
1960\11:J1 ~Jti-71-¥-E~ 1970\11:J1 ~Jti-71oJl ~~l.l Al<5~:8 ~%Al-=r(7k*:tmI~J 7~~ 

A}~ ~ Al;;Q-~£ ~zP:lCd 7J-\:l-7~~o l opr-D1{loJl rr}c} 7J--*A1Qoj£1 Cd-=r7} 7J-\:l

~£ 1:J171 01%"5};:!l.1 7J-*A1Qoj£1 ~.llL~s:. 7J\:l-A1Qoj~£ °1~"5}711 ~~q. 

~71jlCl900\1 7~.llL, :§}%lltiAl)7} 1976\1 7J\:l-~£ °l~"5}A} J 7,:i%~ ~-&s:.l.1 

-tl-~£ 0l%~~jl, ~~jlCl906\1 5-%! 7~.llL)£1 ~-9- 1978\1oJl 0l~"5}~:::rll J A} 

?loJl 1983\1 15%-£1 ~1:J17,:iAJA}~ol {l~~~~rij, ~J-~ a:jjl7} 1989\1 °l~~ :!f1 

oJl::: 1~:P~)(~~S::7} ~D1itq. ~.llL7} °1~"5};:!l.1 {l~:8 1:J1-n-.2. AH~~~ -*~Al 

Qoj £1 ~ -tl- ~ 3711 tlPr::: %it~ 111717} ~ ~q. 
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2. 북촌의 변쪼I 

가. 학교이전과 북촌경관의 변화 

1960년대 후반기부터 1970년대 전반기에 걸쳐서 시행된 영동지구(永東地區) 개발 

사업을 시작으로 본격적인 강남개발이 이루어짐에 따라 강북지역의 인구가 강남 

으로 대거 이동하면서 강북지역의 학교들도 강남지역으로 이전하게 되었다. 

경기고(1900년 개교， 화동1번지)가 1976년 강남으로 이전하자 그 건물은 정독도서 

관으로 이용되었고， 휘문고(1906년 5월 개교)의 경우 1978년에 이전하였는데 그 자 

리에 1983년 15층의 현대건설사옥이 신축되었으며， 핑학펴 고카 1989년 이전한 뒤 

에는 헌법재판소가 들어섰다. 학교가 이전하면서 신축된 대규모 시설들은 북촌지 

역의 경관을 크게 바꾸는 중요한 계기가 되었다. 

F戰 됐뿜냉월‘ 
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나. 도로재설 및 확장 

북촌의 가로는 조선시대양 일제시대를 거치면서 자연적으로 형성된 가로와 토지 

구획정리를 통해 형성된 가로가 공존해왔다. 그러나 1980년대부터 북촌지역내 일 

부 도로가 확장되거나 새롭게 개설되면서 북촌지역의 가로경관이 크게 바꾸기 시 

작하였다. 대표적인 도로확장의 사례로 가회로와 북촌길을 들 수 있다. 

1980년대 후반에 확장이 완료된 북촌길은 창덕궁에서 재동초둥학교를 거쳐 경복 

궁에 이르는 동서간 도로다. 확장되기 이전의 북촌길 모습올 1985년에 작성된 ‘한 

옥지구 도시설계’를 통해 살펴보면， 창덕궁에서 계동길에 이르는 구간과 삼청동 

길에서 가회로로 연결되는 도로만이 있었으며， 계동길과 가회로를 연결하는 도로 

는 없었다. 확장되면서 창덕궁에서 경복궁까지 연결되는 도로가 만들어졌으며， 폭 

원도 넓혀졌다. 

재동초둥학교 앞에서 감사원에 이르는 가회로가 폭 20 미터의 넓은 길로 확장되는 

공사가 1995년에 시작되어 2000년에 완료되었다. 확장공사가 진행되면서 도로상 

에 있던 많은 한옥들이 철거되었으며， 확장된 이후에는 차량들이 삼청동길과 감사 

원길을 거쳐 율곡로로 이동하는 통과도로의 역할을 하고 있다. 

다. 한욕의 멸실과 재발확산 

Ot요 믿스1 0폐효l ‘_ --'  11::::::::: -== ‘_ D 

북촌지역 한옥의 수량은 1985년 이후 현재까지 매년 급격히 감소하고 있다. 1985 

년 한옥지구 도시설계가 수립될 당시 북촌지역 전체 건물은 2，756동이었으며， 이 

가운데 한옥은 1，518동으로 전체의 55.1%를 차지하였다. 그러나 5년 후인 1990년 

전통문화지대 복원정비실시계획(안) 수립 당시 조사된 바로는 진체 건물 2，322동 

가운데 한옥은 1.242동(53.5%)으로 감소되었으며， 15년 후인 1999년 종로구 건축 

과에서 조사한 자료에 따르면 전체 건물 2，297동 가운데 한옥은 1，056동(46.0%)으 

로 감소되어 14년 사이에 500여동의 한옥이 멸실되었음을 알 수 있다. 

서 울시정개발연구원에서 2000년 2월에 조사한 바에 의하면， 한옥의 수량은 947동 

으로 감소하여 전체 건물에서 한옥이 자지하는 비중이 41%에 불과함을 알 수 있 

다. 이 규모는 1985년 당시 한옥의 63% 정 도에 해 당하는 수량이 다. 

시기별한옥현황 

1985년 2，756동 ( 1 00 %) 1 ，518동 (55.1 %) 1，238동 (44.9 %) 

1990년 2，322동 (1 ∞ %) 1，242동 (53.5 %) 1，048동 (46.5 %) 

1999년 2，297동 ( 1 00 %) 1 ，056동 (46.0  %) 1，241동 (54.0 %) 

2∞0년 2，297동 (100 %) 947동 (41.2 %) 1，350동 (58.8 %) 

한옥지구 도시설계 (1985) 

전통문화지대 
복원정비 ‘ 실시계획 (1990) 

종로구건혹과자료 

시정 연 조사 (2000.2) 

http:j%~%~.ll
http:H%~%~.ll
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1�펀의효벅현황 
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보폰한욕 
멸임한육 

보존한육 
엉앙한육 

1었펀의효야욕현황 

axn년의효욕현황 

• 

-
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보흔한육 
멸실한을 

보흔한육 
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1 960-8!>~ 
1 985-89~ 
1990-94 1 
1 995~ ol~ 

1000-1984\:1 Z1 6.8 

1005-1989\:1 26 6.5 

1990- 1994 \:1 77 19.4 

1995\:1 O l~ 268 67.3 
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시기멸 건물신축현황 

1000-1984년 z1 6.8 

1005-1989년 26 6.5 

1990-1994년 77 19.4 

1995년 이후 2 68  67.3 

합 겨| 300 1 00.0 

던물의 C」l축헌횡 

1980년대 이후 북촌지역의 개발상황을 살펴보면， 한옥이 급속하게 멸실되었음을 

알 수 있다 건축물 대장에 나타난 1980년부터 2000년까지 신축된 비한옥 건물은 

398동이다. 

신축된 대부분의 건물이 한옥을 철거하고 들어선다는 점을 감안할 때. 1980년대 이 

후에 철거된 한옥수량과도 비례한다고 볼 수 있다. 한옥에 대한 규제가 본격화되 

었던 1980년대에는 건물신축이 많지 않았으 나 1990년대 이후 신축건물의 수량이 

급격히 증가하였다， 특히 규제가 완화된 1995년 이후의 신축건물이 전체 신축물량 

의 67%를 차지하고 있어， 대부분의 건물이 최근 6년 사이에 신축되었음올 보여주 

고 있다 

1. 

:Dì 

r‘ A 0 

시기멸 건물신축현황 

g 

l잊�.&>연 
’985-89년 
1잊앙%‘j 
!잊15녕 이후 

’'" .". “ .... 바 

33 

http://www.kahoidong.com


1980\1r:}]0]]::: AJ~ A] ,A~JI}- "T-717} tI ] ;:~ tl l%£ ~~£1 ~.2-Y-, 1990\1 I:J1 o] ~o]l 

::: "T-71 3.=- ::: "T-71 *~ :d%o] 70% O] AJ~ ~}Al "8"}Jl ~ r:} . 

1980-84'C 18 66.7 3.7 2 7.4 2 7.4 3 11 .1 3.7 27 100.0 

1985-89'C 9 34.6 2 7.7 3.9 5 19.2 9 34.6 26 100.0 

1990- 94'C 39 50.6 17 22.1 3 3.9 2 2.6 8 10.4 7 9.1 1.3 77 100.0 

1995'C a iif'. 211 78.7 26 9.7 2 0.7 6 2. 2 9 3.4 13 4.9 0.4 268 100.0 

®- ~ lIi 277 69.6 46 11 .6 8 2.0 8 2.0 24 6.0 ' 32 8.0 3 0.8 398 100.0 

1980\1 0]4- ~~~ 7-1 %2- I:J1 Jf-it 2-4% :d%o] r:}. 0]::: "*~A] ~O ] ~ J+{t-~u ] 
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t.l~ li~£1 ~~ 

,. 

.~~ 
"=:>:)..:J 

103O-84~ 7 25.9 20 74.1 

1 985-89~ 7 26.8 17 65.4 3.9 3.9 26 100.0 

199O-94~ 10 13.0 60 77.9 7 9.1 0.0 77 100.0 

1995\:1 Ol lfL 14 5.2 236 88.1 18 6.7 268 100.0 

~ ~ III 38 9.6 333 83.6 26 6.5 0.3 398 100.0 

27 100.0 
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C!축던물의 용도 

1980년대에 는 상업시설과 주거가 비슷한 비율로 신축되었으나， 1990년대 이 후에 

는 주거 또는 주거복합 건물이 70% 이 상을 차지하고 있다. 

신축건물의용도 

1980-84년 18 66.7 3.7 2 7.4 2 7.4 3 11.1 

5 19.2 9 34.6 

3.7 27 100.0 

26 100.0 

1.3 77 100.0 

0.4 268 100.0 

0.8 398 100.0 

톨흩톨톨톨톨 

강
 

%ω
 

η
 

짧
 

g
 

100.0 

100.0 

100.0 

100.0 

100.0 

1985-89년 9 34.6 2 7.7 

1990-94년 39 50.6 17 22.1 3 

3.9 

3.9 2 2.6 8 10.4 7 9.1 

1995년 이후 211 78.7 26 9.7 2 0.7 6 2.2 9 3.4 13 4.9 

총 합 계 277 69.6 46 11.6 8 2.0 8 2.0 24 6.0 、 32 8.0 3 

짙축런물의 층수 

1980년 이 후  신축된 건물은 대부분 2-4층 건물이 다， 이 는  북촌지역이 역사문화미 

관지구로 지정되어 4충 이 하의 충수제한을 받고 있는 영향 때문으로 판단된다. 5-

9충에 해 당하는 고층건물의 신축도 역사문화미관지구 경계 외곽인 율독로변에 서 

이 루어지고 있음을 알 수 있다. 2층 이 상의 건물 신축은 점차 증가하는 대신 l충 

건물은 전체 신축건물에 서 차지하는 비중이 1985년 이 후를 기점으로 점차 줄어 들 

J.!. 있는 추세를 보이 고 있다. 

신축건물의층수 

II뀔꾀뭘톨. 

1"30-84년 

1985--89년 

1990-94년 

1995년 이후 

총합 계 

j
 

4
 

9
 

1
 

6
 

껴
 

g
 

π
 

∞ω
 

mω
 

0.3 

9
 

8
 

0
 

2
 

6
 

엉
 

엉
 

더
 

5
 
9
 

a
 

η
 

%
 

댔
 

웹
 

7
 

7
 

m
 

M
 

%
 

3.9 

0.0 

9
 

1
 

7
 

5
 

3
 

9
 
6
 

6
 

7
 

애
 

%ω
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다. 한옥 보존올 위한 쩨도와 계획수립 

Ef혹보존찌l도 

한옥보존올 위한 제도는 1976년부터 시행되기 시작하였다. 북촌 지역에 적용된 제 

도는 최초의 민속경관지구를 시작으로 최고고도지구， 멸좌효화미관지코(제4종 집 

단미관지구) 지정 퉁으로 변화되었으며， 건물의 신축시 북촌의 역사적 정취를 훼 
손하지 않게 하기 위한 건축지침이 별도로 마련되어 시행되었다. 

。 한옥보존께도의 시작 1980년대 。|펀 

북촌의 한옥을 보호 히-기 위한 최초 시도로 1976년의 ‘민속경관지역’이 지정되 

었으나 법적 효력을 지닌 것은 아니었다 이듬해인 1977년 경복궁 일대지역(415， 

800nf)을 최고고도지구로 지정하여 10미터를 초과하는 건축행위를 제한하면서 북 

촌지역의 개발올 적극적으로 규제하기 시작하였다. 그러나 가회로 서측부분만 지 

구지정이 이루어져 북촌 전체의 개발을 막는 데에는 한계가 있었다. 

。 본팩쩍인 한육보존께도의 ^I명 1980년대 

1978년 휘문고가 강 남으로 이전하고 이전 부지에 15충의 대규모 현대건설사옥이 

들어서면서 북촌지역의 개발을 제어하기 위한 제도마련이 본격화되었다. 

1983년 7월 당시 ‘우리 나라 고유의 건축양식 의 보전 및 주거 생활환경 의 미 관유 

지’를 목적으로 지정되던 제4종 집단미관지구가 북촌 전역에 지정되었다. 그 뒤 
1984년 4월에 미관지구제도에 근거하여 건축물의 형태나 외관 둥을 특 별히 관리 

할 필요가 있는 지역을 지정할 수 있도록 한 ·특정구역안의 건축제한’ 규정에 

따라 북촌지역에 대한 건축물의 규모， 양식 둥에 대한 규제가 이루어지기 시작함 

으로써 본격적인 한옥보존제도가 시작되었다. 

당시 건축지칩의 구체적인 내용을 보면， 건축불의 높이는 단독주택 l층 이하， 공 

동주택 2층 이하， 상업용 건물 3층 이하로 용도별로 차둥 제한하였으며， 양식에 있 

어서도 멘사드 지붕이나 눈썽지붕 둥과 같은 외래양식으로 건축하는 것올 제한하 

였다. 

이러한 규제와 함께 한옥에 대한 지원도 일부 시행되기 시작하였다. 서울시는 1985 

년 한옥에 대한 지l산세 50% 감면을 내용으로 하는 조례를 제정하여 북촌지역의 한 

옥에 대한 세금감면 조치 를 시행하였다， 

。 한육보존께도의 후퇴 1990년 이후 
1990년대로 들어서면서 한옥동결식 규제정책이 한계에 봉착하게 되었다. 한옥에 

거주하는 주민들이 지나친 사유재산권 침해라고 반발하면서 한옥보전올 위한 규 

제가 점차 완화되기 시작하였다 

주민들의 거센 반발로 인해 1991년 5월 15일에 4종미관지구내 건축기준 가운데 주 

택의 경우 l층으로 제한하던 건물높이에 대한 규제가 10미터 이하(또는 3충 이하) 

로 완화되었는데， 이것이 다세대 다가구 주택의 신축을 열어주는 계기가 되었다. 
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이후 1994년 7월 4일에는 최고고도지구의 높이제한이 10미터에서 16미터로 완화 

되었다 최고고도지구의 높이제한 완화는 이 지역에 지정되어 있던 집단미관지구 

의 높이제한에도 영향을 미쳐 1994년 건축기준에 대한 소관부서 가 서 울시에서 종 

로구로 이관되는 시점을 계기로， 특정구역내 건축물의 높이제한을 10미터에서 16 

미터로 완화하고 최대 5충까지 건축을 허용하기 시작하였다. 이와 같은 높이제한 

의 완화는 한옥을 철거한 후 다세대주택을 건설할 수 있는 길을 터주게 되어 원 

서 동  주거환경개선사업이 본격적으로 추진되기 시작하였다. 

1999년 건축법 개정 당시 규제완화 차원에서 미관지구내 건축심의가 폐지되면서 

건축심의기준으로 운용되어 오던 ‘특정구역안의 건축제한’의 효력이 상 실되어 

사실상 북촌지역에 대한 규제는 높이제한만이 남아 있게 되었다. 2000년 7월 1 일  

부터는 도시계획법령 의 개정에 따라 종전의 제4종 미관지구의 명칭이 ‘역사문화 

미관지구’로 변경되었으나 규제내용에 는 변화가 없다. 

E’욕보존 펀련 계획수립 

북촌지역의 보존을 위한 행정의 노력은 다 양한 계획의 수립으로 이어졌지만， 수립 

되 계획안 가운데에는 대부분 시행되지 못하는 경우가 많았다. 

지금까지 수립된 북촌관련 계획으로 1985년의 ‘한옥지구 도시설계’. 1990년의 

‘전통문화지대 복원정비 실시계획’. 1997년 종로구에서 수립한 ‘종로 북촌마을 

도시계획 타당성 및 정비계획’과 2000년 서 울시의 ·도심부 관리 기본계획’， 그 

리고 2000년에 진행된 ‘마을단위 도시계획실현기본방향(2) 북촌 가꾸기 사례연 

구’퉁이 있다. 

。 한육Jtl구 도^I얼깨(1985， 새율특별^I) 

1983년 제4종 미관지구 지정 및 건축기준 마련을 통해 북촌지역의 전통적 분위기 

를 보전하고자 하는 정책기조 아래 한옥지구내 전통건축불 및 지역의 보전과 관 

리를 목적으로 1984년 9월에 도시설계 예정구역을 지정한 뒤 한양대학교(연구책 

임 문정희)에 의뢰하여 1985년에 도시설계를 수립하였다. 

한옥지구 도시설계의 기본방향은 문화재， 전통한옥， 상태가 양호한 건축물 및 전 

통한옥지구를 보전하기 위해 가능한 l충 단독주택올 유지하고， 지형， 도로패턴 둥 

으 고려한 건축형태 및 배치를 유도하는 것이었다. 이와 함께 도로중심에서 도로 

변 양측 25미터 이내 지역을 우선적으로 개발하여 전통문회행시-공간， 주차공간， 관 

광 및 전통산업 상가시설 둥으로 활용하는 계획이 포함되어 있다 

또한 계획지구내 자연 및 인문사회환경 둥을 고려한 지역별 동질성 유지， 지역주 

민의 소득계충 및 생활 수준 반 영， 주변지역과의 연계를 통한 전략적 개발거점 및 

개발계획 둥이 포함되어 있고， 재정 및 제도적 지원과 관리 퉁의 효율성을 높이기 

위해서 는 계획지구 전체를 하나의 설계단위로 설정하기 곤란하다는 판단 아래 토 

지이용， 교통， 주거형태， 자연환경 둥의 선정기준을 마련하여 구역을 구분하였다. 

구역은 지역특성에 따라 주거구역， 주거+상업+업무혼용구역， 지구내 중심구역， 공 

공시설구역 퉁 16개 구역으로 구분하고， 구역 별로 규제지칩을 제시하고 있다， 
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。 펀륭문화hl대 복원쩡벼 ·실^I매픽(1990， 여율씨) 

1984년부터 약 6년여 동안 계속된 한옥에 대한 규제 일변도의 보존정책은 한옥거 

주 주민들의 주거환경올 급속히 악화시켜 주민들의 한옥보존지구 해제요구가 급 

증하게 되었고， 이에 대한 적극적인 대책마련이 필요하게 됨에 따라 서울시는 북 

촌을 포함한 도심부 전통문화지대의 복원과 정비를 위한 계획을 명지대학교(연구 

책 임  김홍식)에 의뢰하여 수립하게 되었다. 

1990년에 입안되었던 이 계획은 명륜동지구， 사직동지구， 인사동지구， 충신동지구， 

가회동지구 둥 5개 지구로 구분하여 계획을 수립하였다. 

북촌지역인 가회동지구 계획내용을 살펴보면 한옥의 상태와 군집양상을 기준으로 

한옥이 없는 일부지역을 한옥보존지구에서 해제하는 안(대안1)과 전통적 분위기가 

파괴된 지역과 고충건물 및 상가들이 침투하여 전통적 분위기가 약한 지역올 해 

제하는 안(대안2)으로 구분하여 제시한 뒤， 한옥보존이 필요한 가회동 31번지 일 누---
l 대를 대상으로 토지이용계획 및 한옥입면 정페 방안을 제시하고 있다. 

한옥에 대한 지원방안으로 한옥의 내부는 현대생활에 맞도록 개보수를 허용하되. 

한옥의 외 관 및 북촌의 전통적 분위기를 유지하도록 외형 보수비 의 50-70%를 지 

급해줄 것을 제안하고 있다. 

이와 함께 한옥거주자의 재산권을 보전하기 위한 방법으로 한옥의 소유권은 〈

시가 갖고 관리권은 개인이 소유하는 방안과， 소유권에 대한 보상으로 시영아파트 

입주권 부여 혹은 새로운 택지개발지의 토지와 교환하고 차익금은 정산하는 방안 

을 제안하고 있다. 장기적으로는 한옥보존지구를 공개념화하고， 서 울시에서 매입 

하는 방안도 검토할 필요가 있음을 제시하고 있다. 

또한， 주차장， 소공원， 마을회관 둥을 조성하고， 도시가스 공급 및 전선 지중화 둥 

의 기반시설올 정비하며， 한옥의 난방시설 및 정화조 설치 문제를 해결하기 위한 

방안으로 구역별로 공동처리시설을 설치할 것을 제안하고 있다. 

이 밖에 계획을 실행하는 과정에 공공단체 성격의 위원회를 구성하여 사업주체기

되도록 히-고 주민의견올 적극적으로 수렴할 필요기- 있음을 강조하고 있다. 

ζ K 。 훨 혹존마융 도여깨획 타당엉 및 쟁비깨픽빼· 훌로구) 

、~‘-← 1996년 7월부터 1997년 12월까지의 기간 동안에 종로구에서 는 북촌 일대가 점차 

슬럼화되고 있다는 인식 하에 북촌마을에 대한 도시정비방향 제시， 주민의 재산권 

규제 최소화 방안 미련， 기반시설 정비 둥을 목적으로 ‘종로 북촌마을 도시계획 

타당성 및 정비계획’수립을 추진하였다. 

계획의 주요 내용올 보면， 기존의 전통 보폰 공간， 현대적 도심기능 침투지역， 현 

대식 고급 주택지역 둥으로 북촌의 도시공간구조를 특화하고， 토지이용의 효율성 

을 높이기 위해 계획적이고 입체적인 적정 밀도의 토지이용으로 전환하며， 주택개 

량， 기반시설의 정비확충， 오픈스페이스 확보를 통한 주거환경 개선 퉁에 대한 사 

항을 채시하고 있다， 

이 밖에 북촌 전역을 고급빌라지역， 전통한옥형 연립단지 조성올 위한 재개발구역， 

전통문화거리 조성구역， 보전구역， 존치구역， 도시설계지구， 제척구역 풍으로 구분 

한 뒤 구역별 정비구상을 제시하고 있다. 
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。 셔 훌 ̂ I 도 심 부 관 리 '1 본 깨 픽 (2000. 셔 율 시 ) 

1996년 7월 서울시 도시계획위원회에서 도심부를 체계적으로 관리하기 위한 기본 

계획 수립의 필요성이 제기됨에 따라 시정개발연구원(연구책임 김광중)에서 도심 

부 관리 기본계획을 수립하였다 

도심부 관리 기본계획의 내용 가운데 북촌지역과 관련된 내용을 보면， 가회동을 정 

취 있고 양호한 한옥주거지로 정비하여 북촌마을의 역사성을 보존하고 도심주거 

를 확충하기 위해， 보폰해야할 지역이나 가옥은 서울시에서 매입하여 운치 있는 주 

택으로 수리한 후 임대 또는 매각하고， 서울시가 매입하지 않는 한옥에 대해서는 

건물 소유주가 선택할 수 있는 대안(강화된 건축규제하의 재건축 또는 충분한 재 

정지원과 세제혜택을 받아 한옥을 보존)을 제공하여 정비하도록 하고 있다. 

또한 공공재원을 확보하여 공동주차장 설치， 골목길 정비， 편익시설 확충 퉁의 주 

거지 정비사업을 실시할 것을 제안하였다. 

또한 북촌지역에 대한 구체적인 충수제한에 대해서도 언급하고 있는데， 율독로 이 

북지역은 북으로는 수려한 산세와 남으로는 도심부의 고층건물 스카이라인 사이 

에서 매우 서울적인 역사경관을 보유하고 있으며 광대한 오픈스페이스의 기능을 

하고 있을 뿐만 아니라， 도심과 인접하면서도 옛 정취를 느길 수 있는 조용한 주 

거환경을 제공하는 지역이므로 북촌지역의 역사적 분위기를 보폰하기 위하여 율 

독로를 따라서는 30미터， 내부에서는 10미터를 최고높이로 제한하도록 지침을 제 

시하고 있다. 

。 마훌단위 도^I깨픽일핸 '1본방향(2): 륙존 't꾸'1 여혜언구(2000. 시 쟁언) 

2000년 시정개발연구원에서 기본띤구과제로 수행했던 연구로. 2001년부터 서울 

시가 시행하고 있는 ‘북촌 가꾸기 사업’의 골격을 마련하는 역할을 했다 

이 연구에서는 이전까지의 연구들의 한계를 인식하고， 새로운 제도를 제안하고 있 

다， 이제까지의 북촌 한옥보존의 실패요인이 행정의 일방적 계획 수립 및 집행 위 

주의 동결식 한옥보전 정책에서 비롯되었읍을 인식하고， 주민들이 자율적 의지에 

기초하여 한옥보전에 적극적으로 참여할 수 있는 제도적 기툴을 만들어야 함을 제 

시하고 있다. 

이러한 관점에서 한옥퉁록제의 도입을 서울시에 제안하고， 한옥퉁록제 시행을 위 

한 구체적인 실천방안으로 둥록한옥에 대한 수선비용의 지원， 개보수 전담팀의 운 

영의 필요성 둥을 제시하였다 이 밖에도 북촌 가꾸기의 정책의지를 천명함과 동 

시에 한옥수선의 모범을 제시하며， 주민의 생활편의 및 북촌지역의 가치를 높이는 

동의 다목적 사업으로서 한옥 또는 비한옥의 일부를 시에서 매입한 뒤 활용할 것 

과 북촌의 외부환경 정비를 위한 계획을 별도로 수립할 것 둥을 제안하고 있다-
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효목지구 도시설계 종합계획 구상도(1985) 

종로 묵촌마을 도시계획 타당성 및 정비계획(1997) 

억 

IT 
전통문화지대 복원정비실시계획(199이 

5 기획톨 F욕마를의 보톨 
보흔엌.2성 

서울시 도심부 관리 기본계획중 북촌 관련 지첨(2000) 
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초

 
』

】
투

 
『오늘의 3. 

일반면황 가. 

πI얻π|영 

북촌은 경복궁과 창덕궁， 율곡로와 삼청공원으로 둘러싸인 가회동， 삼청동 일대의 

역사문화미관지구(종전의 제4종 미관지구) 지역을 지칭하며， 2개의 행정동(가회동， 

삼청동)과 10개의 법정동으로 이루어져 있다 

행정동인 가회동에는 4개 법정동인 가회동， 원서동， 계동， 재동이 포함되고， 삼청 

동에는 7개 법정동인 삼청동， 화동， 소격동， 안국통， 송현동， 사간동， 팔판동이 포 

함된다， 

특성 및 일π|적 북촌의 

묵촌지역학교현황 
북촌 주변은 후변에 해발 463미터의 북악산과 삼청공원이 위치하고 있으며， 서측 

에는 조선시대 정궁인 경복궁(사적 제117호)이 있고 동측에는 세계문화유산으로 지 

정된 창덕궁(사적 제122호)이 있다. 

681 19 재동초등 
(공립) 

→ .... = 
」‘':' 0

학교 

자연지형은 정독도서관 이북 지역으로 갈수록 동서간의 굴콕이 심하고， 가회통 1 

번지 일대의 경사도가 30%로 북촌에서 가장 심한 경사지형을 보이고 있으며， 나 

머지 지역의 경사도는 30% 이내이다. 
773 

5 00  

24 

18 

""-C、 L""-000 
(사림) 

덕성여중 
(사립〉 

중학교 

1，867 36 중앙고 
(사립) 

덕성여고 
(사립) 

시씀 

공공기 관으로는 헌법 재 판소， 기무사사령 부， 파출소(2곳)， 동사무소(l곳)， 우체국(l 

곳) 퉁이 있으며， 외국공관으로는 미대사관직원숙소， 사우디아라비아 대사관， 베트 

남 대사관 퉁이 있다 

흔 。 
’ � 

1，477 

1，929 

1，9 48 

30 

36 

41 

풍문여고 
(사립) 

대동정보고 
(사립) 

등
 교
 

고
 
학

 부대복리시설은 경로당， 보육시설， 어린이 놀이터 둥이 있다. 경로당은 삼청동에 2 

게소(4.1:;영수용， 구립1， 사립1)가 있으며 가회동에 3개소(70명 수용， 구립 2711소， 사 

립 l게소)가 운영되고 있다. 보육시설은 가회동에 2개소(가회동 11-101번지， 가회 

동 149번지)가 운영되고 있고 어린이놀이터는 가회동에 l개소(원서동 61번지)가 운 

영되고 있다 

학교는 고퉁학교 3개소， 중학교 2711소， 초둥학교 1711소가 있고， 근린공원은 1개소 

(원서 206-4번지)가 있다. 단위명 연도별인구현황 

23，135 1 0，008 12，447 1975년 

21，51 0 1 0，여6 11， 464 1000년 
및 서l매수 

북촌지역의 인구는 다른 도심부 지역과 마찬가지로 점차 감소하는 추세를 보이고 

있다. 

。.-，
.:....::. 

19，676 

12，835 

13，775 

17，631 

자료 증로구청 내부자료(2000년)， 
서울시 통계연보(1976-2000년) 

9，060 

8，165 

5，365 

6，321 

1 0，616 

7，454 

7，47 0 

9，466 

1005년 

100 0년 

1005년 

2001년 
2월 

행정동인 가회동， 삼청동의 1975년 이후 인구변화를 보면， 2001년의 인구(12，835 

명)는 1975년 인구(23，135명)의 55% 수준으로 감소된 것을 알 수 있다. 1975년에 

서 1995년 이전까지는 5년마다 2천명 가까이 감소하였으나 1990년에서 1995년으 

로 넘어 가면서는 3천8백명이 줄어들어 인구가 급속히 다른 지역으로 이주하였음 

을 알 수 있다 1995년 이후부터는 감소추세가 다소 주춤힌 상태이다. 
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2001년 현재 북촌지역에는 4，785세대가 거주하고 있고， 인구는 총 12，835명으로 한 

세대당 평균 2.6명이 거주하고 있는 것으로 나타났다. 연령 별로는 미취학 아동이 

996명， 청소원이 1，734명， 성인 8，861맹， 65세 이상이 1，244명으로， 65세 이상의 노 

령 인구의 비율이 높다. 

토지이용현황 
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영도 100.0 4，197 총 합계 

연도멸 인구변화 자료’북촌지 역 지적 대장 전산자료 ，2001.2 

토π|이용 

전체 4，l977H의 필지 가운데 지목이 대지인 경우가 79%로 가장 많고， 다음으로 도 

로가 18.5%를 차지하고 있다. 기타 임야， 학교， 종교， 사적지 둥은 1% 미만이다. 

이외에 하천과 구거에 해당하는 필지도 있는데， 이러한 필지들은 현재 복개하여 도 

로로 사용되고 있다 

토지소유현황 

법인 

국유지 

5.9 

6.8 

249 

286 

1.3 56 외국인 

4.9 200 시유지 

토지소유 

민간이 소유하는 띤유지와 법인 소유가 73%로 가장 많고， 국유지， 시유지， 구유지 

동 국가와 지방자치 단체에서 소유하고 있는 필지도 24%로 상당히 높은 비율을 차 

지하고 있다. 이외에 외국공관 퉁이 사용하는 외국인 소유의 토지가 1.3%인 것으 

12.1 

0.5 

1.0 

509 

22 

41 

구유지 

종각단체 

기타 

100. 0 4，197 총 합계 

로 나타났다. 자료 묵촌지역 지적대장전산자료，2001.2 

2000년 공시지가 현황 

πI't 

북촌 전체 4，l977}] 필지 가운데 결정지가 자료가 있는 3，6457H 펼지를 대상으로 

2000년 기준 필지별 공시지가 현황을 살펴보았다. 전체의 53%가 제곱미터당 100 

만원 이하이고， 제곱미터당 100만원에서 200만원 이하에 해당하는 경우가가 42% 

를 차지하고 있다 일부 율콕로변의 필지는 제곱미터당 200만원을 넘는 경우도 있 

다. 대체로 북촌 내부지역의 지가는 낮고 간선도로에 접하는 필지의 지가는 높게 

나타나고 있다 

52.6 

42.0  

3.6 

1.0 

1，917 

1，531 

132 

38 

100만원이하 

200만원이하 

300만원이하 

4 00만원이하 

0.8 27 4 00만원초과 

41 

100.0 

자료 : 북촌지역 토지특성자료，2001.2 
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143 

13 

64 

275 

73 

'31 

14 

6 

14 

144 

419 

41 

184 

9 ~~(17Q1) 
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쿄률 

도로체계는 간선도로망과 보조간선， 집분산도로로 구분할 수 있다. 간선도로망은 

북촌의 외곽도로가 해당된다. 북촌과 경복궁 사이에 남북으로 형성된 도로인 삼청 

동길이 폭 20미터에서 35미터로 간선도로 역할을 하고 있으며， 율콕로가 북촌의 남 

측에서 동서간 간선도로 역할을 하고 있다. 

보조간선도로는 삼일로와 율독로에 직접 연결되는 가회로와 감사원에서 삼청동길 

로 이어지는 감사원길이 있으며， 경복궁에서 재동초퉁학교， 현대사옥을 거쳐 창덕 

궁으로 이어지는 12미터 폭원의 북촌길이 동서간 연결도로 역할을 하고 있다. 

집분산도로는 현대사옥에서 중앙고둥학교에 이르는 중앙로， 창덕궁 옆의 원서동길， 

미대사관직원숙소 옆으로 나있는 도로가 해당된다. 

북촌지역과 연계되는 대중교풍으로는 지하철 3호선(안국역)이 위치하고 있고， 종로 

와 연결되는 마을 버스가 운행되고 있다. 

북촌지역에 거주하고 있는 주민들이 보유하고 있는 자동차는 총 2，952대인 것으로 

조사되었다. 행정동인 가회통이 1，877대， 삼청동 주민들은 이보다 적은 1.075대를 

보유하고 있다. 

자동차보유현황 

가회동 412 316 g 41 

계동 892 565 143 184 

가회동 재 동 00 76 13 9 관용(17대 )  

원서동 475 358 64 53 

소계 1，877 1，315 275 287 관용(17대) 

삼청동 518 396 73 49 관용(42Qj) 

。‘-↓-二-그1도 c:득〉 252 158 37 51 

소격동 129 100 14 12 관용(1 대) 

삼청동 화동 94 73 6 15 관용(201) 

사간동 79 52 14 13 

송현동 3 3 

소계 1，075 785 144 146 관용(4많�) 

합계 2，952 2，100 419 433 

자료 · 종로 구청 교통 행정과(2001.1.2) 
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대 지규모 

10 0�이하 001 

1 00<�) 0�이하 1.005 

30o-500�이하 122 

5 0 0-1 000 rn' 0 I하 78 

1 0 0 0rn'초과 56 

합계 2，002 

38.9 

48.7 

5 .9 

3.8 

2.7 

100.0 

나. 건축물 현황 

CH7t1 뮤모 

북촌지역의 전체 대지는 2，0627}]이다. 이 가운데 나대지나 주차장 퉁의 용도로 이 

용되는 대지는 507}]소로 조사되었다. 

전체 2，062개의 대지 가운데 88% 정도가 300제곱미터 이하의 소형 대지이고， 1000 

제곱미터를 넘는 대지는 약 3% 정도를 차지하고 있다. 대체로 일부 대형 대지를 

제 외하고는 대부분의 대지가 300제곱미터 이하인 것을 알 수 있다. 

북촌지역의 평균 대지면적은 324제곱미터(98평)인 것으로 분석되었다. 평균 대지 

규모는 미대사관직원숙소， 정독도서관 및 재동초퉁학교를 비롯한 대규모 부지들이 

포함되어 있어 실제 주거용 건물의 평균 대지규모와는 차이가 있다. 

대지 규모 

0-'00，，' 01 하 
100-300..，01하 
30Ç뼈){)m' 이S’ 
500-1000 ... 이ðl 
1αXlni :!..l'� 
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던롤 흉수 

북촌지역의 전체 건불은 건물동을 기준으로 할 때 2.486동인 것으로 나타났다. 이 

가운데 한옥이 일반건물보다 많은 수를 차지하는 까닭에 l충 건물이 65%로 가장 

많고， 2-4층이 그 다음을 차지하고 있다 5충 이상 건물은 43동으로 전체의 1.7% 

로 나타났다 이와 같은 경향은 미관지구제도에 의한 4충 이하의 높이제한 영향 때 

문인 것으로 판단된다. 건물의 지역내 분포상황을 보면， 대부분 저충 건물은 북촌 

의 내부지역에 분포하고 있고， 가회로변과 원서동 지역에 3-5층의 건물이 다수 분 

포하고 있으며， 5층 이상의 고층건물은 미관지구 경제 밖의 율곡로변에 연하는 업 

무용 건물이 대부분이다. 

-’ 

1층 건물{가회동{ì5-2번지) 

2층 건물{가회동208-7번지) 

건물층수 

1층 1.605 64.6 

2-4층 838 33.7 

5-9층 38 1 .5 

10층이상 5 0.2 

총 합계 2.486 100.0 

1층 건물{원서동148번지) 

3층 건물{겨|동115-1번지) 

4층 건물{원서동 다세대주택) 고층 업무시설(계동140-2번지， 현대건설사옥) 
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건물용도 

주거 

주거복합 

공공/교육/ 
종교시설 

문화시설 

업무시설 

상업시설 

기타 

층합계 

1，006 72.7 

213 8.6 

152 6.1 

23 1.0 

88 3.5 

160 6.4 

44 1.7 

2，486 100.0 

주거복호H사간동158-2번지) 

던물 용도 

북촌지역은 주거용도가 73%. 주거복합이 9% 정도를 차지해 아직은 주거용도가 월 

둥하게 우세한 지역임을 보여 주고 있다 상업시설은 6.4%로 그 비율이 적은 편이 

고. 학교나 외국공관， 공공시설， 종교시실 둥은 6%로 다른 지역에 비해 비교적 많 

이 분포하고 있다. 

주거(가회동31-95번지) 

주거복효R계동2-49번지) 상업시설(재동92번지) 

업무시설(원서동171 번지) 상업시설(원서동141 번지) 
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던룰 구초 

순수한 목조건물이 56%로 가장 많고， 목조와 조적조， 철근콘크리트조 퉁이 혼합된 

건물이 1.7%를 차지하고 있다. 조적조 건물은 22%인 것으로 나타났으며， 철골 및 

철큰 콘크리트조의 건물도 20%를 차지하고 있다 

목조(요택동52-1번지) 

철근콘크리트조(재동1번지) 
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건물구조 

드「프.:'l←; 1 .391 56.0 

목조혼합 43 1.7 

철골/철근 484 19.5 
콘크리트조 

조적조 548 22.0 

조적혼 합 20 0.8 

총합계 2，486 100.0 

목조혼합<�병동35-63번지) 

조적혼합{재동32-5번지 ) 

조적조(재동32-15번지) 
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