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2.3 계획이슈 및 추진전략

¡ 토지이용계획의 최근 이슈는 광역단위의 도시관리, 성장도시 토지이용 수

요관리, 저탄소형 토지이용 등을 들 수 있으며, 이에 따른 세부적인 계획과

제 및 추진전략은 다음과 같음

이슈 계획과제 추진전략

광역단위

도시관리

･ 도시공간구조 개편에 따른 토

지이용체계 및 방향 제시

･ 도시권 중심도시 주변지역에 거점중심

지를 분산 육성

성장도시

토지이용

수요관리

･ 신시가지와 기성시가지 균형 

정비

･ 신개발 토지수요관리정책 강화

･ 토지수요 및 개발방향을 고려한 시가

지 확충(개발유도지역 선정)

･ 토지수요의 타당성분석 및 수급조정을 

위한 관리수단마련

･ 신개발 억제 및 기개발지의 재활용

저탄소형

토지이용

･ 토지이용/교통/환경의 통합적 

도시성장관리정책 구현

･ 고밀도 집적 개발

･ 직주근접의 혼합토지이용

･ TOD 도시개발

･ 용도지역․지구제의 관리 강화

･ 도시개발사업에 직주근접 실천

･ 지구단위계획 수립 의무화

3. 용도별 토지소요면적 산정

3.1 주거용지

가.� 수요추정의�전제

¡ 주거용지 소요면적은 계획인구와 세대당 인구로 산정된 계획가구수에 의

하여 산정하되 인구밀도, 가구당면적, 공공용지율 등을 감안하여 추정

¡ 주거용지의 소요면적 산정은 「주택보급률과 호당 부지면적에 의한 방법」

과 「주거지별 인구밀도 배분에 의한 방법」으로 추정하고 그 결과값을 비

교하여 상대적으로 적은 값을 소요면적으로 추정함

¡ 주거밀도에 대한 적용기준은 기존 2025도시기본계획에서 제시된 기준을 반

영하여 고밀 200인/㏊, 중밀 140인/㏊, 저밀 70인/㏊로 계획함

¡ 주택배분은 2013년 현재 주택 현황(2014 광양통계연보)을 참고하고, 아파

트의 수요 증가를 반영하여 아파트 65%, 다세대・연립 5%, 단독 30%로 

적용함
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구분
2025 광양만권 

광역도시계획

2025 

도시기본계획

2030 

도시기본계획

밀도

적용비율

(%)

고밀도 30 30 30

중밀도 50 40 40

저밀도 20 30 30

인구밀도

적용

(인/㏊)

고밀도 200 200 200

중밀도 140 140 140

저밀도 70 70 70

가구당

면적

(㎡)

아파트
80 (60%)

90 90

연립주택 110 110

단독주택 250 (40%) 240 240

세대당 가구원수(인/가구) 3.0 2.5 2.3

주택보급률(%) - 110 115

나.� 주거용지�소요면적�산정

▮주택보급률과 호당 부지면적에 의한 방법

¡ 주택유형별 호당 주택면적 산정을 통해 주거용지의 소요면적을 산정하는 

방법으로 상위계획 및 주택선호 추세를 반영하여 산정

주거용지 소요면적 = 
1호당 주택면적 × 유형별 주택호수

용적률 × (1-공공용지율) × (1-혼합률)

구분 주택배분
수용주택수

(천호)

호당면적

(㎡)

용적률

(%)

공공용지율

(%)

혼합률

(%)
면적(㎢)

계 100% 135 21.032

아파트 65% 88 90 250 30 10 5.014

다세대･연립 5% 7 110 200 30 10 0.589

단독 30% 41 240 100 30 10 15.429

주1) 주택배분은 2013년 현재 주택 현황을 참고하여 적용(「2014 광양통계연보」, 광양시)

주2) 수용주택수는 2.3인/가구를 적용하여 목표연도(2030년) 인구수 270천인을 기준으로 산정
주3) 용적률은 「광양시 도시계획 조례」를 참고하여 아파트 - 제2종일반주거지역, 다세대․연립 - 제1종일반주

거지역, 단독 - 제1종전용주거지역의 용적률로 산정

주4) 공공용지율 및 혼합률은 2025광양도시기본계획상 수치 참고
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▮주거지별 인구밀도 배분에 의한 방법

¡ 밀도 유형별 소요면적을 기준으로 주거지용지의 소요면적을 산정하는 방법

으로 장래 녹지공간의 확충 및 저밀도 개발에 대한 수요 증대 등을 반영하

여 소요면적 산출

¡ 국가정책상 국토의 계획 및 이용에 관한 법률 및 조례 등의 용적률, 건폐율 

등이 점차 낮아져 인구밀도 대비 주거면적의 확대 불가피

주거용지 소요면적 = 
주거용지 수용인구 × 밀도별 배분율

/ (1-혼합률)
인구밀도

구분 인구밀도(인/ha) 비율 인구(인) 수용인구(인) 혼합율 면적(㎢)

계 270,000 243,000 23.336

저밀 70 30% 81,000 72,900 10% 11.571

중밀 140 40% 108,000 97,200 10% 7.714

고밀 200 30% 81,000 72,900 10% 4.050

주) 타지역 사례를 참고하여 수용인구 90%, 혼합율 10% 적용

라.� 주거용지�소요면적�산정�총괄

¡ 주거용지 소요면적은 기성시가지내 미개발지 및 저개발지를  최대한 고려

하고 밀도상향(재개발․재건축 등)을 통하여 수용할 수 있는 부분을 충족하

며 신규 주거용지의 개발물량은 최소화하여 과잉공급을 억제하도록 거주밀

도, 주택호수, 1인당 부지면적에 의해 산정된 주거용지 소요면적의 최소값

을 소요면적으로 적용

¡ 「주택보급률과 호당 부지면적에 의한 방법」으로 추정한 21.032㎢과 「주

거지별 인구밀도 배분에 의한 방법」으로 추정한 23.336㎢를 비교하여 상

대적으로 적은 21.032㎢로 산정함

구분 목표년도 인구(인) 소요면적(㎢) 비고

주택보급률과 호당 

부지면적에 의한 방법

2030년 270,000

21.032 ◎

주거지별 인구밀도 

배분에 의한 방법
23.336
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3.2 상업용지

가.� 수요추정의�전제

¡ 상업용지의 소요면적 산정은 상업용지 이용인구, 1인당 이용면적, 평균층

수, 건폐율 등을 고려하여 추정함

¡ 적용기준은 2025년 광양 도시기본계획에서 제시한 원단위를 근거로 상업용

지 이용인구 비율 80%, 1인당 이용면적 25㎡, 평균층수 3층, 건폐율 70%, 

공공용지율 30%, 혼합율 15%로 계획함

나.� 상업용지�소요면적�산정

상업용지 소요면적 = 
상업지역내 시설이용 인구 × 1인당 이용면적

평균층수 × 건폐율 × (1-공공용지율) × (1-혼합율)

인구(인)
이용인구

(인)

1인당 

이용면적(㎡)

평균

층수
건폐율

공공용

지율
혼합률

소요면적

(㎢)

270,000 216,000 25 3 70% 30% 15% 4.322

3.3 공업용지

가.� 수요추정의�전제

¡ 공업용지의 소요면적 산정은 공업지역종사자수, 1인당 부지면적, 공업용지

율, 공공공지율 등을 고려하여 추정함

¡ 적용기준은 2025년 광양 도시기본계획에서 제시한 공업용지율 80%, 공공

용지율 30%로 계획하며, 부지면적 원단위는 「산업입지 수급계획 수립지침 

보완 및 산업단지 수급 적정화 방안 연구(2015. 7, 국토연구원)」 중 전라남

도 종사자 1인당 원단위 자료를 활용하여 광양시 제조업 상위 5개업종의 평

균인 430.4㎡를 적용함

구분

제조업 상위 5개 업종(종사자수 기준)

평균
화합물 및 

화학제품
비금속광물 1차금속 조립금속

기타기계 

및 장비

1인당 부지면적 

원단위(㎡/인)
537.0 918.0 197.7 344.3 154.9 430.4
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나.� 공업용지�소요면적�산정

공업용지 소요면적 = 
공업지역종사자수 × 1인당 부지면적

공업용지율 × (1-공공용지율)

구분

2013년

2차종사자

(인)

2030년

2차종사자

(인)

부지면적

원단위

(㎡/인)

공업

용지율

공공

용지율
면적(㎢)

총계 14,048 65,637 430.4 80% 30% 50.447

주1) 2013년 현재 2차 종사자수는 「2014 광양통계연보」(2015, 광양시) 참고

주2) 2030년 2차종사자수는 2030년 계획인구(270천인)를 기준으로 생산가능인구 비율 85.0%(생잔법 

추계결과 및 증가율 고려, 2030년 기준), 경제활동참가율 65.0%(2013년 전남 63.6%를 기준으로 
광양시의 특성을 고려하여 상향 조정) 및 광양시 2차산업 종사자 비율 44.0%(2013년 34.9%를 기

준으로 2차산업종사자의 증가를 고려하여 추정)를 적용

3.4 용도별 토지 소요면적 종합

¡ 주거, 상업, 공업용지의 소요면적 산정 결과는 총 75.801㎢이며, 주거 

21.032㎢, 상업 4.322㎢, 공업 50.447㎢로 추계되었음

¡ 2030년 도시기본계획의 토지소요면적은 2025년 도시기본계획과 비교하여 

4.592㎢ 증가하였으며, 2025 광양만권 광역도시계획 대비 4.731㎢가 증가

하였음

¡ 또한, 2013년 현재 용도지역과 비교한 결과, 약 7.928㎢의 차이가 발생함

구분 계 주거 상업 공업 비고

2030년

도시기본계획

면적(A) 75.801 21.032 4.322 50.447

증감 - - - -

2025년

도시기본계획

면적(B) 71.209 20.049 3.646 47.514 시가화용지

(관리용지 제외) 

및 시가화예정용지증감(A-B) 4.592 0.983 0.676 2.933

2025광양만권 

광역도시계획

면적(C) 71.07 21.45 3.2 46.42 도시용지 및 

도시화예정용지증감(A-C) 4.731 -0.418 1.122 4.027

2013년 현재

용도지역

면적(D) 67.873 17.338 2.293 48.242
-

증감(A-D) 7.928 3.694 2.029 2.205




