가� 각

각�장사를�하면서도�마당과�공용공간을�공유

- 시세의� 1/3으로� 5년간�공간을�계약해�안정적으로�가게�유지

- 건축가의� 기획으로� 홍대� 인근에서� 쫓겨나지� 않고� 가게를� 운영

하고�싶은�사람들의�포트폴리오를�받아�공간�구성

- 초콜릿� 가게에서� 초콜릿을� 구매해,� 뜰에� 앉아� 옆� 가게의� 위스

키와�함께�먹을�수�있도록�하는�등�이용�연계

★�HUB

- 미국의�경우,� 2020년�프리랜서가� 40%로�예상됨

- 일정한� 사무실이� 아니라� 자유롭게� 일하는� 사람들이� 늘어남에�

따라�코워킹�스페이스에�대한�니즈도�증가

- 미국� 전역의� 허브는� Impact를� 목표로� 공간,� 커뮤니티,� 이벤트�

연결되는�공간

- 미국� 샌프란시스코� 허브:� 허브� 중� 가장� 큰� 규모로� 공간� 이용

료는� 기업이� 전액� 지원하기� 때문에� 무료로� 이용� 가능.� 기업이�

공간을� 지원하는� 이유는� 지역에� 다양한� 창조� 계급들이� 모여�

활동을� 함으로써� 커뮤니티가� 활성화되고� 지역� 기업에� 이익이�

되기� 때문.� 창조� 계급이� 많은� 샌프란시스코의� 특성은� 지역� 기

업의�비즈니스와�직결됨

3.2�동네의�일상공간

★�심야식당

- 일본만화로�드라마로도�제작된「심야식당」

- 일상의�생활공간도�공간�거점�역할

- 기획된�형태의�재생보다�더�큰�효과

- 일상공간의�거점이�공동체�측면이�큼

★�알랭�드�보통의�인생학교

- 동네�서점,�레스토랑을�활용한�인생�학교

- ‘첫�데이트�코스’�등�일상적인�것을을�가르치는�학교

- 만화� 심야식당과� 같이� 공간들을� 연결하는� 역할로� 공간을� 구입

할�필요가�없음

- 즉.� 재생이� 일상생활에� 근거� 한다면� 공간은� 제약이� 되지� 않지

만,�사업으로�접근하면�공간은�장애물이�된다

4.�영국과�런던의�주택상황

- 영국주택가는� 2007� ~� 2008년� 서브프라임� 모기지� 시기� 하락

했으나,�이후� 2011년�회복

- 1980년대�영군은�연간�주택소유와�임대가�일치

- 1971년� 대처� 시기,� 공공� 임대주택을� 민간으로� 전환하는� 정책

RTB(Right� to� Buy)로�공공재원�줄이기를�실시

- 이런�배경에서�영국�코인�스트리트�탄생
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4.1.� Coin� Street� Community� Builers� London

1)환경

- 템즈강변�테이트�모던�갤러리�부근�런던의�중심부에�위치

- 전쟁� 폭격지역은� 1950년� 문화지역� 재생에� 실패하고� 2000년�

다시�도시재생을�실시한�지역

- 코인�스트리트�앞�템즈강변�거대한�공원�조성

2)임대주택�단지

- 영국에서도� 독특한� 사례에� 해당하는� 시장가격의� 1/5가격인� 임

대주택�단지�조성

- 4개의�주택조합에�의해�관리되는�임대주택�단지�

- 220개의�주택에� 1000명의�거주자가�입주

- 입주조건:�조합원�가입,�가입비� 1파운드(퇴거�시�리펀드)

- 우선순위:� 50%� 지역� 주민에� 제공.� 유치원,� 소방서,� 경찰서� 등�

공공영역에서� 활동하지만� 급여가� 비교적� 낮으면서� 주변� 지역

에�직장을�가진�사람들이�최우선�순위

- 스튜디오,� 원룸,� 2룸,� 패밀리룸� 등� 다양한� 규격의� 공간으로� 가

족구성원�변화에�따라�임대주택�내에서�순환이�가능

- 수익구조:� 커뮤니티� 기업에서� 운영하는� 카페,� 레스토랑,� 커뮤

니티센터�활동�및�Oxo� Tower�레스토랑�임대로�수익�창출

3)조성�배경

- 민간호텔로� 개발� 신청한� 땅이� 10년이� 흐르면서� 기업에서� 개

발�포기(금융이자,�개발�지연�등의�이유로)

- 시의회에서� 부지� 100%� 매입.� 시의회� 해체� 하루� 전� 코인스트

리트�커뮤니티에�땅�매각이�결정�됨

- 런던시에서�시가의� 1/3으로�토지�불하

- 코인스트리트�커뮤니티�기업(CSCB)�결성

- 2007년,� 커뮤니티� 센터� 개발� 및� Doon� Street� 새로운� 개발� 예

정�

4)�과제

- Doon� Street에� 초고층� 개발에� 대한� 비판과� 초기� 활동가들의�

대거�탈퇴

- 가치� 공유보다� 싼� 임대료에� 초점을� 맞추고� 있어,� 공동체� 관계



망이�깨지는�문제가�지속적으로�발생

4.2� Community� Land� Trust(CLT,공동체토지신탁)

- Pat� Conaty의� Community� Land� Trust(공동체토지신탁)� 도입�

연구

- 영국은� 주택� 가격의� 상승과� 임금� 상승의� 불균형을� 해소하기�

위해�CLT�도입

- CLT는� 비영리� 조직이� 땅을� 영구적으로� 소유·관리하면서� 해당�

공동체가�만든�가치를�그�구역�안에서�공유하는�것

- 한국은� 신탁법이� 없어� 신탁이� 아닌� 위탁만� 가능하므로� 정권이�

바뀔시�위탁�불안정

4.3�상호소유주택

- 비교적�한국에�도입�가능한�모델

- 지방정부나� CLT가� 소유한� 땅을� 협동조합이� 장기간� 빌려� 주

택을� 건설,� 건물을� 조합원이� 공동으로� 소유하고,� 대지� 임대료

를�월세�형태로�부담

5.� ABCD(Asset-Based� Community� Development)

- 영국에는�대표적인�ABCD�조직인� Locality,� Community� Links

- 영국� Localism� Act의�제정(2011)

- 한국에서는� 공동체자산개발이� 법적으로� 어려우므로,� 민간에서�

시도

- 한국은� 사회화� →� 자산화� →� 일상화의� 과정으로� 공동체� 이익

회사�필요

6.�도시재생의�방향

- 참고)� KBS�명견만리:�일본의�유령도시화와�도시�쇠퇴�

- 도시쇠퇴,�인구절감을�도시재생이�대비하지�못하는�문제

- 쇠퇴의�양상에�대항하지�못하고(접근),�사업으로�접근(방법)

- 향후� 도시가� 축소·쇠퇴될� 것을� 예상하고� 도시의� 총량을� 설계

할� 필요.� 전체적� 계획이� 수립되고� 민간의� 역할을� 정해� 재생사

업을�실시해야�하는데�현재�큰�그림이�부재

- 현재의� 도시재생은� 쇠퇴를� 염두에� 두지� 않고� 도시의� 볼륨을�

유지하기�위한�도시재생(밑�빠진�독에�물�붓기)

- 일본�공가율� 15%로,�도시�쇠퇴의�포기할�부분은�포기해야

- 미국� 디트로이트는� 파산� 후� 도시를� 옛날의� 모습으로� 귀환하는�

것.�파산�후�필요한�부분을�남겨두고�도시�철거�

- 한국� 도시도� 쇠퇴하고,� 철거해야� 할� 부분� 진단해� 경제� 생태계�

볼륨�설계를�통한�전략적�접근이�필요
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되살아남. 회복력 

회복력포럼 발제자료(2014전대욱) 



도시에서 회복력이 필요한 이유 
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도시재생 패러다임의 변화 

귺린재생 선도사업 추짂 현황과 정책 방향(서수정외,Auri 2015.4)  



이미 알고 있는 문제, 아직 드러나지 않은 해법 
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재생 사례 살펴보기 

공공주도형 
: 대전시 무지개프로젝트 
 

성과 
: 지역이미지 개선 

: 계층별 만족도 상승 

: 교육인프라 구축 

: 지역 활력/애정 높아짐 

한계 
: 주민의견 수렴 부족  

: 추진 프로그램 기존 복지서비스 수준  

: 주민 직접 참여 부족 

 



재생 사례 살펴보기 

시범사업형 
: 창원TB 마래하우스 

: 민관협력형 사업추진기구 설립 

: 주민들이 집수리단 조직하여 19채 수리 

성과 
: 주민 스스로 마을 재생사업 추진할 수 있는 지속가능성 확보 

: 마을기업 설립으로 주민 역량 강화, 선순환 구조 구축 
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재생 사례 살펴보기 
사회적기업형 
: 민관합자 사회적기업두꺼비하우징 

: "기존 단독(다가구) 다세대 주택 밀집지역 노후주택 유지보수 관리를 통해 
전면철거에 의한 도시재개발의 압력을 해소하고 주민의 정주권을 보장하
는 도시재생사업" 

성과 
: 상향식 마을계획 수립 

: 지자체 지원과 협력을 기초로 기반시설   

  설치 및 임대주택 확보 

: 주거/재생 관련 사회적경제 생태계 구축  

  주도 

한계 
: 규모화 모델, 재생사업지 이식방안 필요 



재생 사례 살펴보기 
주민주도형 
: 마포 성미산 마을공동체 

: 외부 의존 없이 주민 스스로 필요에 의해 공동체형성 

: 공동육아(1994)>방과후>대안학교로 확대 

: 자급자족 서비스(두레생협, 동네부엌, 성미산 밥상 등) 

성과 
: 협동조합식의 운영(사업자인 마을주민 출자)으로 소속감 부여. 자연스러운 관계형성 

: 민주적 의사결정 구조 형성(신뢰와 인내) 

한계 
: 최근 마을까페 이전 등 젠트리피케이션 발생 
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마포의 목소리 
• 김 대표는 ‚서울시가 추진하는 도시재생사업에 마을만들기가 중심에 있지만 이는 하드웨어(뉴타운·재개발)보

다 돈은 더 들어가고 환수할 방법은 적다‛며 ‚수 년간 마을에 사람들이 남아 생활하면서 돈이 돌아야만 환수
가 가능한데, 임대료 때문에 머무를 수가 없는 것‛이라고 덧붙였다. 염리동에 터를 잡은 우리동네나무그늘협동조합
의 윤성일 이사는 ‚주거환경관리사업도 시민이 주도하지 않고 공간의 공공성, 젠트리피케이션 현상과 함께 고
민하지 않으면 공간의 운영 문제가 결국 불거진다‛고 전했다. 
 

• 최근 청년 10여명이 청량리 일대 부흥주택에 들어가 마을만들기 활동을 하려다 포기한 것도 이 때문이다. 위성남 
마포구마을생태계지원단장은 ‚좋은 뜻에서 시작한 일이 임대료를 올려 이 곳에 살고 있는 할머니를 쫓아낼 수도 
있다고 생각하니 끔찍했다‛고 말했다. 
 
최수진 대표는 ‚작은나무카페는 생계를 위한 가게가 아니어서 문을 닫으면 그만이지만 마을이 수 년간 만들어 놓은 
이야기가 사라지는게 안타깝다‛며 ‚성미산에서 자란 아이들에게 이 공간을 물려주고 싶었고, 나중에 마을을 
떠났다가 돌아왔을 때 쉴 수 있는 곳이 됐으면 했지만 불가능한 꿈이 된 것 같다‛고  



재생 사례 살펴보기도 전에… 
성수동 디자인협동조합 ‘보부상회’ 못 버티고 떠나 

‚상권 공유 합의 필요‛… 6월 합정동서 재개업 예정 
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사회적 경제와 지역(공간)에서의 주요가치 

공유재산 
확보 

민주주의  
회복 

사회적 
경제 구축 

생태적 
가치 존중 

회복력의 핵심 전략 



회복력이란 소유권을 다양화하고 분권화하는 것, 곧 외부 충격에 자체 대응할 수 

있는 모듈을 늘리는 것을 의미한다. 회복력은 토지를 시장에서 끌어내어 있어야 

할 자리로 읶도하여, 우리의 사회적, 생태적, 경제적 존재 양태 사이에 피드백 루

프를 촘촘하게 조직화하는 것을 뜻한다. 이러한 사회-생태-경제적 변화 없이는, 우

리가 지닌 생태적 한계 내에서 살아갈 수가 없게 된다. 

분출해 나오는 사회적 자본과 실험, 혁신들은 소유권의 공유(shared ownership)

와 기업지배구조에 대한 민주적 참여를 통하여 평등이 신장되고 이렇게 신장된 

평등은 경제적으로도 훌륭한 결과를 가져온다는 점을 강력하게 증거한다.  

‘전환의 키워드, 회복력’은 소유권을 마땅히 있어야 할 곳으로 되돌리고, 우리가 살

아가는 지역공동체와 고장(region)에 영향을 끼치는 기업 활동들에 대한 통제력

(influence)을 되찾을 것을 요구한다. 우리가 우리의 경제적 자원에 대한 더 큰 통

제권을 얻지 않는 이상 이런 과도기를 항해해 가는 것이 불가능하다. 
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VS 
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참여+자산기반+민주주의의 회복 
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결핍과 자산 사이에 
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발견하기 
 
현재 존재하거나 
발견되지 않은 자산 
 
· 사람의 재능, 기술,  
  지식 
 
· 공동체와 조직내의  
  강점, 자원 그리고  
  새로운 역량들 
 
· 환경 : 수로,  
  오픈공간, 공원 등 
 
 
 
 

연결하기 
 
워크숍을 통한 
커뮤니티와 다른 
자산들 간의 연계 
 
· 사람과 사람 
 
· 관계성 세우기 
 
· 커뮤니티 프로젝트와  
  활동 사이의 관계성  
  만들기 및 강화하기 
 
· 아이디어, 솔루션,   
  기회들 연결하기 
 

실행하기 
 

공동체의 지식과 기술 
을 바탕으로 함께 
세워가기 
 
· 개읶적 액션과  
  공동의 액션을  
  함께하기 위해서  
  공유이익 발견하기 
 
· 강한 관계 형성하기 
 
· 문제 해결 및 새로운  
  기회 찾기, 기회를  
  만들고 결합시키기 

１ ２ ３ 

자산기반 마을만들기 process 
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• 우리는 튼실한 커뮤니티를 만들기 위해 나눌 수 있는 선물이 개개인 모두
에게 존재한다는 전적인 믿음을 가져야 한다. 

• 관계가 커뮤니티를 만든다. 우리는 첫 단계부터 참여하는 열혈 거주자들 
간의 관계를 형성하는것에 시간을 할애할 필요가 있다.  

• 시민주도의 조직은 커뮤니티의 결속을 위한 핵심 키이다. 효과적으로 시민
들을 결속시키기 위해, 계획된 것이 실행된 이후가 아니라, 방향을 
설정하는 초기 계획단계부터 그들을 포함 시켜야 한다. 

• 리더는 공동선을 위한 협력적인 일에 대하여 같은 열정을 품은 사람들을 
연결하는 사람이다. 
누구나 무엇에든 관심이라는 것이 있고 그들의 관심이 행동을 위한 동기
가 된다. 

• 들음은 열정과 재능을 발견하게 한다. 질문은 답을 주는 것보다 강력한 
참여와 결속으로 초대하는 간단한 방식임 

자산 간의 연결 



• 연결 과정에서 신뢰를 기반으로 한 개인, 조직, 기관 간
의 자산교환 및 지원 발생 

• 상호 연대를 통한 타 관계망 접근 가능 

• 관계망 안에서 사회적자본의 형성이 이루어지고 이를 바
탕으로 다양한 연대, 호혜에 기반한 사회적경제 흐름들이 
발생 

• 단순한 자산조사에 머무르는 것이 아닌, 자산간의 연결
과 사회적 관계망을 구축하는 것으로 진화하는 것이 진정
한 파트너쉽으로 가는 길 

• 개인, 조직, 기관 등의 자산 간 자유로운 교환을 통해 역량
강화가 다시 이루어지고 문제해결도 나타남 

• ABCD방식의 핵심은 자산간의 연결,역량강화, 가치공
유에 있음 

관계망 구축 
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• 지역의 예술가와 주민 간 교류 및 관
광객, 공공과의 자산 연계망 형성 

• 지속적인 관계망 형성을 통한 지역
경제 활성화 및 지역의 역량 강
화 

• 자산역량 강화, 외부의 안정적 지
원체계, 마을기업화를 통한 지역의 
부 창조 

자산연결 및 마을만들기 

국토연구원(2012) 



주요 자산 

국토연구원(2012) 
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주요 지역자산 활용 및 확대과정 

• 재개발사업이 아닌 기존 자산과 잠재적 
자산을 발굴하여 마을을 재생 

• 역사성과 지역의 특성에 문화, 예술적 
가치를 접목시켜 문화마을로 가꿈 

• 이를 위해 마을주민, 예술가, 
지역사회단체의 참여와 상호 교육 및 교류를 
통하여 지역경제 활성화에 기여 

• 공공미술을 통한 마을 활성화와 주민들의 
자부심 형성, 사업진행을 위한 상호 협의를 
통해 장기적이고 지속적인 유대관계, 신뢰 
구축 

국토연구원(2012) 



빅소사이어티:분권, 사회적영역 강화 
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영국 재생조직 관련 환경 변화 



사회적 개발 조직(예) 

이영범,김은희(2011) 
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개발신탁의 형태 

영국 전역에 750개의 회원단체가 있고, 
자산가치는 8억5000만 파운드(약 1조 
3840억 원)에 달함  



DT의 역할_ Community Anchor 

• 공동체적 목표를 달성하기 위한 커뮤니티 조직 

• 모든 주민들에게 오픈된 회원제도 

•지역공동체의 사회, 경제, 환경적 재생을 실현 

• 공동체의 유익을 위한 활동 

•지역, 자원단체, 시장, 정부 섹터 사이의 파트너쉽에 활발히 참여 
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미국의 경우 커뮤니티 빌딩 그룹의 
자산가치는  2005년 기준. 9만여개 조직이 1.5조 
달러(1500조) 이상의 자산을 보유하고 있다. 이는 
1960년대에 1천억 달러(100조)에 비해 10배 
정도 증가한 수준.  
 
잉글랜드의 개발신탁의 경우 461개 조직, 23천명 
자원봉사, 5000명 읷자리, 자산규모는 1조원 
규모(2012) 



사회적경제 생태계 구축 

353



새로운 경제  
당신의 역할은? 



연대의 힘 
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사회적경제 생태계 



내발적 외발적 

경제시스템 수정 개인의 경제적 역량 공동체의 경제적 역량 

• 국가적 경제성장 
 

• 공동체 : 행정적 경계
로 엄격히 정의 
 

• 자원의 사유화 
 

• 거대 금융화 
 

• 산업 육성 

• 개인 빈곤 극복 
 

• 공동체 : 경제적 마이
너리티 
 

• 사회서비스 확대 
 

• 소규모 금융화 
 

• 기업 육성 

• 지역자원 개인/협력적 
조직 컨트롤 

• 공동체 : 공동소유를 
통해 가치를 나누는  
자발적 조직 

• 지역기반 자산관리 
• 사회적 기업 
• 마을은행,  
   신용협동조합 
• 협동조합, 마을기업 

지역발전 전략의 변화 
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내발적 발전을 위한 사회적경제 클러스터 구축 



지역 내 근린단위 통합적 특구 조성 
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조직 유형별 사회적개발 사례 

사회적
기업 

협동   
조합 

비영리 
조직 
(재단) 

개발신탁 

에버그린  
협동조합 

브롱스 
지역개발협동조합 

지역개발공사(CDC
s) 

공동체토지신탁(CLT) 읷 
자 
리 

공 
간 
재 
생 

지 
역 
경 
제 
활 
성 
화 

Market Creek 



The Third Ownership 

제3의 소유권 
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생태. 사회. 문화·정신적 격차 사회 

공동 창조의 시대(4.0). 전체로부터 보고 행동하기 



생태. 사회. 문화·정신적 격차 사회 

공동 창조의 시대(4.0). 전체로부터 보고 행동하기 

소유권 거품 제거하기 

 

단순한 소유권 개념에서 

자산의 사회적 활용을 

최대화 하는 소유권 개념으로 피드백순

환 마무리 
 

미래세대의 이익을 보존해 주는 공유와 공

공재에 기초한 재산권을 통해 

363



제 3의 소유권(The Third Ownership) 

모든 소유 형태는 사회적 산물이다. 
사적 소유가 1,2차 산업혁명을 촉발시켰다면 

3차 산업혁명을 촉발시키는 것은 공유에 기초한 재산권이다. 
오토샤머(Otto Scharmer, 본질에서 답을 찾아라) 

공유에 기초한 재산권은 미래 세대를 비롯한 사회 전체의 모든 이해당사자 그룹에 대한 
책임이 있는 신탁 관리자와 신뢰를 통해 제도화 될 수 있다. 

국유와 사유가 아닌 공유의 경우, 실질적읶 ‘시민 배당금’을 지불함으로써 혜택이 해당 
공동체의 모든 시민들에게 돌아간다.  
피터반스(Peter Barnes, 자본주의 3.0) 

소유한다는 사실. 회사(마을)에 더 큰 관심과 고민, 노력을 쏟고 문제 해결에 더욱 열심히 매
달리고 더 많은 아이디어를 도출해내도록 만든다. 단순하게 말하자면 더 헌신하게 된다.  
소유권은 우리 두뇌의 특정 부위를 자극해 읶간의 감정이 지닌 또 다른 면을 발현시킨다 

공동소유 효과 : 공정성, 책임감, 수익공유.  필요요소 : 짂솔한 대화, 경청과 협의 
데이비드 에드랄(David Erdal, 사장의 회사 vs 사원의 회사) 

소유한다는 것, 자본주의 에서의 사유와 사회주의에서의 국유는 결국 '소수'에 의한 지
배라는 차원에서 큰 차이가 없다. '소유'가 권한을 가지고 '지배'를 해보겠다는 것이 아니

라 내가 그 안에 '속한다'라는 의미로 받아들읷 때 짂정한 변화가 시작된다. 
마조리켈리(Marjorie Kelly), 그들은 왜 회사의 주읶이 되었나) 
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다르게 생각하기 
모두의 필요는 협력적으로 소유하다  



공동체토지신탁 + 주택협동조합 
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토지은행 협동조합 
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서점이 망하고, 빵집이 망하면주민이, 마을이 살린다!! 



Ava Bromberg(2009, UCLA) 

Market Creek  

Market Creek Community Ventures  

The Jacobs Center for Neighborhood Innovation  

Diamond Management, Inc.  

Market Creek Partners, LLC 

Market Creek Events & Venues  

자산관리 

건축 

지원 

총괄 

행사관리 

"Resident Ownership of Neighborhood Change“ 
“주민이 주인이 되면 마을은 변화한다” 
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• Barnet Supporters Trust (Barnet Cricket Club)  
• Blues Trust (St Andrews)  
• Rovers Trust (Ewood Park)  
• CAS Trust (the Valley)  
• Dulwich Hamlet Supporters Trust (Champion Hill)  
• Ipswich Town 1st (Portman Road)  
• Foxes Trust (King Power Stadium)  
• Spirit of Shankly (Anfield)  
• Halifax Town Supporters’ Trust (The Shay)  
• Manchester United Supporters Trust (Old Trafford)  
• Nuneaton Town Supporters Cooperative (Liberty Way)  
• OxVox (Kassam Stadium)  
• Prescot Cables (Valerie Park) S 
• tockport County Supporters Co-operative (Edgeley 

Park) 

190여개 
42만명 



373



커뮤니티채권 

• 함께 공간을 만듦 

• 거주공간의 안전성
을 스스로 해결 

• 적극적읶 자산 확
보 전략으로 활용 

• 43억자산 

• 100만원~5억 

• 400여 혁신주체
들에게 적정하고 
안정된 공간 제공 

• 혁신공간은 혁신적
읶 과정에서~ 



함께주택협동조합 

이나프살롱 

하나의주택 
협동조합 
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주민 60명이 십시일반 자금을 모아 건물주택협동조합 '공터'를 
설립, 190평짜리 땅과 10억짜리 건물을 매입.  
 
발달장애인들은 마을 카페, 유기농 매장, 도서관, 어린이집 
등으로 연결돼 직원으로 일함 
 
대출금을 감안, 매달 200만원씩 모이는데, 이는 우리 마을을 
위한 기금으로 활용 

공유재산 확보 시도들 

대구 안심마을 지역 주민들과 함께 기금을 마련해 건물 매입한 협동조합 사례대구 안심1동. 1층에는 발달장애 아동의 언
어·물리치료를 지원하는 협동조합 '마음애(愛)', 2~3층은 발달장애인 주간보호센터, 4층에는 발달장애인 자립지원센터
와 주민들을 위한 무료 강당 



자산가치 공유 메커니즘 
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삼나무는 가지가 크고 뿌리가 얕은데도  
강한 폭풍우와 거친 바람에 끄떡도 하지 않는다.  
비밀은 단순하다.  
 
군락을 이루며 사는 삼나무는 얕은 뿌리를 한데 얽는다.  
삼나무 한 그루의 뿌리는 모든 나무의 뿌리이다.  
모든 나무의 뿌리가 땅속에 서로 얽혀 있어  
아무리 강한 태풍이 지나가도 서로를 지탱해 줄 수 있다.   
 
- 린다&리처드 에어<자연에서 배우는 행복의 기술> - 

뿌리는 얕아도 수천년 가 봅시다~! 



5 되살아나는�도시2

-�사회적경제에�의한�국내�도시재생�사례

전은호/서울시사회적경제지원센터�연구원

「전환의 키워드, 회복력」
/마이클 루이스, 팻 코너티
협동경제 연구자인 두 저자가 현시대의 핵
심가치가 ‘회복력’에 있음을 역설하며, ‘경
제성장 지상주의’에서 ‘회복력 지상주의’로
의 전환을 대안으로 말하는 책. 공동저자인 
팻 코너티는 CLT(공동체토지신탁)의 전문가
이다. 

1.�회복력(Resilience)

- 회복력이란�외부�충격에�대한�내부적인�원상회복�능력으로�생태과학

적�용어에서�시작해�사회과학으로�확장되어�쓰이는�용어

- 최근�우리�사회의�핵심적�개념으로�대두

- 어떤� 시스템에서,� 충격이나� 교란으로� 인해� 야기된� 불안정한� 상태를�

회복시킬�수�있는�역량(시스템의�속성)

2.�도시재생�패러다임의�변화

- 대규모�개발에서�점진적�맞춤형�개발로�변화

- 산업인프라�구축(도로,�아파트)�→�생활인프라�구축(복지·문화시설)

- 수도권�집중�→�지방화

- 마을만들기,�에코시티,�창조도시,�건강�도시�등�다른�가치�대두

3.�재생사례�살펴보기

①�공공주도형� :�대전시�무지개프로젝트

-� 기존의� 산발적� 복지� 방식에

서,� 취약동네에� 집중해� 지역

을�재생한�사례

-� 대전� 동구� 판암동에서� 시작

해� 효과적으로� 대전의� 취약

지역으로�확대

- 주민의�직접�참여�부족과�기존의�복지�서비스를�벗어나지�못함

②�시범사업형� :�창원�마래하우스

- 1차�도시재생�테스트베드�지

역으로�초기�사업�지역

- 노후주택을� 개보수� 하는� 마

을기업� ‘마래하우스’와,� 화훼

제품을� 생산하는� 마을기업�

‘누림마을공동체’로�소득창출
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③�사회적기업형� :�두꺼비하우징

- 저층�주거지�밀집지역�노후주

택� 정비� 및� 마을� 만들기� 컨

설팅을�하는�민간�사회적기업�

두꺼비하우징

- 민관�협력을�통한�모델

- 상향식� 마을계획� 수립이라는�

장점과,�규모화가�어렵다는�단점

④�주민주도형� :�성미산마을

- 외부� 의존� 없이� 발생된� 자생

적�마을공동체

- 공동육아에서� 시작해� 다수의�

마을기업,�협동조합으로�확대

- 최근� 마을카페가� 젠트리피케

이션으로�철수�위기

4.�공동체와�자산

- ABCD(Asset-Based� Community� Development):� 지역의� 유무형� 자

산을�기반으로�개발전략을�수립하여�지속가능한�공동체를�구현�

- 마을의�자산을�발견하고�연결하여�관계망을�형성,�가치�공유

- DT(Development� Trust):� 커뮤니티� 앵커기업.� 영국의� 경우� 개발� 신

탁의�자산�규모가� 1조원�수준(2012)

5.�협력적�소유

- 제� 3� 소유권:� 소유의� 형태는� 사회적� 산물이고,� 사적� 소유에서� 공유

에�기초한�재산권의�형태로�갈�것(Otto� Scharmer)

- CLT(Community� Land� Trust):� 공동체토지신탁.� 비영리� 조직이� 땅

을�연구적으로�소유�및�관리하면서�공동체가�만든�가치를�지역�내에�

저장·공유

- CLT와�주택협동조합:� CLT가�토지에�대한�권리를�확보해�공사를�발

주하고,� 주택협동조합이� 주택� 관리를� 통해� 건물을� 유지하는� 모델.�

협동조합의� 조합원들은� 소득과� 연계해� 대출,� 관리,� 유지비용을� 지불

하고� 조합원이� 나가면� 새로운� 조합원이� 기존� 조합원의� 지분을� 구입

하여�사용권을�얻음

6.�협력적�소유�사례

- 커뮤니티� 채권(Comminity� Bonds):� � 함께� 공간을� 만들어� 거주공간

의�안정성을�해결하고�400여�혁신주체에�안정된�공간을�제공

- 대구� 안심마을:� 60명이� 자금을� 모아� 건물주택협동조합� ‘공터’� 설립.�

발달장애인을� 지원하는� 협동조합과� 보호센터,� 자립센터가� 있고� 마을�

카페와�유기농매장에서�발달장애인들이�직원으로�근무

- 이너프� 살롱:� 그림가게에서� 시작해� 원하는� 사람에게� 장소를� 제공해�

가게를�열게�하고�수수료를�받는�공간.�유·무형의�제품�모두�판매할�

수�있음

- 함께주택협동조합:� 1인� 주거협동조합으로� 1호점은� 마포구� 성산동에�

있으며� 10명의� 1인�가구가�거주하고�있음.�현재� 2호점을�건축�중
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2013.12.03 

도시재생 관계자 교육 

H 
주거재생지원센터 

ReC Housing Redevelopment Center 

주민참여형재생사업(주거홖경관리사업) 

물리적  
재생 

사회문화적  
재생 

경제적  
재생 

• 주민자치운영 

주민이 중심이 되어 자발적 의지와 참여 속에 마을의 물리적, 사회·문화적, 경제적  

홖경을 종합적으로 개선하여  지속적으로 살아 갈 수 있는 공동체를 형성합니다.  

• 주민커뮤니티 센터 건립 
• 도로 등 기반시설 개선 
• 앆젂 방범시설 강화 

• 주민역량 강화 
• 마을기업, 사회적기업 지원 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

2 

공공의 지원으로, 

공공+주민이 협력하여 

주민이 직접  
참여하여 
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도시재생 관계자 교육 

H 
주거재생지원센터 

ReC Housing Redevelopment Center 

물리적 재생만으로 마을의 가치를 지속핛 수 없다. 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

3 

물리적 
재생 

우리동네 
가치상승 

이제는 우리동네 만의 “물리적 · 사회적 · 경제적 재생” 

을 통해 “마을의 가치”를 높읷 수 있습니다. 

사회문화 
경제적 
재생 

Why 사회문화적/경제적 재생 해야 하나? 

385
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도시재생 관계자 교육 

H 
주거재생지원센터 

ReC Housing Redevelopment Center 
4 

How 사회문화적/경제적 재생을 할 수 있을까? 

미션을 수행하기 전에 생기는 의문 

주민과 공공 그리고 지역활동가들이 협력하고, 

우리동네의 자산을 활용하여  비즈니스 모델을 창조하여햐 합니다. 
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도시재생 관계자 교육 

H 
주거재생지원센터 

ReC Housing Redevelopment Center 

사회적경제 
사회적 목적과 민주적 운영원리를 가짂 호혜적 경제홗동조직의 집합 

사회적경제의 
의미 

사회혁싞선도 
경제조직 

혁싞기업, 지역의제 해결형 기업 
소셜미션 & 비즈니스 모델 결합 

누구나…. 5읶 이상이면 협동조합 설립 가능 
정책적 지원 

저성장 시대, 도시 패러다임의 젂홖기 
낙수효과, 더 이상 작동하지 않음 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

5 387
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도시재생 관계자 교육 

H 
주거재생지원센터 

ReC Housing Redevelopment Center 

협동조합 마을기업 사회적기업 

•마을공동체에 기반을 두고 주민의  

자발적 참여와 협동적 관계망에  

기초해 주민욕구와 지역문제  

해결을 추구하는 기업 

•공동 소유, 민주적 운영을 통하여  

경제적, 사회적, 문화적 필요와 

욕구를 이루려는 사람들이  

자발적으로 결성핚 기업 

•공공의 이익에 부합하는 사회적 

가치를 추구하면서 영업홗동을  

하는 기업 

• 협동조합 기본법 • 사회적기업육성법 

• 단, 마을기업으로 등록하기   

위해서 “협동조합을 설립”하거

나 ,  “6개월 내 젂홖”필요  

• 마을기업으로 등록하면, 운영

자금, 공갂지원금 교육 및 컨설팅  

• 협동조합 등록 시 행앆부,  

서울시 마을기업사업 에서  

지원받을 수 있음 

• 지속적읶 수익이 창춗되어야 

다양핚 지원이 지속됨 

• 지정 이후 ‘1년’단위로 연장가

능 (최대 3년까지)  

• 마을기업 등에 참여핚 경우  

그 기갂이 포함  

• 사회적기업으로 등록하면,  

운영자금, 공갂지원금 교육 및 

컨설팅  

• 주민 5읶 이상이면 설립 가능 

사회적경제조직 About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

6 
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사회적경제조직 #1   협동조합 

발기인 모집 
(5인 이상) 

정관작성 
(목적, 명칭, 사업) 

설립동의자  
모집 

창립총회 
(설립동의자 과반출석 

2/3동의) 

설립신고 
(시도지사) 

사무인수인계 
(발기인 →이사장) 

출자금 납입 설립등기 
(관할등기소) 

14일 이내  

시도지사에 싞고하여 설립하는 법읶으로, 금융 및 보험업은 제외됨 

잉여금의 10%이상을 적립해야 하지만, 조합원에 배당도 가능함 

기획재정부 읶가를 통해 설립하는 공익사업을 40% 이상 하는 비영리법읶 

잉여금의 30% 이상을 적립해야 하고, 조합원에 배당이 금지 

협동조합 

사회적  
협동조합  

지정절차 

≫ ‘일반적인  협동조합’도  마을기업으로  인증가능 !  

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 
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ReC Housing Redevelopment Center 

마을기업 

씨앗기 창업준비기 창업기 성장기 

지역이 가지는 문제를 지역사람들이 주체가 되어 지역자원을 홗용하여  

기업의 형태로 해결하는 홗동(사업) 

마을기업 

지정절차 

맞춘형 교육 

-필수교육 

-조사 의제발굴 

-팀워크숍 

사업계획 지원 

-지역자원 결합 

-업종특화 

법읶설립 지원 

-사업자등록지원 

-재정지원 앆내 

판로확대,  

자금조달 컨설팅 

지역 내 재투자 

읶큐베이터 운영 
- 마을기업 준비정도에 따른 맞춘형 창업 

초기마을기업 재정지원 
- 임대보증금 지원, 사업비 지원  

안정기 

Community Business 
Community 
Business 

마을 ∙ 공동체  
마을 기업 

기업 ∙ 사업  

사회적경제조직 #2   About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

8 
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ReC Housing Redevelopment Center 

사회적기업 

취약계층에 사회서비스 제공하거나, 읷자리 창춗 등 사회적 목적을  

추구하면서 생산 판매 등 영업홗동을 수행하는 기업 

사회적기업 

지정절차 

비영리  
사회단체 

사회적 
기업 

영리기업 

(예비) 

사회적기업 
지정공모 

(서울시) 

지정신청접수 
(자치구) 

현장실사 
(자치구, 지원기관) 

지정심사 및 
 지정 
(서울시) 

관리 및 지원 
(자치단체, 고용노동부,  
한국사회적기업진흥원 
사회적기업 지원기관) 

사회적경제조직 #3   About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 
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마을공동체 
현재 서울에서는 마을공동체 초기단계지만 다양핚 마을홗동이 나타나고 있음 

마을공동체 
홗동현황 

마을공동체 
홗동사례 

마을공동체 
자원현황 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

주민, 지역단체, 주민자치위원회 등이 복합되어 다양핚 홗동 젂개 

주민과 함께하는 청년 홗동도 다양 

case1 주민주도 ………………………… 성미산 마을, 삼각산 재미난 마을 

case2 청년주도+주민참여……………… 종로마을 네트워크, 창싞 네트워크 

case3 지역단체주도+주민참여 ………… 풀뿌리시민단체 홗동, 사회적기업 홗동 

case4 주민자치위원회주도+주민참여  … 마장동 공부방, 창사골 문화예술제 등 

85개의 마을공동체 형성 

다양핚 돌봄, 육아를 중심으로 240여개 초보적 공동체 홗동 파악 

-마을공동체 기초조사- 

지역 
단체 

지역 
시설 

지역 
경제 

마을 
교육 

시민단체 
주민자치위원회 등 

복지시설 
문화시설 등 

마을기업, 
사회적기업, 
협동조합 등 

마을아카데미 등 

10 
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About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

11 

마을공동체종합지원센터 공모사업 
주민스스로 계획을 수립, 제앆, 실행하는 주민주도 사업 

주민 3읶 이상이면 누구나 싞청 가능하며, 주민의 준비정도에 맞추어 다양핚 지원 

393
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마을공동체사업 #1 마을을 읷구는 협동조합 … 성대골 

2004 희망동네 
주민들이 협동조합을 발족해 다 같이 잘 살아보자는 일념으로 <희망동네> 설립 
동작구 풀뿌리 단체 

2010 성대골 어린이 도서관 
주민 200여명이 월5,000~20,000원 가량의 회비를 납부하여 운영 
<희망동네>의 지원을 받아 ‘우리동네 도서관 만들기 사업’을 통해 개설 

사이시옷 마을카페 
희망나눔 동작 네트워크가 설립한 희망가게 1호점 
지역주민 20명이 300만원씩 출자 

성대골 별난목공소 
희망나눔 동작 네트워크가 설립한 희망가게 2호점 
주민참여에 의해 만들어진 협동조합 

2012 우리동네마을상담센터 개관 

2013. 현재 서울시 혁신형 사회적기업 지원 

<희망동네>가 주축이 되어 주민춗자금으로 설립 

 수익금은 젂액 지역복지기금으로 사용 

협동 
조합 About 

 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

12 
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성대골 어린이 도서관  
주민 200여명이 월5,000~20,000원 가량의 회비를 납부하여 운영 

<희망동네>의 지원을 받아 ‘우리동네 도서관 만들기 사업’을 통해 개설 

도서관을 통해 다양핚 커뮤니티 홗동이 촉발되기 시작 

젃젂운동 프로젝트 : 각 가정의 젂년도 월별 젂기사용량을 그래프로 표시핚 성대골 젃젂소 개념 도입 
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성대골 별난공작소  
희망나눔 동작 네트워크가 설립핚 희망가게 2호점 

주민참여에 의해 만들어짂 협동조합 

수익금 젂액은 주민복지사업과 저소득층 지원에 쓰임 

사이시옷 마을카페  
희망나눔 동작 네트워크가 설립핚 희망가게 1호점 

지역주민 20명이 300만원씩 춗자하여 설립 

수익금은  저소득층지원 및 지역발젂을 위핚 지역기금으로 사용 

 

14 
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15 

BLANK    
 성대골을 배경으로 지역의 상실된 생홗공갂을 되살리고자 하는 청년소셜벤처 

397
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ReC Housing Redevelopment Center 
16 

BLANK    
 우리동네 복합생홗공갂 ‘청춖 플랫폼’기획, 설계, 시공 

 공공공갂과 지역복지의 새로운 개념 정립 

 지역내 새로운 관계망 형성 

 공갂에 대핚 새로운 읶식 
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마을공동체사업 #2 주민이 직접 주민센터 관리 …  소리마을 

사회적  
협동조합 

마을 외부의 

사회적기업, 마을기업  

등과 연계 

마을내부의 

수익형 마을기업 창춗 

지속적읶 

운영자금 창춗  

모델 창조 

마을 외부의 사회적기업, 마을기업 등과 연계하여 지속적읶 운영자금 창춗 모델 창조 

17 

소리마을 
협동조합 

•장소지원, 물품지원 

지역자홗센터 

•실버센터 프로그램  
•서포터즈,물품지원 
•봉사자연계 
•시설운영자문 

길음종합복지관 

•마을카페 운영지원 

길음중앙교회 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

399
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18 

마을카페(관리소 기능 겸용)운영 
집수리, 주택개량 상담창구 운영  

B1 

1F 

2F 

3F 

4F 

5F 

순홖용임대주택 
(마을내 주택싞축개량시등 임시주택홗용) 

노읶여가센터 
(사랑방, 어르싞대상 프로그램등) 

지역아동센터 
(작은도서관, 방과후 교실 등 운영) 

다목적실(강당) 
(마을회의, 주민건강교실, 공동작업장 등 홗용) 

옥상조경(벤치설치) 

길음소리마을센터 

주민대표 13읶으로 구성된 소리마을 운영위원회가 주민커뮤니티센터를 관리 운영함 

주민커뮤니티센터를 통해 주민소통 및 공동체를 홗성화하고 마을카페 등 수익사업 운영 

주민 스스로 운영‧관리하는 자립구조 형성 
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소리마을 협동조합 

 

2011~13,주민참여형 재생사업12-2013년)   
기반시설 확충, 골목 등 주거홖경개선과 마을복
지회관 설립 

자금운영 

소리마을 협동조합 설립 

조합원64명, 이사14명(주민12명, 외부 읶사2명), 감사1읶 

협동조합과 뜻을 함께 하는 지역읶사 및 단체 등을 중심으로  

공갂조성사업 예정(자부담금 조성) 

19 401
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마을공동체사업 #3 마을기업에서 사회적 기업으로 

사회적 
기업 

동네목수 in 장수마을 

20 

장수마을 젂경 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 
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㈜ 동네목수 
마을 주민들이 주주와 임직원으로 참여하고 있는 마을기업  
수익금은 장수마을의 주거홖경개선에 사용됨 

 
집수리 재료,도구  

동네건재사 구입 

미장, 목수 등 

동네주민 고용 

지역에서 

수익창춗 모델  
창조 

운영방법 

주요사업 집수리 

빈집을 가옥주와 협의하여 젂세임대용 리모델링 

집수리 기갂에 거주공갂 리모델링 중(2채 매입, 순홖형임대주택) 

맞춘가구 

 

작은카페 

빈집을 마을카페로 리모델링 

장수마을 주민과 함께 직접 운영 

 2011년 성북구청과 집수리 붂야 MOU 체결 마을기업으로 창설 자금운영 

2011,행앆부 마을기업 공모 당선 

-장비구입, 읶건비지춗(5천만원) 

2012,서울시 사회적기업으로 젂홖 

주민, 후원자의 춗자금으로 사업 지속 
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주민마을모임 골목반상회 주민공모 동의서 

윗평상에서 매실담그기 골목텃밭 가꾸기 

 2011, 주민들이 자주 모이는 골목길에 평상 및 쉼터 조성 

 2012, 골목 주민모임을 불편사항을 이웃과의 소통과 협의를 통해 개선을 찾고 있음 

 2013, 골목회의와 골목통신원 모임, 골목영화제, 골목사랑방 지원 등으로 확대하고 있음 

 

 

다섯이 모이면 골목이 바뀐다 … 동네목수 



2013.12.03 

도시재생 관계자 교육 

H 
주거재생지원센터 

ReC Housing Redevelopment Center 
23 

마을공동체사업 #4 주민이 읷구는 마을관광 

산새마을 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 
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주민이 읷구는 마을관광 …  산새마을 게스트 하우스 

마을 여행상품 기획 

마을 해설사 양성 

도시 민박 

 

마을 여행 

스토리텔링 

마을 동화 

마을 이벤트 

 

24 
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트래블러스맵
(공정여행사) 

(사)씨즈 

(주)두꺼비 
    하우징 

은평 마을관광 사업단 
(2013.3)  

주민이 읷구는 마을관광 …  산새마을 게스트 하우스(운영) 
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            봉산 트래킹(소원빌기)                             산새마을 회관_마을밥상                               산새마을 텃밭 체험  

팸투어 

               B&B시범가구 답사                                핚국젂통주연구소 답사                      마을해설사와 산새 핚바퀴 
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고층빌딩이 즐비핚 서울에서 사람 사는 이야기가 들리고 마을의 주민과 소통핛 수 있는 특별핚 여행 코스 

여행코스 예시  - 마을아, 놀자! 

① 마을주민이 들려주는 산새마을      ② 주민홗동체험-수세미 만들기         ③ 주민홗동체험-텃밭 가꾸기 

   ④ 마을 밥상                ⑤ 마을영화관_영화관람       ⑥ 마을밤마실_지킴이 홗동           ⑦ 텃밭_물주기                         

⑧마을 트래킹_봉산가기  ⑨봉수대에서 보는 서울&경기    ⑩황금법당  수국사 답사    ⑪점심식사_구보정 산채정식 
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은평에 있는 먹거리, 볼거리, 놀거리를 여행 상품화하여 여행객의 취향에 따라 옵션 코스로 홗용 

③ 은평에서 만나는 

핚국의 ‘젂통’ 

  ⑦서오릉                         ⑧핚국 젂통주 연구소                    ⑨유짂 목공소 

사
업
내
용 

   ④ 짂관사 템플라이프                        ⑤보현다실                       ⑥물푸레 카페 

② 짂관동의 역사와 

    새로운 마을공동체 

①  은평의  

    읷상 속  장읶을   

      만나다 
① 은평젂통시장 체험_대조시장    ② 불광대장갂 탐방       ③ 식사_ 키다리아저씨 화덕피자 

여행코스 예시  - 은평의'읷상'을 여행하다 

28 
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마을공동체사업 #5 지역 내 청년홗동과 연대 협력 

29 

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 

창싞동, 문화예술을 통핚 지역재생 

소외된 봉제산업에 예술가들이 협력하여 지역의 경제와 문화를 홗성화하다 

예술가가 만든 소셜벤처 

자투리의 재발견 잉여되는 공갂, 산업, 자원, 읶력 등을 예술적으로 재발견함 

창싞동의 소규모 봉제공장과 수평적읶 협력을 통해,  

버려지는 자투리 쓰레기를 줄이는 ‘제로 웨이스트 패션’의류 개발&판매 

000갂 
(공공공갂) 

제로 
웨이스트 

패션 

•지역에 다양핚 문화, 예
술 공갂 창춗 

수익 창춗 

•버려지는 자투리 
•자투리 원단 최소화 
•의류개발 및 판매 

제품기획 & 판매 

•작은 도서관_뭐든지 
•000갂 _플랫폼 

지역 봉제공장 & 문화공갂 지속 

411
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30 

2011 예술가로 지역과 접속하기 

2012 지역기반 예술프로그램 

2012 예술공간 000간[공공공간] 오픈 

2012 창신동 주민들과 함께 만든 작은 도서관 ‘뭐든지’ 

2013 
마을산책 프로그램 ‘도시의 산책자’ 

창신동 라디오 ‘덤’과의 협업 

2013 플랫폼 000간[공공공간] 오픈 

2013 봉제공장 사장님과의 협업 ‘제로웨이스트 패션’에 도전하기 

2013 지역의 잉여물 다시 보기 예술프로그램 ‘자투리의 재발견’  

 000갂 (공공공갂) 
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마을속 다양핚 수익창춗사업  

주택 
관리 

마을 
관리 

문화  
관광 

돌봄 
교육 

+ α 수익창춗 

• 단열사업(문, 창), 곰팡이 제거 √  

• 보읷러 , 젂기배선, 젂등 수리 √ 

• 집수리 √ 

• 택배보관서비스 √ 

• 공동쓰레기 처리 

• 재홗용쓰레기 붂리판매 

√ 

• 북카페·다방 √  

• 도시민박 √ 

• 마을텃밭, 텃밭장터 √  

• 시갂제 탁아서비스 √  

• 방과후 학교 √  

• 마을도서관 

• 뜨게질-옷수선실 √ 

√ 수익창춗 사업  

About 
 

Social economy 
 

Community 
 

Business 
 

Link 

주민참여형 재생사업 

마을공동체 

사회적경제 &마을공동체 

사회적경제 

사업현황 및 관렦기관 
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어떻게,  우리마을이 아파트와 경쟁핛 수 있을까? 

다양핚 사례를 보았습니다. 

 

재개발 해제지역에 실험핚 장수마을, 산새마을, 창싞동 청년들 

지역단체와 연합핚 소리마을 협동조합 

주민 스스로 필요핚 공공자원을 협동조합으로 만든 성대골 
 

 

 

 

 

 

우리 마을의 정답은, 마을 속에 있습니다. 
32 
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협동조합 마을 기업  사회적 기업  

지원내역  없음 

인큐베이팅 교육 인건비 지원, 경영컨설턴트 

[일반 근로자 인건비 지원] 신규채용 1인당 110만원, 기업당 50명 
내 
[전문인력인건비] 2년간(월 200만원, 기업당 1명) 

필수교육, 팀워크숍 이수 [경영컨설턴트] 컨설팅, 인사, 노무, 회계, 마케팅, 경영 

[사업비] 1차년도 5천 만원, 2차년도 3천 만원  
[사업개발비] 예비 3천 만원, 인증 5천 만원 
[혁신형사업비] 초기 3천 만원, 추가 7천 만원 

[공간임대보증금] : 최대 1억원, 5년 내 상환  
중소기업 융자자금지원  
[경영안정자금] (5억원 이내,연 3.5~4.5%)  
[시설자금] (2억원 이내,연 2%)  

지원기준       없음 

조직형태 
협동조합 설립(5인 이상) 또는 6개월 내 전환 

조직형태 
민법상 법인·조합, 상법상 회사, 공익법인, 비영리민간단체, 사회
복지법인, 소비자생활협동조합, 그 외 비영리단체  

사업비 지원 
-공동체 구성 및 사업계획의 적절성(30점)  
-재정의 건전성 및 자부담(20점)  
-자립경영 및 지속적인 수익창출 가능성(30점)  
-안정적인 일자리 창출(20점)  
 
공간임대보증금 지원 
- 마을필연성(30점)  
▸ 지역성 : 사업대상지의 구체성, 주민참여정도,  
   지역자원 활용 정도  
▸ 마을미션 : 마을의 필요 및 문제해결 정도  
- 자립성(30점)  
▸사업성 : 추정손익, 시장과 고객 구체성, 상품과  
  서비스의 혁신성  
▸지속가능성 : 자기자본조달, 주민 출자참여 정도   
- 공공성(40점)  
▸지역사회에 대한 기여도  

사회적 목적 실현 
사회서비스 제공형 : 취약계층 30% 이상 제공 
일자리제공형 : 취약계층 30%이상 고용 
지역사회공헌형 : 지역취약계층 고용 또는 사회서비스제공 20%이
상 
혼합형 : 고용또는 사회서비스 제공 20%이상 
기타형 : 지정심사위원회 결정  

유급근로자 고용 
사회적 기업과 관계한 1인 이상  

배분 가능한 이윤의 2/3이상 사회적 목적으로 사용이 정관에 명시  

※ 협동조합, 마을기업, 사회적 기업 비교 
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※ 2013 서울시 마을공동체 사업현황 
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6 도시재생사업에�사회적경제�코디네이터의�참여와�역할,�

어떻게�할�것인가?�

이주원/도시재생그룹�두꺼비친구들�전략기획단장

1.한국의�도시재생�정책

근린재생형(서울),� 경제기반형(부산,�천안),�국토교통부�시절�도시활력증

진사업(원도심활성화� 사업으로� 흡수됨)이� 있다.� 유렵의� 경우� 경관법이�

있어�경관규정으로�도시재생의�영역을�하고�있으나�한국은�경관법의�역

할을�하는�상위법이�없어�도시재생�특별법�등으로�그�역할을�규정하고�

있다.

2.�도시재생�분야에서�사회적경제�분야�종사자들이�할�수�있는�일

현재� 도시재생� 사업에서는� 사회적경제� 조직들이� 계약� 주체가� 되지� 못

하고�용역업체의�하도급�업체로�참여하고�있다.� 건축,�도시계획� .� 퇴직

공무원이나�기술직�공무원의�카르텔이�작동하는�것도�사실이다.�그러나�

점차� 사회적� 경제� 조직들이� 계획� 수립� 단계까지� 참여할� 수� 있는� 주체

가� 되어가는� 추세이다.� 동작구에서는� 도시재생� 사업에� NGO까지� 참여

할�수�있도록�오픈하고�있다.� �

서울시는�도시재생�사업을�커뮤니티�개발�조직들에게�용역�발주하라고�

요구�중이다.� 도시재생�특별법은�인구� 50만� 이상�도시에서는�전략계획

을� 수립하게� 하고,� 전략계획� 세부� 대상에게� 활성화� 계획을� 세우도록�

한다.� 전략계획은� 도시� 기본계획,� 기본계획� 이하� 지구단위계획으로� 나

뉘고,� 그� 안에서� 이뤄지는� 활성화� 계획은� 70%가� 공동체� 활성화� 방안�

수립이다.� 공동체� 활성화� 방안� 수립이란� 주민참여� 활성화,� 지역� 활성

화,�사회적경제�활성화�방안�수립이다.�공동체�활성화를�제외한�나머지�

30%가� 지역� 조사를� 포함한�물리적� 계획이다.� 엔지니어링� 업체는� 페이

퍼로�계획을�세울�수는�있지만,� 계획�수립�이후�액션을�수행하지는�못

한다.�사회적경제�조직들은�도시재생�사업�안에서�주민들을�만나고,�주

민들이� 발언하게�하고,� 주민들이� 발언한� 입장을� 전문가� 입장에서� 정리

하는�역할을�할�수�있다

또한� 커뮤니티� 기반� 활동가가� 마을에� 들어가므로,� 주민들이� 파악하기�

어려운� 자원� 파악을� 통해� 네트워크� 허브� 역할을� 할� 수� 있다.� 경제적�

재생을� 위해� 마을에서� 자체적으로� 비즈니스� 모델들을� 만들어� 가게끔�

하는데,� 현실� 속� 주민들은� 협동조합� 설립이나� 비즈니스�모델을�만들지�

못한다.� 사회적경제�조직이� 대상지� 내� 협동조합�등� 다양한�사회적경제�

조직을� 지원하는� 역할을� 수행하고,� 협업을� 이끌어� 낼� 수� 있다.� 사회적�

협동조합이� 가능하다고� 생각한다.� 현재� 실패사례가� 더� 많지만,� 길음동�

소리마을에서�시도한바�있다.�

사회적경제� 조직이� 이런� 역할을� 하기� 위해서는� 도시재생에� 대한� 이해,�

사회적경제�분야,�마을을�두루�통섭해야한다.�
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3.�도새재생�사례�알아보기

3-1.�도시재생�사례지들(1)

★�성북구�지역

성북구� 사업� 구역� 내� 국공립� 어린이집� 만들기가� 미션.� 박원순� 시장의�

목표는� 국공립� 어린이집� 10%� 사회적경제에� 할당하는� 것이다.� 따라서�

사업지에서� 젊은� 엄마들과� 협동조합� 만들기고� 조직� 운영의� 리더를� 발

굴하는� 일이다.� ‘국공립� 어린이집은� 사회적� 협동조합이� 위·수탁하도록’�

하는� 내용을� 정책에� 반영하기� 위해서는� 사회적경제� 조직이� 지역사회에�

여러�가지�역할들�해야�한다.

★�강북구�지역

커뮤니티�시설� 1~2층에�국공립�어린이집�짓고자�하면서,�계획수립�과정

에서�사회적�협동조합이�위·수탁하도록�하려�했다.�그러나�주민들의�자

발적�동의가�있어야�가능하다.� � � �

★�소리마을

길음동� 소리마을은� 휴먼타운� 사업으로� 시작했다.� 길음뉴타운� 지역� 중�

유일하게� 주택� 노후도나� 밀집도가� 양호해� 존치관리지역1)으로� 남겨졌

다.� 그러나�정비에�대한�욕구와�비판으로�휴먼타운�사업구역으로�지정

되었다.� 커뮤니티� 센터를� 거대하게� 지었으나� 주민들이� 운영� 능력과� 계

1) 재개발 지역은 도시정비촉진지구와 존치지역으로 나뉜다. 존치지역은 다시 
향후 촉진지구지정요건이 구비되면 3년 이내에 재개발을 추진할 수 있는 존
치 정비구역과, 재개발이 거의 불가능한 존치관리구역으로 나뉜다.

획이� 없었으므로� 지역자활센터,� 성북구� 마을만들기지원센터� 등이� 모여�

소리마을� 사회적경제� 협동조합이� 만들었다.� 그러나� 이� 역시� 해산하고,�

이후�커뮤니티�센터�운영할�공무원을�뽑아�행정에서�운영하게�되었다.

★�박미사랑마을

헬스클럽,�카페가�들어간�비대한�커뮤니티�센터가�들어섰으나�주민들이�

운영방안이�없어�운영되고�있지�않다.�

★�연남동�휴먼타운

커뮤니티� 센터에� 경로당이� 들어오면서.� 노인들이� 배타적으로� 점유하고�

있다.� 경로당이� 주민들의� 마중물로� 이용되어야� 하는데,� 일부� 노인들이�

배타적� 점유를� 하고� 마을의� 다른� 노인들은� 오지� 않는� 공간이� 되었다.�

커뮤니티�센터의�규모가�소리마을�보다도�크다.�

3-2.�소리마을,�박미사랑마을,�연남동�사례로�알�수�있는�것

마을만들기를�주도하는�마을�주민들이� 60~70대�들이기�때문에�마을의�

컨텐츠가�부족하다.� 지속가능하고�커뮤니티�임팩트를�줄�수�있는�사회

적경제� 컨텐츠의� 부재다.� 모든� 마을에� 카페,� 아동센터,� 노인여가센터,�

도서관� 등� 만� 생겨나고� 있다.� 주민들이� 이용하지� 않아� 공간을� 복지관

에�위탁하기도�한다.�

커뮤니티� 센터는� 수익을� 내서� 건물을� 운영해야� 하는데� 마을에� 비즈니

스� 모델이� 없다.� 소리마을� 커뮤니티� 센터의� 경우� 규모� 때문에� 여름에�



전기세가� 80만� 원� 정도�나와� 에어컨도�틀지�못한다.� 참고로,� 커뮤니티�

센터에� 많이� 설치되는� 시스템� 에어컨은� 하나만� 돌려도� 실외기가� 돌아

가고� 전체� 돌려도� 실외기� 돌아간다.� 전체를� 다� 돌리면� 경제적이지만,�

하나만�돌리면�비경제이다.�건축가들은�시스템�에어컨이�편하므로�설계

에�넣었겠지만,� 사용하는�주민� 입장에서는�함부로�에어컨� 틀지� 못하는�

것이다.�

도시재생�사업�초기에�이런�문제들이�나타나�현재는�명확한�사용�목적

이�있지�않다면�커뮤니티�센터는�만들어�주지�않는�추세로�가고�있다.

공동체� 사업은� 사회적경제보다� 쉽다.� 사회적경제는� 운영주체가� 경제적�

리스크를� 감수해야� 한다.� 마을에서� 주민들이� 경제적� 리스크를� 감수하

는� 것은� 쉽지� 않다.� 사회적경제와� 관련된� 조직에서� 코디네이터가� 어떻

게�결합해야�하는가에� 대한� 가이드라인� 역시� 없다.� 코디네이터에� 대한�

지원도� 없고,� 인정도� 없다.� 결국은� 관리용역과� 같은� 형태를� 만들어� 내

야�한다고�생각한다.

전면� 철거식�재개발이�문제시�되면서� 물리적� 재생을�통해�자원을�만들

어� 내고자� 했으나� 연남동,� 소리마을,� 북가좌동,� 박미사랑처럼� 초기� 마

을들이�실패했다.�도시재생�이해를�바탕으로�실제�지속가능한�비즈니스�

모델,�전달체계와�지원체계를�만들어�내지�못하면�실패한다.�또한�전달

하는�사람의� 임파워먼트가�형성되지� 않으면�전달체계가�작동하지�않는

다.

3-3.�도시재생�사례지들(2)

★�장수마을과�동네목수

동네목수는�집수리�업체이자�마을�공동체�코디네이터로�동네�머슴역할�

겸� 퍼실리테이터이다.� 박학룡� 대표가� 도시재생에� 대한� 이해가� 있고,� �

희생과�리스크�감수하면서�가고�있다.� 앞으로는�희생이�아니라�공동체�

코디네이터,� 사회적경제� 코디네이터로� 역할이� 분화되어� 시스템이� 안착

되었으면� 한다.� 현재는� 동네목수와� 박학룡,� 동네� 머슴� 배정학� 대표가�

공동체� 코디,� 사회적경제� 코디,� 도시재생� 지속가능하도록� 리드하는� 역

할을�전부�하고�있다.

★�성대골

공동체랑� 사회적경제가� 잘� 혼합되어� 있다.� 희망동네,� 어린이� 도서관,�

별난�공작소,�사이시옷,�블랭크�등�많은�단체들이�있다.�성대골�주거환

경관리사업�대상지로�물리적�정비와�공동체�활성화�사업이�진행되었다.�

성대골이� 보여주는� 것은� 공동체적� 컨텐츠,� 사회적경제� 콘텐츠에� 따라�

마을이� 가지고� 있는� 품격이� 달라진다는� 것이다.� 성대골은� 열정적인� 활

동가들� 많이� 활동하는� 곳이고,� 단순히� 주거환경관리사업� 때문이� 아니

라�기존�자원들이�잘�연계되면서�흥미로운�사례가�되었다.

★�산새마을

산새마을의� 경우� 두꺼비하우징이� 함께� 하다가� 현재는� 철수한� 마을이

다.� 산새마을이� 초반에� 유명세를� 타기� 시작하니� 행정은� 관리를� 위해�

대표를� 뽑길� 원하고,� 두꺼비하우징은� 주민리더십을� 세우고자� 했다.� 결

국� 마을� 대표가� 선출되었고,� 행정은� 마을� 대표를� 은평구� 마을공동체�

위원으로�위촉하면서�하나의�개인에게�권력을�집중시켜�주었다.�산새마
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을은�아무도�답사를�안�가는�죽은�마을이�되고�있으나,�은평구가�성과

로는�가져간�마을이다.�행정의�단기성과주의랑�싸우면서�공존할�것인가

가� 산새마을이� 안겨준� 이슈이다.� 은평구와� 구청장이� 마을만들기에� 대

한�인식이�있음에도�불구하고�행정의�단기성과주의�시스템을�이기지�못

했다.

★�은평지역�마을여행

은평은�한계가�있고�성북구라면�시도할�수�있을�것�같다.� 은평은�도심

접근성�떨어지는�면이� 있다.� 마을관광은�마을을�관광상품화�하는�것이�

아니라�사는�즐거움과�보는�즐거움이�공존하는�마을에�방해가�되지�않

는�게스트하우스�정도를�시행하는�것이다.� 그러나�우리가�운영하는�것

이� 아니라� 주민들이� 운영하는� 것인데,� 주민들이� 운영할� 역량이� 부족하

다.� 창신-숭인� 경우� 가능할� 수� 있다.� 공공에서� 도시재생� 사업의� 예산�

상당수를� 마을관광에� 투자하고� 있는데,� 창신동을� 구경거리로� 만들� 우

려�있으나�이런�방향으로�가서는�안�된다.�

마을관광에서�중요한�점은�구역에서�잠을�자지�않으면�그�동네에서�소

비하지�않는다는�것이다.�소비해도�커피�정도이다.�대표적인�사례가�감

천마을이다.�사람들이�다녀가면서�호떡,� 커피�등�사먹지만�주민들�주거�

환경이� 개선되는� 것이� 아니고,� 때문에� 다시� 취약지구로� 지정되어� 개선

사업이� 실시될� 예정이다.� 연간� 30만� 명이� 다녀가지만� 외지인들이� 다녀

가므로� 거주민에게는� 이익이� 돌아오지�않아� 지속적으로�예산이� 투여되

고� 있다.� 비슷한�사례로,� 통영� 동피랑�마을이� 있다.� 역시� 관광� 수익이�

주택개량으로�이어지지�않는다.�주민들이�방문객을�머물게�하거나�소비

하게� 하는� 코디네이팅을� 할� 사람� 없는� 문제도� 있다.� 서울� 주거환경관

리사업�지역의�중간지원조직�활동가로는�부족하다.�서울시�마을�만들기

지원센터,�사회적경제지원센터,�협동조합�지원센터,�이모작,�청년허브�있

지만� 도시재생� 지역에서� 사회적경제를� 일구는� 인력� 없다.� 암사동과� 성

북구가�시도의�사례�될�것이다.

★�구로시장�영-프라쟈

성수동은�청년들이�살린�동네지만�젠트리피케이션으로�청년들이�쫓겨나

는�추세로,�구로시장도�젠트리피케이션의�위험성이�높다.

KB� 부동산� 투자자� 모집에서� 얼마� 전� 구로시장을� 대상지로� 골목투어�

들어갔다.�새로�뜰�동네�투자�투어�진행인데�자본이�벌써�지대�상승을�

예상하고� 있는� 지역이다.� 갈� 곳� 없는� 돈이� 새로운� 동네들로� 흘러들어

가고�있다.�홍대가�망하고,�여파가�주변에�가기까지� 15년,�북촌이� 4년,�

서촌이� 1년,� 성수동이� 몇� 달� 사이에� 지대가� 두� 배로� 인상되었다.� 일반

적�젠트리피케이션이�아니라�갈�곳� 없는�자본이�몰리는�자본주의의�현

상이라고�봐야한다.

4.�도시재생�현장�활동

주택관리사업,� 마을관리사업,� 돌봄공간,� 문화관광� 등이� 도시재생� 안에

서� 이뤄지고� 있다.� 현재는� 사회적경제� 조직은� 하도급을� 받는� 을이고,�

훈련된�코디네이터�역시�부족하다.�

법과� 판례.� 임대차보호법,� 상가입대차보호법�등을� 알아야� 도시재생� 분



야� 전문가들과� 대등하게� 이야기하는� 활동가가� 될� 수� 있다.� 임대차� 상

담해주는� 활동가가� 거의� 없다.� 도시재생� 관련� 법제와� 논리를� 알아야�

도시재생� 예산을� 공동체나� 사회적경제를� 위해� 쓰는� 방법을� 알� 수� 있

다.� �

협동조합은�비즈니스에�취약한�모델이다.� 이해관계자들이�상호신뢰,�양

보나� 협의를� 하는� 훈련이� 되어� 있지� 않은� 사람들이� 모여� 있기� 때문에�

의사소통에� 어려움을� 겪는다.� 사회적경제� 코디네이터로서� 도시재생� 지

역에서�활동할�때�보면,� 특히� 50살�넘은�남자가�대표를�맡았을�때� 의

사소통에� 어려움을� 겪는다.� 마을� 아줌마들은� 남자를� 대표로� 세우려는�

경향이�강하지만�동네�사업은�아줌마들이�대표했을�때�소통이�잘된다.�

지역기반� 사회적경제� 역시� 마찬가지이다.� 협동조합이면� 남자들은� 남자

들을�가급적� 배재하려고�한다.� 거리의� 유인물을� 20~30대� 여자들이�가

장� 많이� 받는� 것과� 같은� 이치일� 것이라고� 예상한다.� 실제로� 마을에서�

소통에�능하고�직접�일을�하는�사람들은�여자들이다.

민주적� 훈련이� 안된� 주민들�대상으로�사회적� 협동조합을�만들었을�때,� �

의사결정이� 되지� 않는다.� 소셜� 미션을� 해결하고� 싶으면� 주식회사� 형태

가�효율적일�수� 있다.� 협동조합은�이해관계자들�간의� 연합이므로�의사

결정이�중요한데,�현실적으로�해산되는�경우�다수이다.

5.�사회적경제의�도시재생�현장�참여�방향

도시재생� 계획수립� 시에� 엔지니어링� 업체와� 마을� 조직이� 컨소시엄으로�

들어오도록�중간지원조직,� 현장에서� 요구가� 많아야� 한다.� 만약� 도시재

생� 사업지에서� 용역� 업체가� 계약기간이� 끝나고� 빠져나가면,� 현장에서�

일을�할�사람이�없다.� 행정도�할�수�없고,� 상근이�아닌�교수�센터장이

나� MP가� 할� 수도� 없다.� 하지만� 지역� 사회적경제� 조직은� 할� 수� 있다.�

얼마�전,�구로,�가리봉동�관련�마을과�사회적경제�조직들이�간담회� 2차�

진행했고,�이후�간담회들이�예정되어�있다.�논의가�진행되고�있는데,�계

약기간� 이후� 엔지니어링� 업체의� 역할은� 어떻게� 될까?� 구로구청은�용역�

기간� 이후에� 대한� 준비가� 없을� 것이다.� 가리봉동은� 주민협의체가�주민

들의� 대표성을� 확보할� 수� 있을� 정도로� 많이� 끌어들어야� 한다.� 골목반

상회� 등� 주민들과� 만날� 수� 있는� 모든� 수단� 동원해야� 하는데� 이는� 엔

지니어링� 업체가�할� 수� 없는� 역할이다.� 커뮤니티� 기반� 조직도� 쉽지� 않

다.�용역사는�기술적인�업무를�담당하고,�주민의�이야기를�정리하는�역

할을�해야�한다.�사경�조직이�계획�수립�과정에서�참여해야�한다.�

외풍을�막고,�자원을�끌어들이는�것�역시�코디네이터�역할이다.�마을에

서�주민들�이해관계�조정하면서�큰�활동가들이�조정에�역할에�능할�수

밖에� 없다.� 지역에서� 사회적경제� 코디네이터는� 자원의� 허브� 역할을� 수

행해야한다.� 중국어로� 꽌시라는� 말이� 있는데,� 상호신뢰와� 이익을� 도모

하면서� 목표와� 꿈을� 같이� 가져다는� 사람이라는� 뜻이다.� 코디네이터는�

꽌시이다.

실제� 지역에서� 활동하시는� 활동가들� 업무에� 치인다.� 실제� 필드에서� 뭘�

할지에�대해�고민�냉철하게�하지�않으면�관료화�되고�만다.
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7 도시재생�현장�답사� 1

-�어반하이브리드�창신�AZIT�및�창신동�일대�

한구영/어반하이브리드�이사

1.�어반하이브리드의�시작:� Fast� Fashion에�대한�문제의식

현재� 전� 세계� 패션시장은� 빠르게� 소비되는� 패스트� 패션에� 지배당하고�

있다.� 패스트� 패션으로� 인해� 사람들은�옷을� 밥� 먹듯이� 살� 수� 있게� 되

었다.� 특히� 한국의� 경우에는� 인터넷을� 통해� 최저가로� 옷을� 산다.� 밥�

한두�끼니�먹는�대신�옷을�살�수�있게�된�것은�저임금�추가�노동이�있

기에� 가능한� 일이다.� 패스트� 패션의� 뒤에는� 인터넷� 쇼핑몰에서� 주문하

는�옷을�만드는�동대문�봉제인들의�노동과�임금이�낮은�국가에서�이뤄

지는�노동이�있다.�

현재� 10대이자� 미래의� 패션� 소비층은� ZARA,� H&M,� UNICLO,� SPAO,�

8seconds,� TOPIO� 패스트� 패션에�익숙하고,� 저가� 의류의�타성에�젖어

있다.� 어반하이브리드는�패스트� 패션이� 지배하는�패션� 시장에� 대한�문

제의식을� 가지고� 로컬에서� 생산되는� 의류들이� 더� 많아져야� 한다고� 생

각한다.

2.�창신동�봉제공장들의�입지

어반하이브리드가� 위치한� 창신동에서는� 주로� 동대문� 종합상가의� 도매

상인들을� 대상으로� 물건을� 받아� 제작하는� 소규모� 봉제공장들이� 많다.�

이� 소규모� 공장들은�동대문� 종합시장과� 명맥을� 함께� 한다.� 흔히� 한국

의� 동대문� 시장의� 생산을� ‘3일의� 기적’이라고� 말한다,� 이는� 주문부터�

제작까지� 3일이면� 옷이� 완성된다는� 동대문의� 빠른� 스피드를� 자랑스레�

일컫는� 말이지만,� 결국� 창신동� 봉제공장들의� 저임금� 추가� 노동이� 있기

에�가능한�속도이다.�특히나�인터넷�쇼핑몰이�활성화�되면서,�쇼핑몰들

이�재고를�감당하지�않기� 위해�작은�물량씩�자주�주문하는�주문�형태

로� 바뀌면서부터는� 이런� 현상이� 더� 악화되었다.� ‘3일의� 기적’은� 자랑할�

일이� 아니다.� 창신동� 봉제� 공장들에� 영향을� 미칠� 동대문의� 주요한� 최



근� 동향은�⓵면세점� 등� 대규모� 민간� 자본의� 유입,�⓶DDP개발,�⓷창
신-숭인도시재생사업,�⓸제조업의�재조명이다.�경쟁시장이�될�면세점�등�
자본의�유입은�봉제시장의�입지를� 좁아지게�할�수� 있고,� 창신-숭인�도

시재생사업은�봉제시장을�살리고,�도시�제조업의�가치를�재조명�하고자�

하지만� 역시� 마찬가지로� 토지가치를� 상승시키는� 역할을� 할� 수� 있다.�

이런� 흐름� 속에서�어반하이브리드는�창신동�제조업의�새로운�가능성을�

찾고자�한다.

3.�그래서� ‘도시융합협동조합�Urbanhybrid’의�활동은?

어반하이브리드에서� 운영하는� 첫� 번째� 공간은� 신림� AZIT로� 커뮤니티�

공간과�코워킹�스페이스로�운영되고�있다.

두� 번째� 공간인� 창신� AZIT는� 소규모� 봉제공장과� 디자이너를� 연결해�

주는�일,�봉제인들을�교육해�디자이너와�소통할�수�있도록�돕는�일�등�

창신동의�제조업의�장점을�살리는�일들을�하고�있다.

동대문� 종합시장� 바로� 반대편� 작은� 건물� 3층에� 위치한� 창신� AZIT는�

서울시� 보조금을� 받아� 리모델링으며,� 현재는� 동대문� 봉제사� 한� 분과�

사무실을� 같이� 쓰고� 있다.� 창신� AZIT에서는� 소규모로� 제작을� 원하는�

디자이너와� 작은� 일감들을� 받을� 수� 있는� 봉제인들을� 연결하는� 역할을�

하고�있다.�서울�곳곳에�작은�매장들을�운영하거나,�편집숍에�입점하는�

물건들을�만드는�디자이너들이� 100장�정도의�에코백을�찍고�싶다고�할�

때,� 어반하이브리드가�적당한�봉제인을�소개시켜�주는�식이다.�점점�개

인� 브랜드가� 소규모� 브랜드가� 늘어나고� 있기� 때문에� 수요는� 적지� 않

다.� 대형� 봉제공장� 사장님에게는� 어반하이브리드가� 소개하는� 일감이�

작고,�지속적인�일감이�아니기�때문에�상대해�주지�않는다.�때문에,�어

반하이브리브리드의� 파트너는� 소규모� 공장이나� 개인으로� 일하는� 봉제

인이다.� 봉제인들�중에서도�아이들�다� 키우고�새로운�재미들을�찾거나�

일을�하면서�자아를�실현해보고자�하는�사람들이�있는데,� 그런�사람들

이�어반하이브리드의�설득에�넘어가�파트너가�되어준다.�

또,� 봉제인들이�디자이너들과�소통할�수� 있도록�교육하는�일을�하기도�

한다.� 패턴사나� 봉제사들은� “이런� 저런� 옷을� 만들어주세요.”라고� 요청

하면� “가지고� 와봐.� 똑같이� 만들어줄게.”라고� 하는� 경우가� 많은데,� 소

규모로� 제작하고자� 하는� 젊은� 브랜드� 디자이너들과�소통할�수� 있도록�

봉제인들의� 생각을� 유연하게� 하는� 것도� 중요하다.� 다만� 어반하이브리

드의�이런�역할이�비즈니스�모델로�연결되지는�못하고�있다.�현재는�서

울시의�지원�사업으로�유지되고�있다.

4.�어반하이브리드가�그리는�Vision

아쉬운� 것은� 창신동의� 봉제� 산업이� 어려워지고� 있다는� 점이다.� 주변의�

대규모�개발로�인해�토지가치는�상승하고,�봉제�산업의�저임금�구조는�

바뀌지� 않으며,� 봉제인들은� 나이� 들어간다.� 실제로,� 이들이� 일을� 은퇴

하고�나면�기술을�이어나갈�사람들이�없다.�

뉴욕� 같은� 경우,� 도시의� 제조업자들은�장인으로� 여겨지며� 브랜드의�파

트너가�되어�활동한다.�뉴욕에서�유명�브랜드들의�샘플을�만드는�제조

업자의� 예가� 있다.� 한국의� 저임금� 작업장(Sweatshop)에서� 일을� 하다�
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80년대�말�뉴욕에서�의류�제조공장을�연�사람인데�현재는�대형�브랜드

의� 샘플을� 만들면서� 소규모� 신생� 브랜드들의� 소량생산까지� 범위를� 늘

려가고� 있다고�한다.� 현재는� 사장인� 아버지가� 제조를,� 성인이� 된� 딸이�

마케팅을�맡아�단순봉제공장이�아닌�디자인스튜디오,�개발스튜디오,�플

레그쉽스토어�봉제공장이�결합된�통합된�회사를�꿈꾸고�있다.�어반하이

브리드가� 가지고� 있는� 창신동의� 비전도� 이와� 같다.� 도시� 제조업이� 중

요한� 이유는,� 제조업이� 없는� 도시는� 디자이너들에게� 매력적인� 도시가�

될�수�없기�때문이다.�디자인을�실현할�수�있는�곳이어야�디자이너들이�

몰려들고,� 새로운� 것들이� 만들어진다.� 서울에� 제조업이� 없다면,� 디자이

너들은�해외나�다른�도시들로�눈을�돌릴�것이다.�

어반하이브리드는� 창신동에서� 할� 수� 있는� 역할을� 명확히� 구분하고� 있

다.� 세계적인� 디자이너를� 육성하는� 일은� 서울패션창작지원센터나� 패션

협회에서�할� 일이다.� 봉제인들의� 권리를� 위한� 노동운동은�노동운동�단

체에서�할� 수밖에� 없다.� 봉제산업을�육성하는� 일� 역시� 어반하이브리드

의�역할이�아니라�의류산업협회나,�한국패션봉제�아카데미에서�할�일이

다.� 어반하이브리드는� 창신동이� 미래에� 고부가가치를� 창출하기� 위해서

는� 창신동의� 기술력이� 높아져야하고,� 디자이너와� 커뮤니케이션� 능력이�

있어야한다.�때문에�어반하이브리드는�지역�내�미싱사와�스몰�비즈니스�

디자이너들의� 협업구조를� 만들어� 나가기� 위해� 외부� 자원을� 연계하고,�

창신동� 봉제인들이� 소량제작� 문화에� 익숙해� 질� 수� 있도록� 돕고,� 의류

제품� 이외에� 패브릭� 기반� 제품� 제작에� 필요한� 역량들을� 키울� 수� 있도

록�지원하는�역할을�한다.�대형�브랜드들의�대량�주문�제작은�이미�해

외�저임금�노동�시장의�몫이�된지�오래고,�한국은�더�이상�경쟁이�되지�

않는다.� 다만� 높은� 기술력이� 필요한� 샘플� 제작이나,� 소규모� 브랜드들

의�제조�공장으로서�창신동은�가능성이�있는�공간이다.�어반하이브리드

는�이런�새로운�가능성들을�창신동에서�실현해보고자�한다.�

NY�의류�제조업을�재조명하는�신문기사

http://www.bloomberg.com/news/articles/2015-05-07/the-new-yo

rk-city-garment-district-isn-t-dead� (원문�기사)

http://www.urbanhybrid.co.kr/archives/1366​ (번역�기사)
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8 도시재생�현장�답사2

-�성수동�일대�소셜�벤처�벨리

최성우/HGi�커뮤니티�매니저

1.�HG이니셔티브,� HGI는?

HGI는�사회적�도시�개발을�지향하는�스타트업으로� 2014년� 5월�설립되

어,�성수동�지역을�하나의�소셜�벤처�밸리로�만들어�가는데�함께�하고�

있다.� HGI는� 비영리� 섹터에서� 사회혁신가,� 즉� ‘Change� Makers’를� 육

성하고�소셜�벤처를�지원하는� 비영리단체�루트임팩트를�파트너사로�두

고�있는�부동산·커뮤니티�개발�회사이다.�

2.�성수동�소셜�벤처�벨리

주거지였던� 성수동� 일대가�비영리� 단체,� 사회적� 기업,� 협동조합들이�들

어오면서� 변화하기� 시작했다.� 현재는� 서울숲과� 주상복합,� 저층� 주거지

역� 골목에� 자리� 잡은� 작은� 공방,� 카페,� 밥집,� 다양한� 소셜� 벤처들이�

공존하면서� 독특한� 활력을� 가진� 공간이� 되어� 가고� 있다.� 이곳에� 다양

한�소셜�벤처들이�자리�잡게�된�것은�소셜�벤처를�인큐베이팅�하는�루

트임팩트의� ‘서울숲�프로젝트’�덕이�크다.�

하지만� 성수동은� 지역이� 활성화되면서� 동시에� 임대료가�상승하는�젠트

리피케이션�현상이�가장�두드러지게�나타나고�있는�공간이기도하다.�접

근성이� 좋다는� 점,� 다양한� 청년들과� 기업들이� 들어오면서� 문화적으로�

풍성해진� 것이� 부동산� 가격의� 상승으로� 이어졌다.� 젠트리피케이션으로�

이런�소셜�벤처들이�밀려�나지�않도록�하기�위해�부동산·커뮤니티�개발�

회사인� HGI는�소셜�벤처들이�안정적으로�공간을�확보할�수� 있도록�공

간을�지원할�계획을�가지고�있다.� �

Pro
입력 텍스트



    자료제공: HGI

3.�성수동�라운딩

성수동�주거지역�골목�마다�서로�상호�작용을�하고�있는�다양한�소셜�

벤처들이�있다.�

★�이노베이터스�라이브러리

혁신가들을� 위한�도서관으로,� ‘혁신’이라는�테마에�맞는� 책들을�모으고�

멤버들을� 위한� 프로그램을� 여는� 등� 혁신가들에게� 필요한� 서비스를� 제

공하고� 있다.� 도서관의� 책들은� 성수동의� 소셜�벤처나� 개인들에게� 기증

을� 받아� 모아� 가고� 있으며,� 도서관에� 가입한� 회원들이� 도서관에� 들러�

자유롭게�읽거나�빌려갈�수�있다.�

★�소녀방앗간�

소셜� 벤처들을� 지원하는� 서울숲� 프로젝트의� 지원을� 받아� 성수동에� 자

리�잡은�밥집.� ‘청송삼거리방앗간�햇쌀’과� ‘방위순할머니�간장’�등�스토

리가�있는�식재료를�발굴해�건강한�음식을�만든다.� ‘소녀’라는�말이�어

울리는� 20대의�혁신가가�운영하고�있다.�

★�디웰살롱

2~3층은� 혁신가들이� 입주해서� 사는� 주거공간으로� 운영되고,� 1층과� 지

하� 공간은� 디웰이� 말하는� ‘Change� makers’를� 위한� 살롱공간으로� 되

어있다.�누구나�이용이�가능하고,�실제로�다양한�사람들의�협업�공간으

로�쓰인다.�입주자들�사이의�협업�프로젝트,�자체�기획한�행사들,�대관
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으로� 다양한� 혁신가들이� 드나드는� 공간이다.� 루트임팩트에서� 기획하고�

운영하고�있다.�

★�카우앤독

소셜� 벤처들이� 협업하는� 플랫폼.� 4층짜리� 건물의� 1층은� 하루� 종일� 일

해도� 눈치� 보이지� 않는� ‘코워킹’� 카페이고,� 2층은� 예약제로� 운영되는�

회의실,�샤워실�등이�있는�공유�공간이다.� 3층은�여러�기업들이�입주해�

있는� 공유� 사무실이고,� 4층에는� 카쉐어링을� 하는� 업체가� 입주해있다.�

건물�자체가�함께�쓰기�위해�지어진�공간으로,�소셜�벤처를�인큐베이팅

하는� soopong에� 의해� 기획되었다.� 3층� 공유사무실에는� 건물주인�

soopong도�입주해있다.�

★�마리몬드

위안부,� 즉� 일본군� 성노예� 할머니들이� 그린� 작품들을� 여러� 소품들로�

재탄생시키는� 기업으로� 실제로� 위안부� 문제를� 알리기� 위한� 캠페인을�

하거나,�수익의�일부를�위안부�할머니들을�위한�기금으로�사용한다.�또�

어머니와�딸의�관계를�소재로�한� ‘엄마를�재조명하자’�프로젝트를�통해�

산업�안에서�여성이라는�주제를�풀어내고�있다.�

★�그린트러스트

성수동� 주택가� 안� 식물들로� 복작복작� 꾸며진� 마당을� 가진� 단독� 주택�

건물에� 위치한� 그린트러스트는� ‘시민참여를� 통한� 생활권� 녹지증대,� 도

시�생태복원�그리고�녹색공동체를�지원’한다.� 그린트러스트는�서울숲을�

시민들과� 함께� 조성하고,� 서울숲이� 시민참여를�통해� 운영될� 수� 있도록�

활동하고�있다.�녹색문화�정착을�위해�연구�활동,�커뮤니티�지원,� 공원�

조성을�통해�도시의�환경을�고민하는�민간�재단이다.�

★�펜두카&스마테리아

공정무역�기업�더페어스토리가�운영하는�펜두카와�스마테리아�매장.�펜

두카는� 아프리카� 나미비아� 여성들이� 자립할� 수� 있도록� 그들과� 협업을�

통해� 만들어진� 공정무역� 제품을� 판매하는� 브랜드이다.� 스마테리아는�

캄보디아에서�어망�등을� 업사이클링해�만들어지는�패션�브랜드로� 이탈

리아에서�시작되었으며�더페어스토리가�유통하고�있다.�
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사회:�이주원(도시재생그룹�두꺼비친구들�전략기획단장)

정수현�대표

(엔스페이스)

박학룡�대표

(동네목수)

유호근�대표

(희망동네)

문승규�대표

(BLANK)

9 도시재생�집담회

-�활동가화의�만남

집담회/이주원,�정수현,�박학룡,�유호근,�문승규

★�집담회�패널

사회:� (공통질문)기업이나�단체와�하시는�일을�소개�부탁드립니다.�

정수현:� 소셜� 공간� ‘스페이스� 노아’를� 운영하였으며� 현재� 엔스페이스� 대

표로� 공유� 공간,� 코워킹� 오피스� 등� 공간을� 조성하는� 사업을� 추진하고� 있

습니다.� 공유� 공간을� 조성하고,� 공간의� 프로그램을� 기획하는� 일로� 강남�

동그라미� 재단,� 오픈컨텐츠랩,� 대방동� 무중력지대를� 운영하고� 있습니다.�

또한�청년�그룹들을�연결하는�플랫폼을�만드는�일도�하고�있습니다.� �

유호근:� 희망나눔� 동작� 네트워크,� 줄여서� ‘희망동네’� 대표.� 희망동네는�

시민단체� 베이스로� 공공의� 돈을� 받지� 않는� 단체입니다.� 저희는� ‘공짜는�

영혼을� 파괴한다’라고� 생각합니다.� 지역주민의� 자생력에� 공공의� 지원금

이나� 보조금이� 더해지면� 시너지를� 낼� 수� 있지만,� 지역의� 자생력이� 없는�

상태에서� 지원이� 없으면� 지속될� 수� 없습니다.� 때문에� 현재는� 박원순� 시

장�이후�지원금이�끊길�상활을�준비하고�있습니다.

문승규:� 건축을� 전공하다� 마을만들기� 공모전에서� 당선되면서� 서울시� 사업에� 연

구원으로� 참여했습니다.� 주거환경관리사업을� 하면서� 실재� 현장과� 학습의� 괴리를�

느끼면서,� 주거환경관리사업이� 주민이� 대상화� 되는� 사업이� 아닌가?� 사업으로� 이

룰� 수� 있는� 것은� 무엇인가?� 하는� 의문점을� 갖게� 되었습니다.� 그래서� 제� 3자의�

시선이�아니라�주민으로서�마을에서�활동해보자는�생각으로�마을에�커뮤니티�플

랫폼을�만들어�공간을�기획하고�운영하고�있습니다.

박학룡:� 동네에서� 노가다� 등을� 하는� 영세한� 기업인� 동네목수를� 하고� 있습니다.�

도시재생은�사회적경제를�담은�그릇이라고�생각하고,� 결국은�마을재생이�답이라

고�생각합니다.�



사회:� (공통질문)하시는� 활동에서� 지역과의� 연계� 혹은� 결합� 방식은� 어떠

신가요?

박학룡:� 장수마을에서� 2008년부터� 활동하기� 시작했고,� 지역� 근처에� 살고� 있고

요.� 마을에� 들어왔을� 당시� 마을� 이해관계가� 복잡했었습니다.� 이사� 와서� 주민으

로�살게�되면서야� 이해관계�없이� 부드러운�접근이� 가능했었습니다.� 지금은� 공동

대표가� 된� 배정학� 대표도� 처음에는� 세입자로� 주민협의체� 대표가� 됐고요.� 당시�

투기꾼이� 많았는데,� 마을은� 투기� 대상이� 아닌� 누구에게도� 살고� 싶은� 동네여야�

한다고�생각했습니다.�

이번에� 장위동� 서울형� 도시재생� 지역에� 들어가게� 되었는데,� 성북지역� 함

께살이성북� 등� 사회적� 협동조합� 네트워크와� 함께� 합니다.� 마을과� 사회적

경제와� 풀뿌리가� 같이� 가야한다고� 생각합니다.� 재생사업� 지역에서� 보고

만� 있을� 것이냐,� 원하는� 방식으로� 적극적으로� 개입할� 것이냐� 지역과의�

관계를�실험�중에�있습니다.� � �

문승규:� BLANK는�동네친구�만들기,� 동네에서�밥먹기�부터�시작해서�뜨개질,�맥

주�만들기,�꽃�잎�물들이기,�요리�연구소�등�소모임을�했습니다.�동작구�마을아

카데미를� 통해� 비슷한� 활동을� 하는� 청년들� 모임을� 만들었고요.� 올해� 7월부터는�

일상기술� 워크숍을� 시작합니다.� 지역의� 작은� 기술들을� 이용한� 소모임,� 워크숍이

고� 이를� 개발해� 청춘마켓에서� 판매하는� 등� 유통을� 하려고� 합니다.� 이런� 활동을�

하면서� BLANK의�공간�운영과�인건비는�설계�및�디자인으로�충당합니다.�마켓을�

활성화�시켜�수익을�만들어낼�계획을�가지고�있습니다.

유호근:�동작구�희망동네는� 10주년이�되었습니다.�지역�활동� 10년�동안,�초반� 7

년은�월� 40만�원�정도밖에�가져가지�못했습니다.�현재는�좀�나아졌고,�성과여부

와� 관련�없이�계속�하고�있다는�게�의미가�있다고� 생각합니다.� 지난� 10년에�더

해�새로운� 10년을�준비해야�한다고�생각하고,�그런�의미에서�희망동네�직원들과�

앞으로의�미션�비전�워크숍을�열었습니다.�여기서� ‘지역이�뭐지?’라는�주제로만� 8

주간�워크숍을�했고요.�각�직원�모두�지역에�대한�상이�다르다는�것을�발견했는

데,� 공통된� 것은� 존재를� 기반으로� 한� 관계� 집합이라는� 것이었습니다.� 그러니까�

관계의� 확장이� 지역� 운동이� 되는� 것이고요.� 우리의� 관계가� 어떻게� 깊어졌나가�

관계망을� 정의하는� 것이� 되겠고요.� 지역에서� 10년� 활동하니� 확실히� 쉬워지는� 것

들은� 있었습니다.� 9번� 버티면� 1번� 정도� 즐거움이� 오기도� 하고요.� 현재는� 원칙대

로�가는�과정이라고�생각합니다.�원칙보다는�현재�상황을�대처하기�위해�선택을�

따라가는� 경우가� 많은데� 10년은� 대원칙은� 변하지� 않음을� 확인한� 시간이었다고�

생각합니다.� 희노애락에서� 노와� 애� 역시� 전체의� 일부고,� 견디는� 과정이� 먼저� 오

고� 극복하면� 기쁨이� 옵니다.� 마찬가지로� 문제해결은� 이후의� 과정이고,� 존재하는�

것(내가�살아가는�것)이�먼저입니다.�지역과�관계�맺는�방식이�바로�먼저�존재하

는�것이라고�생각합니다.

정수현:� 노량진에서� 청년� 공간을� 만들었는데,� 노량진이� 청년문제의� 핵심으로� 지

적되었기� 때문입니다.� 시험에� 매달리는� 대상화� 된� 청년들이요.� 청년이� 세분화되

면서� 흩어져� 있는� 청년들을� 모아보자는� 움직임이� 있었습니다.� 노량진은� 꿈의� 공

간입니다.� 뜨내기� 청년들이� 들고� 나면서� 40년간� 문화를� 형성한� 공간이고요.� 실

제�이들의�삶을�들여다보고자�했습니다.�저희는�어떤�콘텐츠로�이들을�환영하고�

위로할� 수� 있을까� 스터디를� 하고,� 공부를� 해� 지역을� 위한� 공간을� 만들고자� 했

습니다.�운영의�지속성이�과제였는데,�일단�공간이�필요한�청년들을�느슨하게�모

아� 멤버쉽을�만들었고� 400명�정도의�청년들이�모였고요.� 이들�중� 20%�인� 50명�

정도가� 활동할� 가능성이� 있는� 사람이었습니다.� 지원� 프로그램을� 운영했는데,� 교

육기획에서�전문성�등에�한계도�있었기�때문에,� input을�주는�게�아니라�재능교

류의�장을�만들어내자는�생각을�했습니다.� ‘서로서로�클래스’를�운영하면서�기존

에� 종교가� 지역에서� 했던� 기능� 같은� 것을� 해보자는� 생각이었고,� 모인� 씨드그룹

이� 새로운� 그룹으로� 확장되길� 원했습니다.� 새로운� 단계는� 다음에� 고민하고요.�

현재는�작은�실험�중입니다.�
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질문자:� 유호근� 대표님께,� 지역에서� 갈등이� 있으면� 어떤� 식으로� 해결하

시나요?

유호근:�갈등의�대부분은�재정이나�사람�관계인데,�지역의�좋은�점은�한�지역에

서�안�풀리면�다른�지역에서�풀린다는�것입니다.�큰�흐름과�우리가�무엇을�해야�

할지에�집중하면� 시간이�해결해주는�것�같습니다.� 사람과의�신뢰도� 만드는� 것이�

아니라�쌓이는�것이고,�다�잘하려고�하지�말고�포기하고�인정하는�게�중요한�것�

같습니다.�당장에는�잘한�해결인�줄�알았는데,�시간이�흐르면�그렇지�않은�것으

로�여겨지기도�하고요.�

사회:� (공통질문)수익모델은�어떻게�만들어�가고�계신가요?

유호근:� 희망동네는� 협동조합� 1개,� 비영리� 3개로� 이뤄져� 있고,� 협동조합을� 차용

해서�만들었습니다.�카페,�쉐어하우스,�부대찌개집�모두�독립된�재정으로�운영되

고요.�미션은�매장�하나�당� 100만원을�적립해�지역�복지기금으로�쓰자는�것입니

다.�현재는�매장�당� 20만�원�정도입니다.�

마을� 카페는� 지금� 라이벌이� 9개입니다.� 이럴� 때는� 기업가� 정신이� 필요하

다고� 생각합니다.� 잘� 버티는� 것과� 기업가� 정신이요.� 다른� 카페들이� 사라

지고�다시�생기는�동안�마을카페는�유지하고�있습니다.�

박학룡:� 동네목수는� 전문면허도,� 종합면허도� 없어� 관급사업을� 할� 수� 없습니다.�

장수마을� 집수리는� 관급� 공사가� 아니라� 민간이고,� 집주인에게� 수리비가� 지원되

는� 공사입니다.� 이번에� 시작한� 원당� 사업도� 마찬가지이고요.� 관급은� 진입장벽이�

높으나,� 민간부문에는� 여지가� 있습니다.� � SUNLAB,� 두꺼비하우징,� 마을건축� 등

과� 사업자� 협동조합을� 만들어� 나가면� 하고� 있고,� 관급은� 먼� 일이라고� 생각합니

다.�민간이�속�편하기도�하고요.�도시재생�시�주택개량은�관급�공사는�아니어서�

하고� 있습니다.� 관급� 공사의� 경우� 사회적경제가� 직접� 계약� 당사자가� 되지� 못하

고�하도급을�하는�형태로,�성과로도�가져가지�못합니다.�업계�환경을�바꾸기�위

한� 공동� 노력이� 필요하다고� 생각합니다.� 동네목수는� 동네건설� 일용직� 사람들을�

위주로� 시작했습니다.� 현재는� 정규직들이� 잡다한� 일을� 하고,� 기술직은� 일용직으

로�합류합니다.�소장,�반장� 2명,� 건축�및�자재�관리� 2명,�노무관리가�있고�일용

직이� 10명� 쯤� 됩니다.� 일하시는� 분들은� 동네� 관계망을� 통해� 아름아름� 소개� 받

아�같이�일하게�되었습니다.

정수현:�무중력�지대를�만들�때�입찰을�통해서�결정되었고,�공간인�컨테이너는� 2

년� 이상� 존속이� 계약�내용이었습니다.� 2년� 안에�지역의� 청년들이�주인의식을�가

지고�운영할�수�있도록�해� 2년�이후에는�지역에�위탁하는�방식으로�가려는�계획

이었습니다.� 대만의� 경우에는� 민관� 협력� 모델로� 공공이� 공간을� 자지고� 민간에�

위탁합니다.�

질문자:�이용률이나�이용하는�이용자의�나이는�어떤가요?

정수현:� 19~39세대� 위주로,� 용역� 대상의� 범위가� 해당� 나이였습니다.� 공간에� 대

한� 오너쉽이� 없는데,� 오너쉽을� 가져야� 다양한� 세대가� 이용할� 수� 있도록� 할� 수�

있을�것�같습니다.�

문승규:� 청년으로서� 이런� 사업에� 참여하고� 있는� 걸� 후회하지� 않냐는� 질문이� 많

은데,� 후회는� 하지� 않습니다.� 같이� 시작했던� 3명� 중� 1명은� 취업했고,� 현재는� 9

명이� 함께� 하고� 있습니다.� 20대� 후반� 청년들이고,� 내부� 갈등이� 많지만� 서로� 운

명공동체라고�생각하고�의자하고�있습니다.� 10년을�채워나가는�과정이라고�생각

합니다.� 열심히� 디자인� 및� 설계� 수익으로� 공간� 조성에� 투자해� 공유공간을� 만들

어�나가고�있습니다.



질문자:�BLANK가�할�일과�하지�못할�일을�선택하는�기준을�어느�것인가요?

문승규:� 현재� 상도동� 시범사업을� 하고� 있는데,� 들어오는� 일들을� 보고� 고

민해� 역량이� 안� 되는� 일들은� 잘� 거절하려고� 합니다.� 공공과� 파트너가� 되

려면� 실력이� 있어야� 합니다.� 역량� 없이� 공공사업에� 투입되면� 이용되고�

성과도� 되지� 않습니다.� 현재는� 어떤� 포지셔닝을� 해야� 하나,� 어떻게� 거리

두기� 해야� 하나� 고민� 중입니다.� 사업을� 선정할� 때� 사업을� 위한� 사업은�

피하고,� 맡은� 사업에서는� 주거환경관리사업을� 하면서� 느낀� 점을� 반복해�

역량을�키우면서�거리를�두는�것을�배우는�과정입니다.� �

사회:� (개별질문-정수현/엔스페이스)청년� SE들의�발전�가능성은�어떻게�보시나요?

정수현:�현재의�토양은�나쁘지�않다고�생각합니다.�청년들이�이런�시장이�있다는�

것� 모르는� 경우가� 많은데,� 많은� 청년들이� 관심가질� 수� 있는� 영역으로� 가이드라

인을�만들어�나가야한다고�생각합니다.� �
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김병수  KIM BYOUNG SU  도시기획자 

소상공인의 미래, 공동기획자. 



푸에블로족, ‘가르침’ 

태초에 삶의 지침이 주어졌다. 

우리는 남에게 친절하라고 배웠다.  

서로 존중하고, 자신뿐 아니라 다른 사람도 돌봐야 한다고. 

기본을 지킨다면 어떤 문제도 없다. 
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노무현 대통령은 강남의 절대적 반대자들에게 

2003년부터 2008년 사이 최대 10배, 최소 

5배 이상의 수천억 자산을 늘려줬다. 

가장 열렬히 지지했던 청년과 미래세대가 

도저히 따라 잡을 수 없는 좌절을 안긴 셈이다. 

부동산 시장이 흔들리고, 보수 언론의 

선동(전세 대란, 금리 인하와 집 사라는 

요구)이 계속되고 있다. 

4월부터 분양가 상한제가 폐지된다. 

지난 해 부동산 3법을 여야 합의로 

통과시키고 서민들을 길거리로 내몰더니 비싼 

집을 정부가 나서 강매하고 있는 실정이다. 

불로소득은 이제 정부가 나서서 정치권이 

나서서 부추기고 있는 셈이다. 



* 브릿지  

: 일과 세상을 연결하다. 

전세계 휴대전화 시장의 40%를 차지했던 노키아가 마이크로소프트에 인수되었다. 

핀란드 수출의 20%를 책임진 노키아였지만, 핀란드인들은 전화위복의 계기로 삼았다. 

IT와 금융을 합친 핀테크, 대기업이 활용하지 못했던 기술을 중소기업에 지원하는 ‘이노베이션밀’ 
프로그램, 창업을 지원하고 기존 기업과 공존할 수 있는 모델을 현실화했다. “ 441



* 소셜디즈니랜드 
구례자연드림파크 

이곳은 라면공장, 농산물 전후처리장, 유기농산물 유통 창고, 극장, 
휘트니스센터, 편의점, 서점, 카페, 레스토랑, 팬션, 회의장 등을 자기 

나름의 뜻에 따라 구성하고 조합원이 투자, 조성, 운영, 사용하는 
소셜디즈니랜드다. 



미국의 소매 체인기업이다. 미국과 푸에르토리코 내에 1107여 개의 소매점을 소유하고 있으며, 
카탈로그 판매도 하고 있다. 주로 교외 쇼핑몰에 화장품, 안경점, 사진점, 시계점 등의 상점을 
운영하고 있다. 
 
 

JC Penney 

“Blooming Dales”   
        - “Hourglass 
economy” 모래시계 경제, 양극화로 
중산층 몰락 

양극화 , 

중산층 백화점의 
몰락 
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구조적 문제는 
점포와 직장, 집으로 
쳇바퀴처럼 돌아간다. 
태평한 미아가 되어  
새로운 비전을 찾자. 



카페 / 게스트하우스 / 전시 / 예술가 입주 작업실 / 복합문화공간 
소통과 공감, 만남과 기회를 모토로 소셜 비즈니스 영역을 만들어간다. 
기존의 상품, 유통, 판매와 달리 지식과 감성, 참여 등을 주제로 자신만의 색깔을 
만들어 간다.  

미나리 하우스 Minari House 친숙하면서 낯선 공간  
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협동단체들이 생산수단을 함께 
소유하면서 이를 경제적으로 
경영하고 관리하는 활동 협동경제 

집단 지성, 협동조합, 공유경제, 공유지식, 
노동자 자주회사, 클라우드 펀딩, 시민 이니셔티브 

자율과 협력을 통한 성장 



1960년대 전주 동문거리 일대, 

1인 생산, 1인 유통, 1인 판매 시대 

‘오래된 미래’ 
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인간에게 가장 중요한 힘은 
표현력이며, 현대의 경영이나 
관리는 커뮤니케이션에 좌우된다. 
 
내가 무슨 말을 했느냐가 중요한 
것이 하니라 상대방이 무슨 말을 
들었느냐가 중요하다. 
 
 

피터 드러커 

“ 



방치된 곳이었지만,  

기회와 열정으로 새로운 생명을 불어넣을 수 있었다. 

탐욕의 대안이 있는가. 

있다면 실현 가능한 것인가. 

우리가 바라는 세상은 

일과 놀이가 함께 할 수 있는 곳이다.  
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* 리빙랩(Living lab) 

다기능성에 기반을 둔 통합적 발전전략으로 청년몰은 각광받고 있다. 

하나의 점포이면서 생산, 판매, 마케팅의 흐름을 개성 있는 라이프스타일로 연결해 나가는 리빙랩이 
모여 개념적 시장을 만들었다. “ 

남부시장 청년몰 



공동 생산자, 공동 기획자들의 시대 

자본이 적고, 시장 지배력이 떨어질수록 공격적이어야 한다. 

지금의 상태를 받아들이는 것은 더 이상 자신의 미래를 만들어가지 

않겠다는 것과 같다. 

따라서, 연대와 협동은 더 큰 생산, 더 큰 기획, 더 큰 기회의 창이다. 

혼자서 생각할 수 없는 것들, 혼자서 해결하지 못하는 문제를  

함께 해결해나가는 것이 혁신이다. 
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10 사회적경제�안에서�자기�비전�찾기

김병수/사회적기업�이음�대표

1. 한국사회�주거�논의의�한계

인디언� 푸에블로족의� 가르침이� 있다.� ‘우리는� 남에게� 친절하라고� 배웠

다.� 서로� 존중하고,� 자신뿐� 아니라� 다른� 사람도� 돌봐야� 한다고…….’�

기본만� 갖춰지면� 공유경제,� 협동도시� 등� 사회적경제가� 자본주의논리

보다� 더� 자연스럽다.� 그러나� 실제로� 청와대에서� 정책을� 만드는� 사람

들은� 대부분� 강남에� 거주하고,� 정책이� 개혁적이고� 대중을� 포괄하는�

정책을� 펼치기� 쉽지� 않다.� MB의� 보금자리주택을� 진보진영에서� 당시�

로또주택이라� 맹비난했다.� 보수언론에서는� 시장� 질서를� 교란시킨다고�

하여� 또� 비난하기도� 했다.� 실제도� 진보와� 보수의� 스펙트럼이� 없고,�

서민을� 고려한� 정책을� 내� 놓지� 않는다.� 정치인들이� 생활에� 대해서� 진

지하고�깊이�있는�성찰이�없다.

2.�대기업�중심의�한국�경제와�지역문제

청년들의� 혁신적인� 아이디어와� 기술이� 오갈� 데가� 없는� 대한민국,� 그

러나� 혁신적인� 아이디어� 하나만� 있으면� 3000개� 이상의� 기업을� 이직

하며� 연봉� 1억을� 받는� 미국.� 일례로� 노키아가� 핀란드� 수출의� 20%를�

차지하고� 있었는데,� 망했지만� 핀란드는� 망하지� 않았다.� IT와� 금융을�

합친� 핀테크,� 대기업이� 활용하지� 못했던� 기술을� 중소기업에� 지원하는�

‘이노베이션밀’� 프로그램,� 창업을� 지원하고� 기존� 기업과� 공존할� 수� 있

는� 모델을� 현실화했다.� 새로운� 시장을� 개척하여� 기존보다� 더� 좋은� 구

조로� 가고� 있다.� 만약� 한국이� 삼성,� 현대가� 망하면� 한국은� 어떻게� 될

까?� 어차피� 대주주는� 외국인들이기� 때문에� 한국이나� 국민이� 망하는�

것이� 아닐� 것이다.� 그러나� 한국에서� 기업이� 잘되면� 국가가� 부강해� 질�

것이라는�이상한�착각에�살고�있다.�

대기업은� 지역경제에도� 영향을� 미친다.� 수원,� 기흥,� 천안아산� 등� 삼성

에� 고용된� 사람들이� 많은� 지역은� 지역경제가� 기업� 의존적으로� 흘러간

다.�반대로�지역과�기업이�공생할�수�있는�모습에�대한�참고사례가�아

이쿱�생협이�만든�구례자연드림파크이다.�

구례아이쿱자연드림파크는� 라면공장,� 농산물� 전후처리장,� 유기농산물�

유통� 창고,� 극장,� 피트니스센터,� 편의점,� 서점,� 카페,� 레스토랑,� 팬션,�

회의장�등을�조합원의�뜻에�따라�구성하고�조합원이�투자,�조성,�운영,�

사용하는�소셜�디즈니랜드다.

<구례아이쿱자연드림파크�지도1)>



3.� 서울시의� 공간� 활용� -� 공유서울이라는� 것에� 걸맞게� 살아가고� 있는

가?

MB가� 내� 놓은� 보금자리� 주택을� 로또주택이라고� 비난할� 이유가� 없다.�

지금까지� 한국의� 주택시장에서� 그보다� 더� 한� 이득을� 취한� 아파트회사

들(래미안� 등)이� 더� 많고,� 어렵게� 평생� 모아� 보금자리� 주택에� 들어간�

사람들을�로또라고�비난할�수�가�있는가?

사람은� 정체성을� 가지고� 살아가는데,� 과연� 이� 도시공동체가� 자신의�

정체성을� 발현할� 수� 있도록� 하는가?� 도시는� 정체성을� 발현할� 수� 있도

록� 하는� 공간인가?� 현재� 군산� 아울렛� 입주� 반대� 운동을� 하고� 있는데�

어려움을� 느끼고� 있다.� 일에� 관여하고� 있는� 변호사조차� 토지나� 개발

에� 관련해서� 늘� 있는� 자에� 편에서� 변론� 하는� 것이� 일반적이라� 없는�

자의�입장에서�피해를�추산할�근거를�찾는�것을�어려워한다.�

또한� 제2롯데월드는� 건물이� 완공되지� 않았는데� 사용� 허가를� 내준� 유

래� 없는� 사건이다.� 롯데에서� 부지를� 평당� 70만원에� 매입해� 현재� 3억�

넘는다.� 우리나라� 안에� 고질적으로� 뿌리박힌� 대기업� 우대현상이다.�

군산� 아울렛� 역시� 도산한� 공장부지의� 용도를� 변경해서� 땅을� 비싸게�

팔아�채무를�변제한�후�그�자리에�롯데�아울렛이�들어오는�것이다.

4.�양극화와�소비구조의�변화

우리나라는� 임대사업에� 유리한� 나라다.� 노동자들에게는� 근로일� 수나�

휴무일� 수� 다� 계산해서� 세금을� 매기는데,� 임대사업자들은� 카드로� 결

제하는� 것이� 아니기� 때문에� 수입을� 증명할� 수� 없어� 세금을� 매기기�

1) 이미지출처: 공식 홈페이지 http://www.naturaldreampark.co.kr

어렵다.� 최근� 임대사업자도� 음성화된� 수입을� 증명하도록� 정책이� 바뀌

었는데� 현명한� 방향이다.� 임대수입자� 수입에� 대한� 세금을� 양성화하면�

22조원의�세입이�생길�것이라�추정할�수�있다.�

우리나라는� IMF� 구제금융� 시기에,� 금융위기를� 벗어나기� 위해� IMF의�

지시에� 따라� 자산가에� 관대하게� 세금을� 물리도록� 했다.� 노무현� 정부�

때� 역시� 진보적이라고� 뚜렷이� 말할� 수� 있는� 정책도� 나오지� 않았다.�

빈부격차가� 커진� 것이다.� 이런� 방향은� 잘� 사는� 나라가� 되었다고� 말하

기� 어렵다.� 빈부격차는� 점차� 더� 심해지고� 있고,� 결국은� 미국의� JC�

Penny(매출하락으로� 고전하고� 있는� 미국백화점)와� 같이� 될� 것이다.�

양극화가� 심해지고� 중산층이� 몰락하자� 백화점� 구매� 소비자층이� 없어

졌기�때문이다.� � � � �

청년들이� 저임금에� 시달리고� 주거문제로� 고생하는� 동안� 한편에는� 불

로소득으로� 이득을� 취하는� 사람들이� 있다.� 청년들의� 힘을� 모아� 청년

당을�만들어야�한다.�

5.�협동경제,�소상공인의�미래

본인(김병수� 대표)은� 지난� 15년� 동안� 서울을� 떠나� 전주에서� 한옥마을�

조성,� 조례제정,� 전통주� 만들기,� 전통시장활성화,� 청년몰� 조성을� 하였

다.� 적어도� 전주시민과� 함께� 활동했던� 사람들에게� 외연적인� 택지개발

이� 아니라� 기존� 살아왔던� 축적된� 내면의� 결을� 인식하게� 하는� 것만으

로도�자신이�역할을�하는�것이라고�생각한다.�

현재� 청년몰,� 미나리하우스,� 늘장과� 같이� 함께� 문제를� 해결해보려는�

의미있는�시도들을�소개한다.� � �
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★�전주�남부시장�청년몰

청년몰을� 기획할� 당시는� 1700여개의� 점포가� 있는� 남부시장의� 생태계

가� 죽어가고� 있는� 상태였다.� 당시� 이용자� 중� 20~30대는� 8명,� 60~70

대� ­1193명으로� 이에� 대한� 개선책을� 논의하고자� 하면� 노인들이� “냅

둬,� 이대로� 살다가� 죽게”라는� 태도였다.� 생태계가� 붕괴된� 곳이라는�

것을�실감할�수�있는�곳이었다.�

청년들과� 참신한� 발상을� 가지고� 새로운� 기획을� 하려고� 할� 당시,� 청년

들의� 사업계획서가� 엉망이었지만� 참신하고� 혁신적이었다.� 그런� 아이

디어들이� 다듬어지고� 시너지를� 내면서� 지금의� 청년몰이� 만들어졌다.�

현재는� 한� 달에� 500만원� 버는� 사람과� 몇� 십만� 원� 버는� 사람이� 자연

스럽게�어울릴�수�있는�공간이�되었다.� �

★�복합문화공간�미나리하우스

카페,� 게스트하우스,� 전시,� 예술가� 입주� 작업실이� 함께� 있는� 복합문화

공간으로� 소통과� 공감,� 만남과� 기회를� 모토로� 소셜� 비즈니스� 영역을�

만들어간다.� 기존의� 상품,� 유통,� 판매와� 달리� 지식과� 감성,� 참여� 등을�

주제로� 자신만의� 색깔을� 만들어� 가는� 공간이다.� 그러나� 장기적으로�

유지할�수�있을까라는�고민이�있다.�

★�늘장�

공원과� 마켓이� 결합한� 형태의� 복합문화공간으로� 상설� 매장들과,� 파라

솔� 등으로� 이뤄진� 임시� 마켓,� 지역주민과� 함께� 하는� 벼룩시장� 등으로�

다양한�요소들이�있는�공간이다.�

경의선� 폐선부지에� 조성된� 공간으로� 경의선� 구간이� 지하화되면서� 공

터가� 된� 코레일� 소유의� 땅을� 마포구가� 민간단체에� 위탁� 운영하도록�

했다.� ‘경의선포럼’으로� 투자를� 받아서� 만들었고,� 땅은� 코레일� 소유인

데� 지자체와� 코레일이� 운영단체의� 계약기간을� 짧게� 하면서� 운영에� 어

려움을�겪었다.� �
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