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공무국외활동 개요

1. 활동국(도시) : 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아

(자카르타), 싱가포르

2. 활동목적
○ 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

○ 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

○ 기반시설 입체·복합화 등을 통한 도시계획 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

○ 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

3. 활동기간 : `24.5.16.(목)~5.23.(목), 6박8일

4. 보고서 작성자 : 주택공간위원회 위원장 민병주

5. 활동자 인적사항 : 총 17명

연번 구분 소속 직위 성명 비고
1

의원 주택공간위원회

위원장 민병주 단장
2 부위원장 김태수
3 부위원장 박승진
4 위원 박 석
5 위원 신동원 실무추진단장
6 위원 유정인
7 위원 이민석
8 위원 이봉준
9 위원 이성배
10 위원 최진혁
11 위원 강동길
12 위원 임종국
13 위원 최재란
14

공무원 주택공간전문위원실

수석전문위원 오정균
15 주무관 이정현
16 주무관 박영신
17 입법조사관 조윤길



2024 주택공간위원회 공무국외출장 결과보고

1 출장개요

출 장 목 적

 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹
 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학
 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출
 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

 출장일정 : 2024. 5. 16(목) ~ 5. 23(목) / 6박 8일

서  울 →
말레이시아

푸트라자야/쿠알라룸푸르
→

인도네시아
자카르타

→ 싱가포르 → 서  울

5.16(목)
출발

6시간
20분

5.16(목)~18(토)

(2박)
1시간
20분

5.18(토)~20(월)

(2박)
1시간
45분

5.20(월)~5.22(수)
(2박)

6시간
30분

5.23(목)
06:00
도착

 주요활동

  ① 말레이시아 : 행정수도인 푸트라자야의 토지, 주택, 교통인프라 
조성 현황 견학 및 공공주택정책 담당 기관 방문

  ② 인도네시아 : 인도네시아 대표 부동산 개발 기업(Agung Sedayu) 
방문, 최신 주거 유형 및 택지개발 사례지 답사

  ③ 싱가포르 : 도심부 랜드마크 건축물 및 입체도시개발 사례 답사, 
고품질 공공임대주택등 신주거공급 정책 확인

 방문단 구성

○ 위 원 회 : 17명(위원 13명, 전문위원실 수행직원 4명)



□ 출장배경

 ① 주택시장 불안정 및 주거비 부담 가중에 따라 저출생 현상 심화(합계출산율, 통계청(2023))

    ⇨ 출산율 감소 추이는 주택시가총액이 급증하는 시기와 상관관계가 존
재하므로, 주택정책 혁신을 통해 부담가능한 공공주택 확충 필요1)

 ② 한강 수변개발을 통한 매력도시 조성 등 도시경쟁력 강화 추진 중
(`23.3. 서울시 <그레이트 한강 프로젝트>)

1) 자료 : 한국은행, 주택시가총액; 통계청, 합계출산율



    ⇨ 주거, 문화, 업무, 상업, 여가, 문화, 휴식 등 다양한 기능을 복
합화한 선도 정책 추진 필요

    ⇨ 서울의 주요 경관자원인 한강의 활용성 제고를 통한 도시 경쟁력 
강화 방안 모색

 ③ 기반시설 입체·복합화를 통한 재개발·재건축 사업지원 방안 발표(’24.3.27.)

   ⇨ 기반시설 입체·복합화 등을 통한 토지이용 고도화 방안 마련 필요성 대두
 ④ 대규모 유휴부지 적용을 위한 ‘균형발전 화이트사이트(균형발전 사전협상제)’ 

도입 발표(서울특별시 ‘다시 강북 전성시대’ 발표, 2023.3.26.)

   ⇨ “화이트 사이트*” 적용사례 등 친환경·도시건축 혁신 사례 답사
   ⇨ 한강 및 지천변 친환경 수변 공간 조성 추진
  ※ 화이트사이트(White Site)는 싱가포르의 도시계획 정책 중 하나로 개발사업자가 

별도의 심의 없이 허용되는 용적률 내에서 토지 용도를 자유롭게 정할 수 있는 
제도를 말함(연합인포맥스, [시사금융용어]화이트사이트)

※ 서울 대개조 발표(`23.7.), 서남권 대개조 구상(`24.2.), 다시 강북 
전성시대(`23.3.) 발표 등 도시 발전 전략 추진 중



□ 출장지 선정 사유

➊ 말레이시아(Malaysia)

 ○ 말레이시아는 우리나라보다 앞서(2000년) 행정수도 이전(쿠알라룸푸

르→푸트라자야)을 실현하여 우리나라 행정수도인 세종시 건설의 
롤모델이 되었음

 ○ 행정수도인 푸트라자야는 계획 당시 “전원 속의 도시(City in a 

Garden)-인텔리전트 도시(Intelligent City)”를 개발 목표로 행정, 주
거, 관광 기능 및 MICE기능 등을 도입하였음

   - 도시의 40% 정도가 호수 및 습지 등의 녹지공간으로 구성되어 수변공

간 개발 계획을 포함한 친환경도시의 조성 사례 확인 가능

 ○ 또한, 스마트시티를 비롯한 효율성 구성 부문에서 말레이시아 마다
니(Madani)*, 마이디지털 이니셔티브** 등의 정책을 통해 녹색성장
과 스마트·디지털이 접목된 도시정책 발표로 선진국 진입을 준비 
중에 있음

   * Malaysia Madani: `22년말 출범한 안와르 신정부가 발표한 정책으로 

2030년까지 연방령인 쿠알라룸푸르 등 3개지역을 지속가능성 있는 스

마트도시로 전환하려는 정책

   ** My Digital Initiative: `21년 발표된 디지털 경제구조 전환을 위한 청사진

➋ 인도네시아(Republic Indonesia)

 ○ 인도네시아는 현재 수도(자카르타)의 인구과밀 등에 따라 수도이전
을 추진 중으로, 우리나라(국토교통부)는 교통 및 주택사업 부문에 
대한 양국 협력 방안을 논의한 바 있음(`22.3.)

 ○ 자카르타 자산관리공사(JAKPRO)는 도로, 철도 등 기반시설을 관리
하고 활용하는 기관으로서 최근 기반시설과 주상복합 건축물을 복



합하여 건설하는 프로젝트(페강산 두아(Pegangsaan DUA)역 주상복합 

아파트)를 추진 중에 있음
   - 서울시도 기반시설의 입체·복합화로 주택용지를 추가 확보함으로써 

정비사업 활성화를 지원하도록 발표한 바 있음(`24.3.27.)

➌ 싱가포르(Republic of Singapore)

 ○ 싱가포르는 자가소유 주택공급 촉진을 주택정책의 우선순위로 선
정, 국가 주도하에 정부 재정 지원으로 자가형 공공주택을 활발히 
공급 중에 있음

   - 우리나라도 재개발·재건축 사업시 ‘공공분양’주택(일명 ‘뉴홈’)을 

공급할 수 있도록 「도시 및 주거환경정비법」이 개정되었으며, 서울

시도 이에 따라 조례를 개정하였음.

 ○ 또한, 싱가포르는 역세권을 중심으로 주거, 상업, 업무, 커뮤니티 
시설 등이 혼합된 복합용도개발을 위한 용도지역을 다양하게 마련
하여 관리하고 있음

   - 싱가포르 대표 랜드마크인 마리나 베이 샌즈는 도시계획의 규제가 적

용되지 않는 ‘화이트존(White Zone)’을 적용하였음.

   - 서울시는 대규모 유휴부지를 활용한 일자리, 기업 유치를 위해 ‘균형

발전 화이트사이트(균형발전 사전협상제)를 도입하겠다고 발표한 바 있

음(`24.3.26).

 ○ 또한, ‘캄풍 애드미럴티(Kampung Admiralty)’는 신혼집·실버타운을 
한 단지에 조성하여 노인 돌봄과 육아를 동시에 해결하는 등 서울
시의 신주택정책 추진에 모델이 될 수 있으며, 싱가포르에서 시행 
중인 토지임대부·환매조건부 주택 등 신혼부부의 주택시장 진입 장벽 
완화를 위한 다양한 대안적 주택공급 방안에 대한 벤치마킹 필요



2  방문기관 선정 사전 논의

□ 1차 사전간담회

  ○ 일    시 : ’24.1.23.(화) 14:00~15:00
  ○ 장    소 : 주택공간위원회 간담회장(의원회관 5층)
  ○ 주요내용 : 국외 비교시찰 주제 및 방문국 선정, 추진일정 논의
     - 저출생 대응을 위한 주택공급 방안 등 다양한 주택정책 모색

     - 수변개발 벤치마킹 사례 견학 및 시사점 도출

     - 도시 경쟁력 강화를 위한 랜드마크 조성 사례

       

□ 2차 사전간담회

  ○ 일    시 : ’24.2.20.(화) 15:30~16:30
  ○ 장    소 : 주택공간위원회 간담회장(의원회관 5층)
  ○ 주요내용 : 방문도시 및 기관 선정, 실무 추진방안 등 논의
   - 제324회 정례회 일정을 고려한 적정 출장계획 및 방문도시 선정

   - 의원 간 원활한 의사소통 및 차질 없는 출장 준비 및 결과활용을 위한 

실무추진단 구성 및 업무분장

   - 정부 주도의 공공주택 공급정책 추진여부를 고려한 방문기관 선정



□ 1차 전문가 간담회

  ○ 일    시 : ’24.2.28.(수) 13:00~14:00
  ○ 장    소 : 주택공간위원회 간담회장(의원회관 5층)
  ○ 전 문 가 : SH도시연구원 이영민 박사
  ○ 주요내용
   - 싱가포르의 토지제도 및 도시계획 체계

   - 싱가포르의 공동주택 특성 및 주택시장 현황 및 주택정책 시사점

   - 싱가포르의 공공주택 공급 트렌드 및 주요 답사사례

□ 2차 전문가 간담회

  ○ 일    시 : ’24.3.8.(수) 10:00~11:00
  ○ 장    소 : 주택공간위원회 간담회장(의원회관 5층)
  ○ 전 문 가 : 한국산업기술원 지방자치연구소 박영애 이사
  ○ 주요내용
   - 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야) 및 인도네시아(자카르타) 일반현

황 및 방문 도시별 특징 소개

   - 공무국외여행 일반사항 및 유의사항 안내 등



3  세부 추진사항

  주요 일정

일   시 내         용 비   고
[1일차] 5. 16.(목)

16:35~21:55 인천 → 쿠알라룸푸르 (KE 671, 6시간 20분 소요)
[2일차] 5. 17.(금)

10:00~12:00 푸트라자야 도시계획 업체 푸트라자야 홀딩스(PUTRAJAYA HOLDINGS) 및 말레이시아 대표 부동산 그룹 가무다랜드(Gamuda Land)방문 및 면담 기관방문 #1

14:00~18:00 말레이시아 정치·종교·문화시설 집적지 현장방문
말레이시아 초고층 건축물 현장방문 현장방문 ①

[3일차] 5. 18.(토)
10:00~15:00 말레이시아 정치·종교·문화시설 집적지 현장방문 현장방문 ②
16:10~17:35 쿠알라룸푸르 → 인도네시아(자카르타) (MH 723, 1시간 20분 소요)

[4일차]5. 19.(일)
10:00~12:00 인도네시아 전통건축·자산 보존구역 현장방문 현장방문 ③
14:00~18:00 인도네시아 정치 및 역사문화공간 현장방문 현장방문 ④

[5일차] 5. 20.(월)
10:00~12:00 인도네시아 최대 도시개발 기업 Agung Sedayu Group(관광 및 

MICE 산업 등 부동산 개발 기업) 방문 및 면담 기관방문 #2

15:40~18:25 자카르타 → 싱가포르 (GA 836, 1시간 45분 소요)
[6일차] 5. 21.(화)

10:00~11:00 싱가포르 주택개발공사(HDB) 전시관 현장방문 현장방문 ⑤
11:00~12:00 공동주택 사례 현장방문 #1 (세대공존형 공공주택 - 캄풍 애드미럴티) 현장방문 ⑥ 
14:00~15:00 도시공원·녹지 조성 사례 견학 기관방문 #3 (가든스 바이더 베이) 기관방문 #3
15:30~16:30 싱가포르 도시재개발청(URA) 방문 및 면담 기관방문 #4

[7일차] 5. 22.(수) ※ 싱가포르 국정 공휴일(석가탄신일)
11:00~12:00 공동주택 사례 현장방문 #2 (고층·고밀 공공주택 - 피나클앳덕스톤) 현장방문 ⑦
14:00~19:00 마리나베이샌즈 호텔 인근 수변개발 현장견학 및 리버보트 탑승 현장방문 ⑧
22:30~06:00 싱가포르 → 인천 (KE 644, 6시간 30분 소요)



  개인별 주요 임무

연번 분 야 성 명 업  무  내  용

1 총괄 민병주
(단장) • 공무 국외활동 총괄

2 총괄 신동원
(실무추진단장)

• 3개 분야(주택공급 정책, 친환경건축 및 수변
개발, 도시건축디자인 혁신방안) 기관방문 
및 일정 총괄

3
고품질 

공공임대주택 
공급 등 
주택정책 
혁신방안

강동길 • 고품질 공공임대주택 공급 사례를 통한 공공
주도 주택공급 시사점 도출

4 김태수 • 도시별 주택정책 도시계획 및 주택정책 이슈 
및 현안 파악

5 이성배 • 세대공급형 공공주택 등 신주택공급 패러다
임 연구

6 이봉준 • 공공임대주택 공급을 위한 토지개발 및 주택 
특성 파악

7 친환경 건축 
및 

수변개발을 
통한 

도시경쟁력 
강화

박  석 • 친환경건축, 녹색건축 사례 검토

8 박승진 • 관광인프라·랜드마크 조성을 통한 도시경쟁력 
강화 방안

9 유정인 • 수상교통 및 수변공간 거점개발을 통한 도시
활성화 방안 검토

10
도시건축
디자인 

혁신방안 및 
도시계획 
혁신 사례

이민석 • 민간 및 공공건축물 혁신 디자인 사례

11 임종국 • 싱가포르 초고층 건축물 계획 특성 및 지역
건축자산 보존정책

12 최진혁 • 입체도시개발 현황 및 관련 제도 비교

13 최재란 • 화이트조닝 등 도시계획 혁신방안 검토



4  방문지별 주요 결과보고

[1일차] 5. 16(목) 인천 → 말레이시아(쿠알라룸푸르)
16:35~21:00 인천공항 출발(KE 671) → 쿠알라룸푸르 공항 도착(6시간 20분 소요)
[2일차] 5. 17(금) 쿠알라룸푸르 → 푸트라자야(35분 소요)
10:00~12:00

<기관방문 #1> 말레이시아 푸트라자야 도시계획 업체 푸트라자야 홀딩스
(PUTRAJAYA HOLDINGS) 및 가무다랜드(Gamuda Land)방문 및 관계자 면담
 푸트라자야 홀딩스(PUTRAJAYA HOLDINGS)
○ 방문목적
 - 신행정수도 계획도시 선진사례 답사를 통한 서울시 녹색도시 조성을 위한 

정책 추진 방향 모색

면 담 자(PUTRAJAYA HOLDINGS)
ü 성명 : Nur Isnita Ibrahim 
ü 직책 : Head of Centralised Credit Management 
ü 연락처 : isnita.ibrahim@klcc.com.my / +6014-929 1503

○ 주요 질의 및 면담내용
 - (박석 의원)푸트라자야 도시가 조성된 배경은 무엇인지?

․  말레이시아의 수도인 쿠알라룸푸르는 1980년대 당시 인구과밀의 문제를 겪고 있었고, 이

에 따라 당시 총리(마하티르 빈 모하마드)를 중심으로 인구분산을 위한 신행정수도 건설 

논의를 시작하였음.

․  푸트라자야는 쿠알라룸푸르 남쪽으로 약 25㎞ 떨어진 곳에 위치하고 있으며, 당초에는 

슬랑오르 주의 ‘프랑브사르’라는 지명을 갖고 있던 곳으로, 1918년 영국에 의한 발견 당

시에는 개발이 되지 않은 곳이었으나, 수도인 쿠알라룸푸르와 멀지 않은 거리에 입지해 

있고, 쿠알라룸푸르 국제공항과 가까운 입지적 특성으로 행정수도 입지로 검토되었음.

․  본격적인 수도이전은 1999년부터 추진되었으며, 총리실 직원(30여명)의 이동을 시작으로 

2001년에 슬랑오르 주로부터 정식 분리되었음. 이후 쿠알라룸푸르, 라부안에 이어 말레

이시아에서는 세 번째로 연방특별구의 지위로 승격되었음.

 - (최재란 의원) 푸트라자야 도시계획의 주요 특징은 무엇인지?

․  푸트라자야의� 계획인구는� 약� 33만명,� 2018년� 기준� 인구는� 9만2천명이며,� 면적은� 49.3㎢로�
여의도의�약� 6배�규모임

․  쿠알라룸푸르는� 서울과� 같이� 말레이시아의� 수도로서� 왕실과� 입법부가� 위치하고� 있는� 상업과�
금융의�중심지로�기능하고�있으며,� 푸트라자야에는�총리실,� 재무부,�보건부,� 정보통신부�등�대

부분의�중앙행정기관이�이전을�완료하였음.

� ※� 총리실,� 청년체육부,� 내무부,� 지역개발부,� 주택지방정부부,� 보건부,� 재무부,� 정보통신부,� 외무부,� 교육부,�

관광문화부,�교통부,�국내무역소비자부,� 농공업부,�농업상품부,� 과학기술혁신부,�천연자연환경부,�인적

mailto:isnita.ibrahim@klcc.com.my


 - 행정수도를 이전한 배경은 우리나라 세종시를 계획한 배경과 유사함. 쿠알

라룸푸르도 수도의 지위를 유지하고 있으며, 행정수도 이전으로 인한 교통

수요 절감 및 통근비용이 절약되는 효과를 보고 있음.

 - 푸트라자야 개발로 인해 사용하지 않은 청사는 건축자산으로서 다른 용도

로 활용 중에 있음.

○ 방문사진

자원부,�연방직할구부,�에너지녹색기술수자원부

․  푸트라자야� 계획� 당시� ‘전원도시(Garden� City)와� 지능형도시(Intelligent� City)를� 혼합한� 스마
트도시’,� ‘21세기형�도시와�자연이�공존하는�도시�구축’을�목표로�하였음.

․  푸트라자야�전체�도시의� 40%가�녹지공간과�호수�등�자연요소가�차지하고�있으며,� 총� 180만�평의�
인공호수와�습지가�존재하고�있어�자연과�함께하는�도시라는�것이�푸트라자야의�가장�큰�특징임.

� -� 쇼핑몰� 2.7%,�거주지가� 14%,�녹지�등이� 39.9%�차지함.

․  순가이�추아우강�하류에�댐을� 막아� 조성한�도시� 중앙부�호수는�수변길이가� 38㎢에�달해�푸트
라자야� 도시� 축을� 형성하고� 있으며,� 도시의� 공간� 배치는� 호수� 수면을� 경계로� 중심부� 지역과�

주거지역으로�구분됨.

․  푸트라자야는� 도시� 전체� 개발단위를� 20개� 구역으로� 구분하고,� 그� 중� 5개� 구역은� 중심부지역
(Core� Area)에�해당함.

․  정부구역에서�중앙부를�관동하는�상징�가로축(4.2㎞)은�푸트라자야의�간선기능을�하고�있으며,�
이� 축을� 중심으로� 보행자�도로� 및� 공원이�연결되고� 있음.� 이� 축을� 따라� 남쪽으로�복합개발구

역,� 시민문화구역,� 상업구역,� 체육활동구역� 등이� 연결되고� 있으며,� 정부구역을� 포함한� 중심부�

5개�구역�내에서는�교통혼잡�및�대기오염�등�방지를�위해�차량통행이�제한됨.

․  푸트라자야는� 대중교통� 분담률� 70%달성을� 목표로�도시� 서측에�급행철도�터미털을�배치하고,�
경전철(LRT)과�지선버스�등을�연계�계획하였음.



 가무다랜드(Gamuda Land)
○ 방문목적
 - 말레이시아 대규모 저층주거지 택지개발 사례 및 주택계획 특성 확인

면 담 자(Gamuda Land)
ü 성명 : Stanly Goh
ü 직책 : Relationship Associate Sales
ü 연락처 : jingxian.goh@gamudaland.com.my / +6017 635 8875

○ 주요 면담결과
 - 대상지는 푸트라자야 북측의 코타케무닝(Kota Kemuning) 지역에 위치한 타

운하우스로, 면적은 257에이커(약 1.04㎢)이며, 2024년 내 완공될 예정임.

 - 대상지 전면은 대규모 쇼핑몰과 같은 상업시설 및 업무시설 등 비주거용도 

시설을, 대상지 안쪽으로 공동주택과 단독주택이 혼합된 주거단지 배치하

였으며, 반려동물과 함께 거주하는 가구를 배려하여 공원을 충분히 계획한 

것이 특징임.

 - 공동주택의 경우 주상복합으로 계획하였고, 큰 면적의 단독주택의 경우 

281㎡~298㎡ 규모로, 작은 면적의 경우 90㎡부터 198㎡까지 다양한 면적규



모의 주택유형을 공급하고 있음.

 - 주택가격이 높게 형성되어 있어 단독주택의 경우 부담능력이 있는 높은 연

령이 소유하고, 2~30대 연령층은 공동주택에 주로 입주하고 있음. 대상지 

일대는 교육열이 높은 지역으로 자녀 교육을 위한 가구도 입주하고 있음.

14:00~18:00 <현장방문 ①> 말레이시아 정치·종교·문화시설 집적지 현장방문
□ 방문목적 : 초고층건축물 건축 및 지역과 연계한 개발 사례 시찰을 통한 

서울시 건축기본 정책 시사점 도출
 ① 페트로나스 트윈 타워
 ○ 건축물 현황
   - 명칭: 페트로나스 트윈 타워

(Menara Berkembar Petronas)

   - 위치: 말레이시아 쿠알라룸푸르

   - 건설기간: 1992년~1998년

   - 규모: 지하5층, 지상88층

   - 높이: 451.9m(세계에서 21번째로 높은 건축물)

   - 연면적: 395,000㎡

   - 건설: (타워1) 하지마건설(일본) / (타워2) 삼성물산, 극동건설(한국)

 ○ 방문사진

② 메르데카 타워(KL 118)
 ○ 건축물 현황
   - 명칭: 메르데카 타워(KL118)

   - 위치: 말레이시아 쿠알라룸푸르

   - 건설기간: 2016년~2023년

   - 규모: 지하2층, 지상118층

   - 높이: 678.9m(세계에서 2번째로 높은 건축물)

   - 연면적: 673,862㎡

   - 건설: 삼성물산(한국)



 ○ 방문사진

□ 확인결과
 ○ 세계에서 각각 21번째, 2번째로 높은 건축물로 쿠알라룸푸르 내에서도 많

은 지역주민 및 관광객을 집결하는 랜드마크의 역할을 수행하고 있었음.
 ○ 특히, 메르데카 타워의 경우 주변 종교 및 문화시설 등과 연계하여 경관

축을 조성하고, 인접한 판매시설 등과 함께 지역 활성화에도 기여하고 있
음을 확인함.

 ○ 서울도 건축 인·허가 과정에서 주변지역과 맥락을 고려하고, 획일적인 디
자인을 탈피하기 위한 노력이 필요함을 인식할 수 있었음

[3일차] 5. 18(토) 쿠알라룸푸르 → 인도네시아(자카르타)
10:00~15:00 <현장방문 ②> 말레이시아 정치·종교·문화시설 집적지 현장방문

 말레이시아 왕궁(이스타나 네가라 Istana Negara)
 ○ 방문목적 : 말레이시아 정치·행정 중심지역 및 주변공간 연계개발 사례시찰
 ○ 방문사진



 바투 동굴(Batu Caves)
 ○ 방문목적 : 말레이시아 대표 종교시설 및 자연환경 자원을 활용한 도시경쟁력 

확보 방안 확인
 ○ 방문지 현황
   - 개요: 쿠알라룸푸르 북측 13km 지점 슬랑오루 주 곰방지역에 위치한 힌두교 성지

   - 특성: 석회 종유동굴로 1878년 발견 이후 힌두교 사찰을 건축한 이래 힌두교 

최대 성지로서의 말레이시아 방문객 집객효과 유발

   ※ 말레이시아는 이슬람교를 국교로 채택하고 있으나 헌법상 종교의 자유를 
인정하고 있으며, 힌두교 인구는 약 6.1%를 차지함.

 ○ 방문사진

 국립 이슬람 사원(마스지드 느가르, Masjid Negara)
 ○ 방문목적 : 종교시설을 중심으로 한 도시개발 조성 사례 확인
 ○ 방문지 현황
   - 개요: 쿠알라룸푸르에 위치한 53,000㎡규모의 이슬람 사원(15,000명 수용)

   - 특성: 1922년부터 개신교 교회가 있던 토지에 1965년 정부 조치에 따라 

모스크가 건립된 곳으로, 영국·말레이시아 각국 건축가가 설계한 

현대건축물

 ○ 방문사진



□ 확인결과
 ○ 말레이시아는 다양한 대규모 종교 건축물이 도심 내 위치하여 지역 활성

화의 중심이 되고 있음을 확인하였음. 대부분의 국민이 특정 종교(이슬람
교)의 신자이기 때문에 종교 건축물을 중심으로 하여 주변지역이 활성화 
되고 있는 것으로 추정됨

16:10~17:35 쿠알라룸푸르 공항 출발(MH 723) → 인도네시아(자카르타 공항) 도착(1시간 20분 소요)

[4일차] 5. 19(일) 자카르타
10:00~12:00 <현장방문 ③> 인도네시아 전통건축자산 보존구역 현장방문

따만미니(Taman mini Indosesia indah, 인도네시아 최대 건축자산 보존구역)
 ○ 방문목적 : 전통건축물 및 전통문화 등 지역건축자산 보존 정책 확인
 ○ 방문사진

□ 확인결과
 ○ 인도네시아는 자국의 전통건축물을 집약하여 전시공간으로 활용하고 있었

음. 서울의 경우 북촌지역이 대표적인 전통건축 집단구역에 해당하나, 주
민이 거주하는 공간으로 오버투어리즘의 문제가 발생하고 있음. 주택정책
실에서 추진하는 한옥마을 조성 등 신규 사업추진시, 주거 뿐 아니라 전
통주거양식을 반영하여 다양한 전시 및 문화기능을 수용하는 방안도 검토
가 가능할 것임



14:00~18:00 <현장방문 ④> 인도네시아 정치 및 역사문화공간 현장방문
□ 방문목적
 ○ 인도네시아 정치·행정 주요 청사와 기념비적 건축물 답사 및 주변지역 오

픈스페이스(공공공간) 조성·활용방안 시찰
□ 방문대상지
 ① 인도네시아 대통령궁(이스타나 메르데카 Istana Merdeka)
   - 인도네시아는 5년 중임제 대통령제를 채택하고 있으며, 최근 보르네오섬

의 동 칼리만탄으로의 수도이전계획이 확정됨.

   - 이스타나 메르데카는 인도네시아의 6개 대통령궁 중 하나로, 1942년까지 

네덜란드 총독부 궁전으로 사용되던 건축물로 현재는 대통령궁 및 주요 

국제행사(1994년 APEC 회의) 등을 개최하고 있음

 ② 메르데카 광장(Medan Merdeka)
   - 메르데카 광장 면적은 약 75만㎡으로, 세계에서 가장 큰 광장 중 하나임

   - 광장조성 시기는 네덜란드 동인도회사 식민지 시기인 18세기임

   - 광장 중앙에 인도네시아 초대 대통령인 수카르노가 인도네시아 독립운동

(對 네덜란드)을 기념하기 위해 건립한 높이 132m의 국립 기념탑인 모나

스(Monas)가 위치

□ 확인결과
 ○ 메르데카 광장이 위치한 곳은 자카르타의 중앙부로, 공원 주위에 대통령궁을 

비롯한 외교통상부, 정보통신부, 내무부 등 주요 정부기관들이 입지하고 있음.
 ○ 이 지역 일대는 정치·행정 중심지 뿐 아니라 상업·업무기능도 밀집되어 자

카르타의 중심지 역할을 하고 있으며 인근지역보다 고밀도 개발이 이루어졌음.
 ○ 그럼에도 불구하고, 중심에 역사를 기념하는 대규모 기념비적 건축물과 

광장이 조성되어 있어 시민들의 쉼터가 되고 있었으며, 도시 경관축을 형
성하고 있어 인도네시아를 상징하고 있는 지역임을 확인할 수 있었음.

□ 방문사진



[5일차] 5. 20(월) 자카르타 → 싱가포르
10:00~12:00

<기관방문 #2>인도네시아 최대 도시개발 기업 Agung Sedayu Group
(관광 및 MICE 산업 등 부동산 개발 기업) 방문 및 관계자 면담
 ○ 방문목적 : 인도네시아 자카르타 대표 택지개발 조성 사례 확인 및 현장견학

 

면 담 자(Agung Sedayu Group)
ü 성명 : Hafiz Adibowo
ü 직책 : Senior Sales Manager /

 Convention & Exhibition
ü 연락처 : hafiz.adibowo@agungsedayu.com /

 +62 811 104 4014

면 담 자(Agung Sedayu Group협력업체 글람 주식회사)
ü 성명 : 이인철
ü 직책 : 영업채널관리·특수사업본부 / Director
ü 연락처 : rajawali@naver.com / +82 31 682 2315

면 담 자(Agung Sedayu Group협력업체 글람 주식회사)
ü 성명 : 나현철
ü 직책 : 영업채널관리·특수사업본부 / GM
ü 연락처 : nhc2001@naver.com / +82 31 682 2315



2) Central provident Fund, 싱가포르 중앙정부기금 

3) 입주 후 5년 MOP(Minimum Occupation Period) 기간에는 아파트를 팔거나 임대할 수 없음

 ○ 기관현황
  ․ Agung Sedayu Group은 1971년에 설립된 자카르타 기반의 부동산 개발기업
  ․ 1991년 자카르타 최초 통합 IT 쇼핑몰인 Harco Mangga Dua 개발 이후 고

층 아파트 등 대규모 주거 및 상업단지 개발 수주
  ․ 현재 주거, 상업용지 개발 및 자카르타 혁신 개발사례 중 하나인 kelapa 

Gading Square 시행
 ○ 방문사진

 ○ 확인결과
   - Agung Sedayu Group은 Salim Group과 합작투자를 통해 인도네시아 북부 

해안도시인 PT Pantai Indah Kapuk Dua(PIK2) 지역을 개발 중에 있음

   - 이 개발사업은 인도네시아 국가 전략 프로젝트(PSN)으로 도입되었으며, 

총 개발면적은 약 1,600ha로, 총 40조 루피아(한화 약 3.4조 원)규모가 투

입될 예정임

   - PIK2는 수카르노 하타 국제공항에서 인접한 지역(차량으로 7분 소요)으

로, 앞서 개발을 완료한 PIK1보다 큰 규모로 개발되며, 주거·상업·의

료·교육 기능이 복합된 토지이용을 수립하였음.



15:40~18:25 자카르타 공항 출발(GA 836) → 싱가포르 공항 도착(1시간 45분 소요)

[6일차] 5. 21(화) 싱가포르
10:00~12:00

<현장방문 ④> 싱가포르 주택개발공사(Housing & Development Board, 
HDB) 전시관 현장방문

 ○ (방문목적)�재개발·재건축 등 주택공급 확대, 주거복지를 위한 다양한 유형의 
공공주택 공급 등 서울시 주택정책 추진의 시사점 도출

 ○ (기관개요)�싱가포르 주택개발청(Housing Development Board: HDB) : 싱가
포르 주택정책 총괄

□ 싱가포르 주택공급 주요 기관: 주택개발청(HDB)
 ○ 싱가포르 주택개발청(Housing and Development Board, 이하 HDB)은 국가개발부 

산하의 기관으로서 공공주택 아파트의 건설, 분양, 구매를 전담
   - 1960년 설립, 싱가포르 정부와 장기 토지 임대차계약 체결, 주택 건설, 주택공급 

역할을 전담 수행
   - 편의시설과 커뮤니티 등 소프트웨어적 측면까지 폭넓게 고려한 주택을 공급
□ 주택공급방식_ 토지임대부, 환매조건부 주택
 ○ 싱가포르는 약 90% 수준의 국유지를 바탕으로 토지 공개념에 근간을 둔 공공주택 



 ○ 방문사진

정책을 추진하고 있음(Haila, 2016).
   - 1965년 말레이 연방으로부터 독립한 후 1966년 토지수용법을 제정·시행
   - 토지국유화를 일찍부터 추진하여 말레이로부터 독립 당시에는 40% 국유지, 현재

는 90% 정도가 국유지
 ○ 국유지에 지은 아파트를 99년(또는 999년) 장기 토지임대 형태로 제공하고, 분양시 

시민의 소득 수준에 맞추어 지원금도 부여되므로 일반 민간 아파트  시장가격보다 
현저히 낮은 가격에 주택구입이 가능

   - 4~5실 BTO(분양) 아파트의 싱가포르의 평균 PIR 비율은 4.1로, 다양한 CPF2) 주
택 보조금 고려시 PIR은 훨씬 더 낮아짐(Sing, 2021). ➡ 서울 PIR 15.2(2022년 
주거실태조사)

 ○ HDB 아파트는 토지임대부 주택으로, 토지를 소유하지 않고 건물만 소유
   - 토지임대료를 별도 부과하지는 않으며, 아파트 가격 내에 포함
   - HDB 아파트 분양을 받으면 영구임대 형태이므로 실질적으로 자가소유로 인식
 ○ 싱가포르는 HDB를 통해 토지임대부 주택을 공급하며, 주택은 반드시 HDB를 통해

서만 판매할 수 있도록 하는 환매조건부 주택으로 공급
   - 매도자가 민간 부동산 중개 포털 사이트와 HDB 공식 resale 포털 등 여러 루트를 

통해 직접 매수자 탐색을 하고, 가격 산정 또한 매도자와 매수자 간 합의로 정할 
수 있다는 점에서 사인 간 거래와 유사 

   - HDB가 재판매 시장의 중개업무를 담당하면서 1) 매도자가 재판매할 수 있는 요건
을 충족하였는지(입주 후 5년3) 전매 제한) 심사하고, 2) 거래 시 매도자의 차익에 
대해 일정 부분 부담금을 징수하며, 3) 재판매 포털을 통해 해당 아파트의 조건에 
맞는 적정 거래가격 설정에 참고할 수 있는 정보를 제공



14:00~15:00
<기관방문 #3> 싱가포르 랜드마크 정원 ‘가든스 바이더 베이(Gardens 

by the Bay)’ 방문 및 관계자 면담
 ○ (방문목적) 대규모로 조성한 정원(조경)으로 자연요소를 활용한 건축계획 

기법 사례 확인
 ○ 방문지 개요
   - 2012년 완공, 면적 1.01㎢

    ※ 베이 사우스가든, 베이 이스트 가든, 베이 센트럴 가든 3구역으로 구획
   - Grand Associates, Wikinson Eyre 설계

   - (플라워 돔) 캘리포니아와 지중해 등 건조한 지방 재현(160개 품종, 32,000개 식물)
   - (클라우드 돔) 열대 고산지대 식물 및 폭포 재현

   - 높이 25m~50m의 18개 슈퍼트리 계획으로 미디어아트 전시 등

면 담 자(Gardens by the bay)
ü 성명 : Jasmine Woo
ü 직책 : Gardens by the bay Protocol Manager 
ü 연락처 : Jasmine Woo@gardensbythebay.com.sg / 92307711

 ○ 방문사진

mailto:Woo@gardensbythebay.com.sg


 ○ 확인결과
   - Gardens bye the Bay는 식물군을 전시하는 기능 뿐 아니라 계획단계부

터 지속가능성(Sustainability)을 담보하기 위한 친환경 건축설계를 적용함

   - 돔 형태로 계획된 Bay South garden은 건축물 전체의 모든 자원들이 순

환할 수 있도록 계획하였음

   - 또한, 건축물 내 계획된 두 개의 연못(Dragonfly Lake, Kingfisher Lake)

는 인근 마리나베이의 마리나 저류지(Marina Resevoir)와 연계되어 수생

식물에 의해 정화된 후 저수지로 배출되고, 정회처리된 물은 정원에 설

치된 관개시스템에 재활용되도록 계획되었음.



15:30~16:30
<기관방문 #3> 싱가포르 도시재개발청(Urban Redevelopment Authority, URA) 

방문 및 면담
 ○ (방문목적) 新 도시계획 체계, 재개발·재건축 활성화, 도시·건축 디자인 혁신, 

국·공유지 개발 등 시사점 도출
  ※ URA 시티갤러리 방문으로 싱가포르 초고층 건축물 및 혁신디자인 적용된 랜드마크 확인
 ○ (기관개요) 싱가포르 주택개발청(Housing Development Board: HDB)에서 

독립된 기관으로, 싱가포르의 토지이용 및 도시계획을 총괄
("To make Singapore a great city to live, work and play“)

   - 컨셉플랜(장기계획)과 마스터플랜(중기계획)수립 및 국유지의 활용·개발·

관리 등 담당

▪ 토지이용계획, 도시설계, 개발규제
▪ 개발계획의 평가 및 승인
▪ 도시계획 수립
▪ 역사문화유산 보전·관리
▪ 도시 내 핵심 지역 관리
▪ 싱가포르 건축, 도시 디자인에 대한 계획적 전문성 도모
▪ 국유지 관리(토지개발 및 부동산 판매)

면 담 자(URA)
ü 성명 : Hoo Mun Heong
ü 직책 : URAgallery partnership manager
ü 연락처 : hmc5080@gmail.com / 92307711

   ○ 방문사진



 ○ 면담결과
  - URA 시티갤러리에서는 독립이전의 시대부터 1965년 독립 이후 현재 현재

까지의 도시계획 사례와 도시 변천사를 전시하고 있었음

  - 싱가포르는 1965년 말레이시아 연방에서 분리·독립되어 현재의 도시국가

로는 짧은 역사를 가지고 있음.

  - 1980년대부터 본격적인 도시계획을 수립하고 있어 현재 많은 국가에 있어 

도시계획의 선진사례를 보여주고 있음.

  - 토지면적이 작은 도시국가로 현재도 간척사업을 통해 가용토지를 확장하

는 노력을 기울이고 있음.

[7일차] 5. 22(수) 싱가포르 → 인천 
※ 싱가포르 국정 공휴일(석가탄신일)
10:00~12:00 <현장방문 ⑤, ⑥> 공동주택 사례 현장방문

 캄풍 애드미럴티(Kampung Admiralty)
 ○ (방문목적) 고령사회를 대비한 세대 통합형 주택단지 조성사례 견학
 ○ (대상지 개요) 55세 이상 고령자가 입주할 수 있는 노인주거 특화단지로, 

자녀가 근거리에 거주하고 3세대 근접 거주 환경이 조성된 
싱가포르 최초 고령자 공공주택

• 위치 : 676 Woodlands Drive 71, 싱가포르
• 개요
 - 용도/개발 : 공공 시니어아파트, HDB
 - 세대 : 104세대(2~5bed)
 - 규모 : 11층 2개동, 커뮤니티 1만㎡
 - 준공 : 2018년



 ○ 대상지 특징
   - 어린이집 등 보육시설과 노인센터를 통합개발한 세대 공존형 주거단지

     (근처에 사는 부부가 이곳에 사는 부모에게 손주를 맡기고 출근)
   - 고령자를 위한 식당, 의료시설(Urgent Care, 전문병원) 및 커뮤니티 특화

   - 친환경 건축 설계(녹색지붕, 태양열, 자연환기시스템 등) 적용

   - MRT역이 근접하여 대중교통 이용이 용이하고, 건물내 공원 복합화

 ○ 방문사진



 피나클 앳 덕스톤(Pinnacle@Duxton)
 ○ (방문목적) 부담가능한 주택 공급을 통한 고밀도 개발 및 디자인 특화 설

계가 적용된 공공주택 개발 사례 확인
 ○ (대상지 개요) 재건축된 HDB 공공주택(2009년 준공)으로, 도심에 근무하

는 중·저임금 근로자의 주거난 해결을 위해 도심부에 공급
된 초고층 고밀 공동주택 단지 

○ 대상지 특징
   - 주거 및 상업용도(데크층) 복합개발(99년 토지임대 / 건물분양)

   - 지역주민을 위한 개방형 커뮤니티 계획(옥상정원, 체육시설 등)

   - 세계에서 가장 높은 주거용 건축물(50층, 156m)

   - 500m 길이의 옥상정원(26층, 50층) 계획 및 특화된 디자인 적용

○ 방문사진

14:00~19:00
<현장방문 ⑦> 마리나베이샌즈 호텔 인근 수변개발 현장견학 및 대관람차·리버

보트 탑승
□ 방문목적
 ○ 마리나베이 일대 수변개발 비교시찰을 통한 미래공간기획관 ‘그레이트 한

강’ 사업 추진의 시사점 도출
□ 대상지 특징
 ○ 마리나베이는 1970년대 싱가포르 강 오염 가속화 및 홍수로 인한 범람 

반복 등으로 쇠퇴한 항구도시의 재건을 위하여 정부주도로 추진되어 조성
된 생활·일·여가가 복합된 항만도시임

 ○ 싱가포르강 수질개선을 위한 마리나베이 입구에 수중보 설치를 시작으로, 
중심업무지구 및 주변부 매립부지를 국제금융센터로 개발한 지역임

 ○ 건축물 내·외부 공간과 옥상 및 테라스까지 친환경 건축계획을 수립하고, 
100ha규모의 대규모 수변공원 확보, 3.5km의 보행·자전거 도로 등을 조
성한 것이 주요 계획특징임.



□ 방문사진

□ 확인결과
 ○ 마리나베이 일대 개발은 업무·상업 중심지로서 혁신적 건축디자인 뿐 아

니라 다양한 어메니티를 경험할 수 있었음.
 ○ 싱가포르 대관람차는 세계 최대규모이며, 관람시간은 30분정도 소요됨. 

리버보트와 함께 마리나베이 일대 개발 현황과 싱가포르 도시를 조망할 
수 있어 도시 경쟁력 강화에 일조 할 수 있을 것으로 사료됨.

22:30~06:00 싱가포르 출발(KE 644) → 인천공항 도착(6시간 30분 소요)

[8일차] 5. 23(목) 인천
06:00 인천국제공항 도착



5  기대효과 및 시정활용 계획

□ 기대효과

 ○ 급격한 인구구조 변화에 적극 대응 중인 주택공급 정책 벤치마킹
   - 저출생·고령화 문제 심화에 대응한 세대공존형 주택공급 사례 등 벤치마킹

   - 싱가포르 등 대도시 내 주택공급 확대를 위한 고밀도 공공주택 공급 

사례 확인

   - 품질 높은 주거환경을 갖춘 공공주택 공급방안 및 커뮤니티시설 조성

관련 해외 사례 분석

  ○ 택지개발 시 입주자 특성을 고려한 다양한 주거모델 도입방안 및 
도시활성화 정책 확인

   - 공동주택 뿐 아니라 입주자 특성 및 라이프스타일을 반영한 다양한 단

독주택 등 주거유형 및 공간계획 사례 검토

   - 수변공간 개발, 관광자원, 랜드마크 건축물 등을 통한 도시경쟁력 강화 및 

도심활성화 사례 체험

  ○ 해외의 도시공간 혁신, 주택공급 정책, 건축계획 동향 등에 대한 
자료 수집‧분석과 현지 체험을 통해 상임위와 소관 집행기관의 각
종 위원회 활동에서 의정활동 전문성 및 역량 강화 

   - 선진 해외도시의 주거 및 공간 정책 등에 대한 자료 수집‧분석과 현지 

체험을 통해 상임위 안건심사 및 건축위원회 등 소관 집행기관의 각종 

위원회에 참여하여 습득지식 적극 활용

  ○ 동남아시아 주요도시에 서울시의 선진 정책에 대한 소개 및 의견
교환을 통해 서울시 이미지 제고 및 향후 대외 협력관계 강화



□ 시정(市政) 활용방안

 ○ 저출생 극복 및 고령화 사회에 대응을 위한 부담가능한 세대공존형 
공공주택 등 새로운 주택공급 정책 추진

   - 주택공급 활성화 및 공동주택 건축 디자인 혁신 사례 분석을 통한 서

울시 공동주택 계획기준 개선 등 정책기반 마련

   - 고령화 사회 진입 및 저출생 문제에 대응하여 주거비 및 양육부담 완

화를 위한 세대공존형 공공주택 공급 추진

 ○ 재개발·재건축 등 주택공급 활성화를 위한 각종 규제완화 등 도시·
건축 정책 혁신 방안 마련

   - 대규모 유휴부지의 복합개발 및 토지이용 효율성 제고를 위한 화이트

사이트(White Site) 적용 방안 마련

   - 재개발·재건축 활성화를 위한 도시규제 완화 방안 등 검토

 ○ 서울의 도시경쟁력 강화를 위한 초고층 건축물 등 건축디자인 혁
신방안 및 친환경건축 활성화 방안 제시

   - 서울의 중심지 기능 강화 및 국제도시로서의 이미지 제고를 위한 초고

층건축물 건축 활성화를 위한 제도개선 및 디자인 제고방안 마련

 ○ 수변(Waterfront) 개발 전략 및 수상교통 활성화 정책 추진 방향 제시
   - 서울의 대표적 경관자원인 한강을 중심으로 추진 중인 ‘그레이트 한

강’ 및 리버버스 사업의 방향 제시

 ○ 글로벌 서울의 위상 강화 및 지역활력 제고를 위한 지역건축자산
활용 방안 모색



붙임1  기관섭외 발송공문 등

 푸트라자야 시청(follow up 중) 



 자카르타 자산관리공사(follow up 중)



 푸트라자야 홀딩스/가무다랜드(현지사정으로 인한 일정변경)





 URA 시티갤러리(완료)



 가든스 바이더 베이(완료)



붙임2  수집자료

 PUTRAJAYA HOLINGS(말레이시아)







 GAMUDA LAND(말레이시아)



 







 AGUNG SEDAYU GROUP(인도네시아)





























































 Gardens by the bay(싱가포르)



































































 Urban Redevelopment Authority(싱가포르)





























 의원별 정책검토보고서

활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 민 병 주 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >
 ○ 이번 공무국외출장은 우리 주택공간위원회 소관 업무 중 ①고품질 공공임대주택, ②세대

공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹, ③주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시

건축디자인 혁신 시사점 도출, ④녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사를 위

하여,

  - 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르의 관련 기관

(PUTRAJAYA HOLDINGS, GAMUDA LAND, Agung Sedayu Group, Gardens by the 

Bay, 싱가포르 도시개발청(URA))을 방문하여 업무 담당자 및 전문가와의 회의·간담회를 

진행함으로써 우리 상임위원회와 서울시, 그리고 서울시 산하기관인 서울주택도시공사

(SH)의 사무집행 현황을 짚어보고, 개선 및 보완이 필요한 사안을 도출하여 각 기관의 

전문성을 제고할 수 있는 계기가 되었음.

 ○ 먼저, 말레이시아의 경우, 수도인 쿠알라룸푸르와 행정수도인 푸트라자야를 방문하였음. 

쿠알라룸푸르에서는 초고층 건축물과 정치·종교·문화시설의 조성현황 및 주변 개발을 통

한 지역활성화 사례를 시찰하였음. 푸트라자야는 쿠알라룸푸르의 수도기능 분담을 위해 

모든 정부행정기관 이전을 위하여 조성한 행정수도로, 한국의 세종시 건설 시 롤모델이 

된 도시임. 우리 위원회는 푸트라자야 조성 시 도시계획(마스터플랜)을 수립한 

PUTRAJAYA HOLDINGS를 방문하여 도시계획의 주안점, 토지이용계획의 특성, 인구·주

택 수용계획 등 계획의 전반에 대한 설명을 듣고 정책적 시사점을 발굴하였고, 이후 말

레이시아 대표 부동산 개발기업인 GAMUDA LAND가 코타케무닝(Kota Kemuning) 지역

에서 개발 중인 택지개발 대상지 및 그곳에서 공급 중인 주택을 유형별로 답사함으로써 

대규모 도시개발과 다양한 주거유형 공급을 위한 정책 추진의 필요성이 있음을 인지할 

수 있었음.

 ○ 말레이시아 답사 이후 인도네시아 자카르타를 방문하였음. 자카르타는 말레이시아의 수도



이며, 서울과 같이 역사·문화전통 건축물을 보존을 통해 도시활성화를 위한 자원으로 활

용하고 있음을 확인하였음. 우리 위원회는 전통건축물을 기반으로 조성된 대규모 공원시

설인 따만미니(Taman mini)와 인도네시아 대통령궁, 메르데카 광장 등 도심 내 주요 거

점시설을 점검하였음. 또한 인도네시아를 대표하는 민간 부동산 개발 기업인 Agung 

Sedayu Group을 방문하여 해안지역 대규모 신규 택지개발지구인 PIK2 지역의 개발계획

과 현장을 답사하였음. 서울의 경우에도 우리 위원회 소관 부서인 미래공간기획관에서 

용산국제업무지구 개발사업을 추진하고 있는 가운데, 주거·상업·업무·여가 등이 복합된 

대규모 도시개발의 사례라고 판단됨.

 ○ 이후 도시·건축 디자인혁신의 전시장이라 일컬을 수 있는 싱가포르로 이동하였음. 싱가포

르에서는 저출생, 고령화 시대를 맞아 현재 우리 위원회에서 관심을 갖고 있는 세대공존

형 공동주택인 캄풍 애드미럴티(Kampung Admiralty)와 고밀도 초고층 공공주택인 피나

클앳덕스톤(Pinnacle@Duxton)을 방문하여 고품질 공공주택 공급을 통한 노후 임대주택 

단지의 재정비 필요성에 대해 다시 한번 인식하였고, 싱가포르의 주택공급 및 도시개발

을 담당하는 기관인 HDB(Housing Development Board)와 URA(Urban 

Redevelopment Authority)를 방문하여 싱가포르에서 최근 공급 중인 공공주택의 유형을 

확인하고, 도시국가로서 토지이용을 극대화 하기 위한 간척사업을 동반한 도시개발의 특

성과 White Site 지정·운영을 통한 디벨로퍼 유치 및 고밀·압축 도시개발의 실현 가능성

을 확인하였음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 신 동 원 (서명)
소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >
 ○ 우리나라는 현재 저출생으로 인한 인구 감소 현상이 심화되고 있으며, 이를 극복하기 위

한 다양한 정책적 시도가 이루어지고 있음. 특히 저출생의 원인으로 높은 주거비와 물가

상승률로 인한 가계부담의 증가가 그 원인으로 지목되어 출산장려 정책으로 보다 파격적

인 주택공급 정책 추진이 요구되고 있음.

 ○ 금회 싱가포르 답사결과 싱가포르는 주택재고의 80%가 공공주택인 국가로, 서울의 저출

생 문제에 대응한 공적주택 공급정책이 나아가야 할 방향성 등 시사점을 확인할 수 있었

음.

 ○ 싱가포의 주택 자가점유율은 88.9%에 달하고 있는데, 준정부기관인 주택개발청(HDB)이 

공공주택 개발을 담당하고 건설되는 주택 전체를 토지임대부 건물 분양 주택으로 공급하

고 있었음.

 ○ 싱가포르에서는 공공주택이 주거사다리의 가장 하단에 위치하여, EC(콘도미니엄)를 거쳐 

민간콘도, 고급 단독주택의 순으로 주거상향 이동이 이루어지고 있었음.

  ※ EC(Executive Condo): HDB에서 공급하는 중산층 아파트로, 민간 건설사가 설계 및 시공을 담당해 수영장 

및 사우나 등을 부대시설로 계획하고 있음.

  - HDB 주거이동은 2회로 제한되어 있으며, 민간주택시장에서는 제한이 없음

<싱가포르 주택시장 구조> <싱가포르 주거상향이동 매커니즘>

 ○ HDB의 신규아파트는 보조금을 통해 시세의 절반수준으로 공급되며, 재판매되는 아파트

는 5년 의무거주 기간이 지난 후 자유로운 사적거래가 허용됨



  - 신규아파트 분양가는 주변지역 재판매가격의 55~60% 수준에서 형성되며, 2022년 공급

분 기준 청약경쟁률은 평균적으로 1/6정도인 것으로 확인됨

  - 신규분양을 받을 경우 주택가격이 저렴하다는 장점이 있으나, 대기기간이 길고 공급기준

이 까다로우며, 주거입지 선택에 제한이 있어, 기성주택을 매입하는 수요도 꾸준히 존재

함.

  - 신규분양자는 5년간의 의무거주기간 경과 후 재판매가 가능한데, 재판매하는 아파트는 

신규아파트보다 가격은 높으나, 매수자의 지불능력만 있다면 주택구입이 용이하고 원하는 

입지의 주거선택이 가능하다는 장점이 있음.

구분
신규� � 아파트

(New� HDB� flat,� BTO)
재판매� � 아파트
(Resale� HDB� flat)

가격형성
배경

국가보조금액� 기반으로� 책정 시장에서� 판매자와� 구매자간� 형성

위치
대부분� 신시가지
(non-mature� estates)

대부분� 구시가지
(mature� estates)

구매방법 정기공고에�의하며,�입주대상자가�직접�신청 언제든지� 시장에서� 구매가능

소득한도 있음
없음� (단,� CPF주택�보조금�및� HDB주택대출
에�대한�소득한도�존재)

자료:� HDB홈페이지(https://www.hdb.gov.sg/)

<신규아파트(New� HDB� flat)와� 재판매아파트(Resale� HDB� flat)� 비교>

 ○ 싱가포르는 공공자가주택을 최초로 취득하는 경우 가격 및 자격요건 등에서 입주가 용이

하게 하여 대다수의 국민들에게 자가소유 기회를 제공하고, 이후 재판매 시장을 통하여 

자산증식 및 주거상향이동의 수단으로 작동하고 있음을 확인할 수 있었음.

 ○ 현재 서울에서도 공공·민간 사업에서 다양하게 공공주택이 확보되고 있으며 최근에는 재

개발·재건축 사업이 역세권에서 추진되는 경우 확보되는 공공주택 중 일부를 분양할 수 

있는 뉴:홈 정책이 시행 중에 있음. 싱가포르의 주거시장 특성을 벤치마킹한 결과, 서울

의 공공주택 공급시 신혼부부 또는 자녀가 있거나 출산예정인 가구에게 입주할 수 있는 

기회를 파격적으로 확대하고, 일정 기간의 도과 등 요건 충족시 매각할 수 있게 하되, 다

양한 주거유형을 도시 내 확보하도록 주택공급 정책 수립하여 촘촘한 주거사다리를 구축

하여 주거상향의 기회를 확충할 필요가 있다고 사료됨.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 김 태 수 (서명)
소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 싱가포르는 도시국가로서 서울과 마찬가지로 가용토지 부족현상을 심각하게 겪고 있음.

  - 서울시의 경우, 도시계획시설 및 개발제한구역(그린벨트)를 제외하면 활용가능한 면적은 

전체면적의 40%수준임.

  - 싱가포르는 총 면적 740㎢로 서울 면적(605㎢)로의 1.2배 규모임.

 ○ 싱가포르는 토지의 90%가 국가가 소유하고 있으며, 국가 주도하에 정부재정을 지원하여 

자가형 공공분양주택을 활발히 공급하는 정책을 추진 중임.

  - 싱가포르 인구는 약 590만명으로, 주택 자가율은 90%에 육박하고 있으며, 국민의 80%

이상이 정부가 제공하는 공공주택(HDB*)에 거주하고 있음.

   ※ HDB(Housing Development Board)는 싱가포르 주택정책을 총괄하는 주택재개발청을 의미하나, 현지에서는 HDB에서 공

급하는 주택도 “HDB”로 부름(발음: 에치디비x, 헤치디비o)

 ○ 싱가포르는 도시국가로서 토지이용의 효율을 극대화하고, 국가경쟁력을 확보하고자 1,2차 

산업대신 금융·서비스산업 등 3,4차 산업에 집중하고 있으며, 직주근접 및 기후변화 대응 

등 다양한 정책 목표를 위해 초고층·고밀 복합용도 개발 등을 통해 서울보다 구체적인 

토지이용 및 밀도계획을 포함한 도시계획을 수립하여 공공주택을 공급하고 있음.

 ○ 싱가포르 주택개발청(Housing land Development Board, 이하 HDB)은 국가개발부 산하

의 기관으로서, 공공주택의 건설·분양, 매매를 전담하는 역할을 수행 중임.

   - HDB는 1960년에 설립되어 싱가포르 정부와 장기 토지임대차계약을 체결하고, 주택을 

건설 및 공급하는 역할을 수행하며, 주택건설 시 단지 내 편의시설 및 커뮤니티 등 소프

트웨어적 측면까지 계획을 총괄함.

 ○ 싱가포르의 주택공급은 주로 토지임대부 또는 환매조건부로 공급됨.

   - 싱가포르는 1965년 말레이 연방으로부터 독립 이후 1966년부터 토지수용법을 제정·시



행해 오고 있음.

  - 독립 당시에는 40% 정도가 국유지였으나, 꾸준히 토지를 국유화하여 현재는 90%정도를 

국가가 소유하게 되었음.

  - 싱가포르는 국유지에 아파트를 건설하고 99년(또는 999년) 간 토지를 임대하여, 아파트 

분양시 수분양자의 소득 수준에 맞추어 지원금을 보조함으로써 민간 아파트 시장보다 낮

은 가격의 공공분양주택 구입이 가능함.

   ※ 이에 따라 싱가포르 평균 PIR(소득대비 주택가격: Price to Income Ratio)은 서울의 

PIR(15.2)의 27%에 해당하는 4.1임.

  - 분양된 HDB주택은 토지임대부 주택으로, 토지임대료는 주택 분양가에 포함되어 별도로 

부과되지 않기 때문에, 100년에 가까운 임대기간 동안 주택 소유자는 실질적으로 완전한 

주택 소유자로 인식하게 됨.

  - HDB주택 분양은 HDB공식 포털 및 민간 부동산 중개 포털에서 이루어지며, 사인간 거래

와 유사한 방식으로 이루어짐.

 - 현재, 서울시의 경우 정부의 뉴홈 정책(일반형, 나눔형, 선택형)에 발맞춰서 토지임대부, 

지분적립형, 이익공유형 공공분양 주택 공급정책을 추진 중인 상황인 바, 무주택 실수요

자의 내집 마련 기회 확충을 위해 싱가포르 모델을 벤치마킹할 필요가 있겠음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 박 승 진 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 가든스 바이더 베이(Gardens bye the Bay)는 마리나베이 수변개발의 일환으로 간척지에 

조성한 현대식 공원건축임. 가든스 바이더 베이 시설물 중 중심에 위치하여 가장 큰 규모

로 계획된 베이 사우스 가든(Bay South Garden)은 싱가포르의 국화인 ‘반다 미스 호아

킴’ 컨셉으로 형태를 계획하였음.

 ○ 가든스 바이더 베이는 여의도의 1/3 크기인 101ha 규모의 정원으로, 3만2천여 종의 식

물을 보유한 세계최대 규모의 플라워 돔과 클라우드 포레스트 돔이 있고, 20~25m 높이

의 수직 정원 구조물인 슈퍼트리 그로브를 배치하였음.

 ○ 가든스 바이더 베이가 친환경 건축에서 중요한 사례로 꼽히는 이유는 계획 단계부터 철

저하게 친환경 계획요소를 도입하고, 지속가능성을 바탕으로 설계했기 때문임. 에너지, 

물, 폐기물 등 시설물 내 모든 자원들은 지속가능한 순환이 가능하도록 계획되었음.

  - 호소*생태계의 유입부와 유출부에는 갈대군락이 필터역할을 하고 있고, 습지가 조성되어 

있어 느린 유속으로 인해 침전물이 자체 여과되도록 계획하였음.

   ※ ‘호소’는 수심이 얕아 수생식물등이 서식할 수 있는 곳을 의미함

  - 또한, 수생식물과 갈대 군락이 호소 낼 질소와 인, 기타 영양물질을 흡수하여 질소농도를 

감소시키고, 이를 통해 수질 개선과 수생태계를 유지하고 있음.

 ○ 에너지 차원에서 가든스 바이더 베이는 친환경 건축계획에 있어 다음과 같은 시사점을 

주고 있음을 확인하였음.

  - 가든스 바이더 베이 각 온실에는 식육생물에 필요한 최적의 빛만을 수용할 수 있도록 특

수설계된 유리를 통해 빛의 흡수량을 조절하고, 센서를 통해 온도가 너무 높아질 경우 자

동으로 열려 온도를 냉각시키도록 설계되었음.



  - 또한, 열층화에 기반하여 공기의 냉각수준을 조절하며, 냉각 과정에서 소요되는 에너지양

을 절약하기 위해 바이오매스 연소로 발생되는 폐열을 재활용한 액체 건조제를 사용하여 

습지를 제거하고 있음.

  - 한편, 온실을 냉각시키기 위해 현장에서 전기를 생산하며, 냉체방습제를 재생하는 과정에

서 폐열을 포집·재활용 하고 있음. 이 과정은 CHP라는 열병합 시스템을 통해 가든스 바

이더 베이 시설 전체 및 인근 공원등 자연시설로부터 발생되는 폐기물을 활용, 열병합시

스템으로 전기를 생성함으로써 소요되는 전기의 30%를 자체적으로 조달하고 있음.

 ○ 가든스 바이더 베이는 단순한 워터프론트라는 입지를 활용하여 식물의 보관 및 전시기능

을 넘어 친환경 녹색 건축의 표본 및 주민과 방문객의 쉼터역할, 싱가포르를 대표하는 랜

드마크의 기능까지 수행하고 있었음. 이러한 것이 가능한 것은 거대한 개발 규모이기도 

하지만, 시설물을 거대한 정원 및 휴식공간으로 사용하기 위해 소요되는 막대한 에너지를 

자체적으로 생산할 수 있기 때문인 것으로 사료됨. 서울에도 마곡에 위치한 서울식물원이 

이러한 기능을 수행하고는 있지만, 향후 크레이트 한강 프로젝트의 일환으로 수변공간 개

발 등 대규모 복합개발 사업 추진 시 녹지공간 및 공원시설을 확보함에 있어, 이러한 기

능을 도입할 수 있도록 계획수립 단계에서 면밀히 고려할 필요가 있겠음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 박 석 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 푸트라자야(putrajaya)는 도시 전체면적의 약 40%정도가 녹지공간으로 계획되었음.

  - 푸트라쟈야는 2025년을 목표로 녹지공간을 보존하고, 친환경 대체에너지 사용 활성화, 

폐기물 감소, 대체운송수단 활용 및 기타 친환경 계획 등을 통해 시민이 자연과 함께 건

강한 생활을 할 수 있도록 도시를 조성하는 것을 목표로 하고 있음.

   ※ 2020년까지 말레이시아 전국적으로 탄소 배출량을 40% 감소하겠다는 정부발표에 대응하여 선도도시로 사

이버자야와 함께 푸트라자야가 선정되었음

<녹지 및 호수 계획> <공원 및 녹지계획>

 ○ 푸트라자야의 친환경 도시 정책은 ▲생태, 수역 및 생물 다양성 향상 ▲도시계획 및 관리

에 있어 녹색 기술 및 인프라 기술 적극 적용 ▲지속가능한 건축계획 적용 ▲탄소배출량 

감소를 위해 노력하는 모범적인 녹색 커뮤니티 구축으로 구성됨.

  - 세부적으로 생태, 수역 및 생물 다양성 향상을 위해서는 푸트라자야 면적 중 36%를 차

지하는 기존 습지와 공원, 수역을 도심속 허파로 기능하도록 보존할 계획이며, 공원 및 

휴양용도 지역의 도심정화 기능을 위해서 관보에 등록하여 관리할 계획임. 또한, 기존 녹



지공간을 도로, 자전거도로, 보행자 통로로 연결하여 연결성을 강화하고, 도시의 생물 다

양성 보호, 호수 및 습지 등에 관한 R&D센터 설립을 추진 중에 있음.

  - 도시계획 및 관리체계와 관련하여, 물과 수자원의 효율적 사용을 장려하고, 재생에너지 

사용을 촉진할 계획임. 또한 푸트라자야 구역 1,2,3,4,5에 위치한 모든 정부·상업용 건물

의 냉방시스템을 중앙집중식으로 운영할 계획임.

  - 지속 가능한 건축 관련, 신축 건물에 대해서는 녹색건축물 인증제를 시행하고, 기존 건축

물의 리모델링 등을 통해 건물 수명을 연장할 계획임. 또한 이러한 계획을 수립하는 건축

물에 대해서는 인센티브를 부여할 계획임.

  - 탄소배출량 감소를 위한 노력으로는, 공기 정화 기능이 있는 식물종의 이용을 장려하고, 

지역사회 커뮤니티 활성화를 통해 탄소배출량을 감소하도록 지자체 차원에서의 노력을 

기울일 계획임.

 ○ 푸트라자야의 친환경 계획 요소를 확인 결과, 서울시에서 추진 중인 친환경 도시계획의 

요소와 상당히 유사한 것을 확인할 수 있었음. 그러나 서울의 경우 자연발생적 도시의 대

부분이 녹지로 구성된 것은 유사하나, 대부분의 녹지가 도시외곽의 산지로 구성된 반면, 

푸트라자야의 경우 신행정수도 건설 당시 자연요소를 도심 속에 배치하여 토지이용을 구

상한 부분이 가장 큰 차이가 있다고 보임. 서울의 경우 도심 내 재개발·재건축 사업시 녹

지를 충분히 확보 할 수 있도록 계획요건을 정비할 필요가 있으며, 이를 장기간 관리함으

로써 생활환경을 제고할 수 있도록 관리할 필요가 있을 것으로 사료됨.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 유 정 인 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 싱가포르 마리나베이는 싱가포르 남측의 중심지에 인접한 만(灣)으로, 도심 동쪽의 주거·

업무·관광 복합단지로 계획된 지역임.

  - 면적은 약 123ha이고 구역 내 1,140세대가 거주 중이며,

  - 2006년 개발을 시작하여, 2025년 완공 예정으로, 2015년부터 2025년까지 White Zone

을 적용하여 고밀도 업무·주거 시설을 공급할 예정임.

 

 ○ 마리나베이 개발은 마리나베이 입구에 수중보를 설치하여 수질을 개선함과 동시에 중심

업무지구와 인접한 마리나베이 주변부 매립부지를 국제금융센터로 개발하기 위한 목적으

로 추진되었음.

 ○ 이는 1970년대 싱가포르 강의 오염이 가속화되고, 홍수로 인한 범람이 반복됨에 따라 상



업시설을 중심으로 중심지를 이전하면서 이를 통해 항만지역을 활성화시키기 위한 사업

으로 시작되어, 유럽과 미국의 수변도시 개발 사례를 벤치마킹하여 시작되었음.

 ○ 주요계획을 살펴보면, 구역 내 건축물 내·외부 공간과 옥상 및 테라스까지 모두 친환경 

건축계획을 수립하였고, 마리나베이 동쪽에는 100ha 규모의 수변공원 3개소를 조성하였

으며, 총 3.5km의 보행도로 및 자전거도로 등을 설치하여 보행환경 개선을 도모하였음.

  - 개발 컨셉은 탐험(explore), 교류(exchange), 오락(entertain)이 공존하는 계획으로, 현재 

서울시에서 추진하는 복합개발이 주로 취하고 있는 주거·상업·업무·여가가 복합된 개발계

획과 유사한 개념임. 마리나베이는 대규모 주거단지와 함께, 싱가포르가 홍콩에 버금가는 

금융중심의 도시국가로서의 위상을 자리매김하기 위한 금융지구 계획, 선텍시티, 래플즈

시티 쇼핑센터, 마리나 스퀘어를 중심으로 한 마리나베이 샌즈리조트 등을 도입하여 여가

기능을 수행토록 하였음.

 ○ 마리나베이는 2008년부터 본격적으로 사업이 시작되어 1단계(2008년~2015년), 2단계

(2015년~2025년), 3단계(2025년 이후)로 구분되며, 1단계에서는 기존의 중심업무지구

(CBD)를 확장하고, 수중보 설치 및 대규모 항만개발을 목표로 하였음. 2단계에서는 화이

트존을 중심으로 복합개발을 유도하고, 호텔(마리나베이 샌즈)을 중심으로 관광기능을 도

입함으로써 대규모 자본을 유치하고자 하였음. 현재 3단계에서는 마리나베이 핵심시설 

조성을 완료하고 지속적 유지·관리를 위한 계획을 수립 중에 있음

 ○ 마리나베이 개발 프로젝트는 싱가포르 국가적 수변개발사업으로서, 모든 개발의 총괄은 

URA(Urban Redevelopment Authority)가 담당하고 있음.

  - 마리나베이 개발예산 중 33억 달러 규모의 자금은 공공부문에서 투자하고 있으며, 민간

부문에서는 약 118억 달러를 투자하였음. 공공부문의 예산은 기본적으로 싱가포르 예산

을 기반으로 하고 있으나, URA의 자체적인 개발재원도 활용하고 있음. 또한, 주차 및 시

설이용 요금, 개발운영 및 전반적 관리에 있어 발생하는 수익 역시 개발재원에 투입하고 

있음.

 ○ 현재 서울시 미래공간기획관에서도 ‘그레이트 한강 프로젝트’ 등 한강을 중심으로 한 수

변개발에 역점을 두고 있음. 싱가포르 마리나베이 개발은 그레이트 한강 프로젝트에 많은 

시사점을 주고 있다 사료됨. 우선, 계획 초기 당시 중장기적 관리계획을 설정하여, 민간 

및 외국투자를 유치할 수 있는 산업시설의 도입, 관광 및 여가산업을 통해 발생한 수익이 

사업에 재투자 될 수 있는 재원조달 방안, 친환경 계획을 통한 지속가능성 확보방안 등을 

벤치마킹할 필요가 있을 것으로 생각함.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 이 민 석 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 금회 우리 위원회가 방문한 자카르타는 인도네시아의 수도로 전통과 역사, 현대도시가 조

화를 이루고 있는 도시였음. 특히, 해안에 인접한 자카르타시의 입지특성을 활용하여 인

도네시아 대표적인 개발기업인 Agung Sedayu Group을 방문하여 이들이 해안변에 대규

모로 조성하는 신도시 대상지를 시찰하였음. 자카르타는 공간계획에 있어 최근 관련 제도

를 재편하였고, 이를 검토한 결과 다음과 같은 사항을 확인하였음.

 ○ 인도네시아 자카르타주는 도시계획 정책의 일관성을 유지하고, 최근의 법제와 도시환경 

변화를 반영하기 위해 2014년에 수립한 기존의 ‘공간상세계획’을 수정하였음. 수정된 공

간상세계획의 가장 큰 특성은 공간활용 강도와 주택 유형에 유연성을 더하였다는 점임.

 ○ 자카르타 도시계획 제도 개혁의 배경을 살펴보면, 前 자카르타 주자사였던 ‘아니스 바스

웨단’의 임기가 2022년 10월에 만료됨에 따라, 2024년 2월 치뤄진 지방선거까지 주지사 

권한대행이 이끌 州정부의 정책적 일관성이 요구되었음. 또한, 2020년 일자리 창출법(job 

creation) 등의 제정에 따른 변화와 요구를 공간계획에 반영할 필요가 있었음.

  - 자카르타 주정부는 ‘자카르타 공간상세계획에 관한 주지사 행정령(2022년 31호)’을 제정

해 2014년에 수립한 ‘공간상세계획’을 수정하였음.

   ※ 공간상세계획은 자카르타의 글로벌 도시로의 전환을 앞당기고, ‘공간정의’를 실현하려는 목적을 가짐

 ○ 수정된 자카르타 공간상세계획은 다음과 같이 총 6개의 계획목표로 구성됨

  - ① 대중교통 및 디지털 지향형 도시개발 ② 살기 좋고 공정한 주택 및 독립적인 거주환

경 ③ 회복탄력적이고 주변지역과 통합된 도시공간 및 서비스 ④ 글로벌 비즈니스 도시

로서 역할을 지원하는 공간 계획 ⑤ 지속가능하고 공정한 해안 및 도서 관리 ⑥ 정부 및 

문화 중심지로서의 공간 계획

 ○ 이번 공간상세계획은 공간 활용의 방식을 새롭게 다루고, 시민들의 복지 향상에 초점을 



맞춰 유연성을 더한 것이 가장 큰 특징임

  - 공간 활용 강도(건폐율, 용적률, 지하 용적률, 

녹지율)는 공공 인프라･시설의 이용과 서비스 

반경을 고려한 해당 공간의 수용력을 기준으로 

한도를 설정해 대중교통 중심지의 최적 개발을 

유도하였음.

   ▸ 활용 강도 한도가 무제한으로 설정된 구역은 정부나 공

기업의 토지 이용 및 활동을 통해 공공의 이익을 최적화함

   ▸ 고(高)강도 용도지역지구에 대해서는 2014년에 수립된 공간상세계획보다 더 많은 용적률 인센티브를 허용

함.

 ○ 단독주택의 경우 기존에는 최대 2층까지만 건설이 가능하였으나, 최대 4층까지 건설할 

수 있도록 규제를 완화하여 늘어나는 인구와 택지 부족에 대응하였음.

  - 또한, 면적 60㎡ 이하의 소형 단독주택, 다가구 공동주택, 대규모 대중교통시설과 연결된 

고층 주거시설 등 다양한 주택 유형을 분류하여 유연성을 강화함

 ○ 전통적인 주거양식과 시설로 구성된 도시형 마을(urban village)에 맞춰 용도지역지구와 

공간 활용 강도를 조정해 슬럼(slum)을 없애고 편안하고 안전한 주거환경을 제공하고자 

하려는 다양한 시도를 확인 가능 하였음.

  - 공공녹지 최소 20% 이상 조성, 참여･협력형 주택 개발, 재난 발생 시 대피경로 설치, 대

중교통과 연결된 보행로 조성, 소화전 및 소방차량 진입로 설치 등을 추진

  - 그린빌딩, 대중교통 지향형 개발(TOD, Transit Oriented Development), 도시형 마을 개

발 등에 관한 내용을 포함하는 하위 계획을 추가 수립해 이번 공간상세계획을 뒷받침하

고자 하였음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 이 봉 준 (서명)
소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 우리 위원회가 이번 공무국외출장에서 처음 방문한 말레이시아에서는 행정기능을 분담하

고 있는 신 행정수도 푸트라자야에 방문하여 그곳에서 공급되고 있는 주택의 유형과 택

지개발 단지를 시찰하였음.

 ○ 말레이시아 주택공급 정책은 중위소득과 저소득층을 위한 국민주택보급에 집중하고 있음. 

말레이시아의 경우 다른 동남아시아 국가들과는 달리 외국인 재산에 대한 100% 지분 소

유권을 인정하고, 취득세·상속세·증여세가 없어 해외투자자들의 수요에 대응한 고가주택

이 공급되었음.

 ○ 말레이시아 국민들의 주택가격 부담가능 수준은 약 30~50만 링깃(약 7.5~12.5만 달러, 

한화 약 1.2억~1.7억) 정도로, 말레이시아는 상기한 고가주택은 과잉공급된 반면, 자국민

을 위한 부담가능 주택은 공급이 부족한 실정임.

 ○ 이에 따라 말레이시아는 외국인이 보유 가능한 주택의 가격하한을 하향조정(100만 링깃

→60만 링깃)하고, 주택을 구입할 능력이 없는 수요층에게 ‘렌트 투 오운(Rent to Own)’ 

프로그램을 시행하여 모기지율을 인하하는 등 인센티브를 제공하는 정책을 시행함.

 ○ 한편, 2021년 당시 1만7천 호의 국민주택을 신규 공급하는 정책을 발표하였고, 말레이시

아 공공주택 공급의 핵심 정책인 PPR(People’s Housing Project)프로그램의 일환으로 

2021년에 1만 4천호 규모 주택을 착공하였음.

 ○ 말레이시아 경제 핵심 지역인 슬랑오르(Selangor)주 역시 저소득층과 중위소득계층을 위

한 신규 주택 공급정책을 발표하였고, 주정부 차원에서 약 6천호의 국민주택이 건설 중

에 있으며, 지속적으로 공급량을 확대해 나갈 계획임.

 ○ 말레이시아 정부 및 주정부 정책 시행에 따라 국민이 부담가능한 저렴한 주택의 공급량

은 증가하고 있는 추세임. 코로나19로 인한 공급감소를 감안하더라도, 30만링깃(한화 

8,1325만원) 미만인 주택공급 비중은 전년 대비 9%p(41%→50%) 증가함. 



 ○ 말레이시아 주택가격지수(MHPI, Malaysian House Price Index)는 공급물량이 급증한 

2017년 이후 상승률이 감소했으며, 2020년 3분기에는 0.9% 감소하였음.

 ○ 말레이시아의 토지제도는 국가토지법(1965년 제정)에 따르고 있으며, 법에서는 각 주의 

모든 토지 소유권을 해당 주에게 귀속시키고 있음. 주 당국이 개인에게 기간의 제한 없이 

토지소유권을 매각하는 경우 그 토지는 자유보유권(Free Hold Title)으로 지정됨.

 ○ 주 정부가 개인에게 토지소유권을 99년 이내의 기간으로 판매하는 경우, 해당 토지는 토

지임차권(Lease Hold Title)으로 지정되어 임차기간 소멸과 동시에 소유권은 주정부에게 

당연 귀속됨. 토지소유권에 관한 제도는 주별 법령에 따라 상이하지만, 동남아국가에서는 

드물게 자유보유지역을 지정하여 외국인에 대한 토지 및 건축물의 소유권을 인정하는 제

도를 도입하였음.

 ○ 주택을 구매하고자 하는 수요자는 주택(아파트) 구입 시 은행을 통한 장기대출이 가능하며, 

최고 LTV 90~100%까지 대출이 가능함. 외국인의 경우에도 LTV 50~80%수준으로 대

출이 가능(5~30년 분할상환)함. 한편, 중앙은행·연기금·은행 등이 협업하여 주택구매 시 전액 

대출이 가능한 말레이시아 주택공사의 대출제도(SPEF, Step-upendfinancingschime)를 

신규 도입하여 공공부문에서도 5~7% 수준의 금리로 대출을 지원하고 있음

 ○ 말레시이사 부동산시장은 외국인 투자를 적극유치하기 위해 ‘에스크로우제도’* 등을 운영

하고 있음.

   ※ ‘에스크로우’란 부동산 매매계약 체결 후 권리이전과 대금지급을 제3자인 에스크로우 회사가 대행하는 제도로, 

계약 당사자 간 거래에서 소유권이나 기타 다른 권리들의 이전을 확인한 후 대금을 지급하는 체계를 말함.

 ○ 한편, 말레이시아 부동산 매매는 중개사가 아닌 변호사가 직접 진행하여, 개별 부동산 거

래 계약 및 계약금과 잔금 등의 관리는 변호사가 관리하며, 법적 하자 없이 거래 완료 시 

매도인에게 매매대금을 지급하고 있는 것으로 확인되었음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 이 성 배 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 금회 공무국외출장을 통해 방문한 싱가포르에서, 서울에서 추진할 주택정책에 반영할 수 

있는 시사점을 확인할 수 있었음.

  - 공공주택을 주택 수요가 높은 중심지 또는 역세권 주변의 입지에 고품질로 공급필요

  - 거시적으로는 컴팩트시티 개념을 구현하여 탄소배출의 감소와 도시회복력 제고에 기여하

고, 미시적 관점에서는 통근시간을 단축함으로써 가족과 소통할 수 있는 시간을 늘려주는 

주거정책을 시행할 필요가 있음.

  - 이와 관련하여, 싱가포르는 “Less Commuting, More Communicating”을 모토로 하여 

중심지가 일하는 곳으로 기능할 뿐 아니라 살기 좋은 곳으로도 기능하도록 중심지와 역

세권을 중심으로 한 복합 고층주택을 공급하고 있음

  - 서울 역시, 시민들이 가장 선호하는 지역은 현재 가장 높은 주택가격이 형성되어 있으면

서 중심지와 가깝고 대중교통 접근성이 우수한 역세권 지역임. 따라서 공공이 공급하는 

주택은 이러한 지역에 공급될 수 있도록 적극적인 노력이 필요하겠음. 그럼에도 불구하

고, 역세권 등지에 공급되는 주택은 ‘부담 가능한’ 주택이어야 하며, 수분양자에게는 적절

한 책임과 의무를 부과할 필요가 있겠음.

 ○ 싱가포르가 최근 새롭게 도입한 PLH 공공주택 모델*을 통해 중심지와 가까운 곳에 공급

하여 직주근접을 실현하고, F&B(Food & Beverage) 시설이나 슈퍼마켓 등 생활에 필수

적인 시설을 아파트 저층에 입지시켜 장기적으로 도시의 지속가능성 측면에 기여할 수 

있는 ‘고층고밀복합주택’을 도입하였음.

  ※ PLH(Prime Location Housing)는 HDB가 2021년 시행한 정책으로, 번화한 도심 등 접근성 좋은 입지에 중·

저임금 근로자가 부담 가능한 수준의 저렴한 가격으로 고품질의 직주근접 공동주택을 공공주택으로 공급하는 

정책을 말함.



 ○ 서울에서도 입지가 wlsls 잠재력 대비 저개발된 역세권 지역에 고층주택을 복합용도로 

개발함으로써 토지이용의 효율성 제고와 입주자 만족도를 향상시킬 필요가 있겠음.

 ○ 또한, 실수요자가 아닌 투기세력이 몰리지 않도록 재판매 등을 제한하는 제도를 도입하거

나, 임대 제한 규정을 두는 등 정책의도가 왜곡되지 않도록 후속조치 또한 마련할 필요가 

있겠음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 최 진 혁 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 금회 방문한 싱가포르에서 답사한 마리나베이 일대는 혁신디자인이 적용된 건축물의 전

시장이라고 할 수 있을 만큼 다양한 디자인의 건축물을 확인할 수 있었음. 특히 싱가포르 

강에서 보는 주·야간 도심경관은 서울의 수변공간 개발사업을 추진하는데 많은 시사점을 

주고 있었음. 싱가포르의 이러한 건축계획은 싱가포르식 도시계획체계에 기반함.

 ○ 싱가포르의 토지이용 계획 및 전반적인 도시계획은 도시재개발청(Urban Redevelopmemt 

Authority, URA)에서 담당하고 있음. URA는 장기적인 컨셉플랜(Concept Plan)과 중기

계획인 마스터플랜(Master Plan)을 수립하고, 90% 이상을 차지하는 국유지 활용, 개발, 

관리 개발규제를 담당하고 있음.

  - URA의 미션은 “To make singapore a great city to live, work and play”라는 비전 

하에, 토지이용계획 및 도시설계, 개발규제를 수립하고, 국가를 대신하여 국유지를 판매

하여 상업 및 호텔 등 개발에 활용하며, 마리나베이 등 핵심지역을 관리하고 부동산을 연

구하는 등의 업무를 수행함.

 ○ 싱가포르는 도시계획에 있어, 경제·사회·환경적으로 지속성을 갖춘 도시계획을 지향하며, 

장기-중기 계획을 수립하고 운영하며, 다음의 네 가지로 구분하여 계획체계를 운영하고 

있었음.

- 컨셉 플랜: 40~50년 후 장기적 구상을 제시

- 마스터플랜: 10~15년 후의 계획을 제시

- 국유지판매(Government Land Sales, GLS): 

마스터플랜을 기반으로 시행

- 세부적인 개발 규제(Development Control)



 ○ 마스터플랜은 향후 10-15년을 바라보며 싱가포르의 개발 계획을 가이드하는 법정 토지

이용계획으로, 컨셉플랜(장기계획)의 장기적인 전략을 토지 및 부동산 개발에 관한 세부 

계획으로 변환하여 제시하는 역할을 수행함.

   - 마스터플랜은 각 지역의 개발에 대하여 허용되는 토지이용 용도 및 밀도를 규정하는 역

할을 하며, 이를 위해 필지별로 부여된 조닝과 밀도(Plot Ratio), 허용 가능 시설의 용도

(Uses), 개발예시(Examples of Developments)가 명시되어 있음.

 ○ 마스터플랜 역시 수정 프로세스가 존재, 5년 주기로 검토되며 지속적인 보완이 이루어지

고 있으며, 최근 수립된 마스터플랜은 2019년 11월 27일 발표되었음.

 ○ GLS(Government Land Sales) 프로그램은 싱가포르의 장기 개발에서 주요 계획 목표를 

달성하기 위한 중요한 수단으로, 각 GLS 프로그램은 6개월마다 계획되고 발표되는데, 

URA GLS라는 국유지 판매 웹사이트를 통해 국유지를 판매함

   - 각 국유지의 조닝(용도지역), 위치, 면적, 용적률, 해당 토지 입찰의 진행 단계는 실시간

으로 공개됨

 ○ 싱가포르는 토지의 가치를 높이는 개발사업을 실시하기 위해 계획 허가를 받았을 때 개

발부담금 부과를 통해 개발을 통제하고 있음.

 ○ 개발부담금은 개발자가 제안한 개발안이 ▲허가된 개발 상한이 해당 부지에 본래 계획되

어 있던 개발 기준선보다 높은 경우 ▲더 높은 가치를 갖는 용도로 용도지역 변경

(rezoning)이 발생하는 경우 ▲용적률 상향이 발생하는 경우에 부과되며, 개발부담금을 

결정하는 요율은 6개월마다(3월 1일 및 9월 1일에) 싱가포르 국세청(IRAS)의 최고 평가

자와 협의하여 검토되는 것으로 확인되었음.

 ○ 싱가포르의 도시계획체계에 대한 검토 결과, 싱가포르는 도시계획법 및 도시계획 조례에 

의존하여 용도지역과 용도지역별 용적률, 건폐율을 운용하는 한국과 달리, 싱가포르의  

컨셉플랜과 마스터플랜은 큰 가이드를 제시하고 세부적인 사항은 마스터플랜 맵을 통해 

필지별로 세밀하게 규제하고 있는 바, 서울도 정비사업 및 지구단위계획등 현행 도시계획

의 수법을 보다 정교하게 운영할 방안을 마련할 필요가 있겠음. 또한, 서울시에서 보유한 

시유지 목록을 민간에 전체 공개하고 민간 개발자들이 직접 원하는 가격을 제시하게 하

는 싱가포르의 RL(Reserve List, 예비목록) 방식을 도입·적용하는 방안도 검토가 필요할 

것으로 사료됨.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 강 동 길 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 우리 위원회는, 금회 공무국외출장을 통해서 싱가포르의 대표적인 공공주택 공급사례인 

캄풍 애드미럴티(Kampung Admiralty)와 피나클앳덕스톤(Pinnacle@Dunxton)을 방문하

였음.

 ○ 피나클은 2022년 8월, 오세훈 시장님이 방문한 단지로, HDB가 Tanjong Pagar 지역에 

최초로 건설된 10층 아파트 2개동인 Duxton Plain 단지를 2010년에 재건축한 단지임

  - 2001년 싱가포르 국토개발부를 대신해서 URA가 설계국제현상을 공모한 결과, 전세계 

32개국 200개 업체가 참여하여 싱가포르 업체인 Arc Studio 및 Urbanisum이 당선되었

음. 디자인 특징으로는 7개동을 연결하는 스카이브릿지를 통해 공적인 진입로를 설치하

고, 가로수길 조성 및 유리패널 난간 사용으로 조망을 확보하였다는 점 등임.

 ○ 재건축 당시, 구입자에게 구입시점과 위치 등을 제공하는 Build to Order System을 적

용하였으며, 당시 HDB 아파트 중 최고가를 경신하였다고 함.

  - 2009년 분양가는 3억4천만∼6억원(일반 HDB 주택 대비 2배 정도), 2015년, 재구매시 

8억원(한국기준 35평형)에 거래되었으며, 2022년 기준 시세는 평균 12~13억원 수준인 

것으로 확인되었음.

 ○ 피나클은 HDB에서 민간아파트 이상의 고품질 랜드마크 아파트를 건설하고자 하는 실험

적인 주택으로, 대표적인 공공주택의 성공사례로 평가되고 있으며, 서울주택도시공사(SH)

가 추진 중인 하계5단지의 재건축 벤치마킹 대상으로도 관심을 받고 있음.

 ○ 캄풍 애드미럴티는 55세 이상 고령자가 입주할 수 있는 노인주거 특화단지로, 자녀가 근

거리에 거주하여 3세대 근접 거주 환경이 조성된 싱가포르 최초의 고령자 공공주택임.

 ○ 대상지는 싱가포르 내 신혼부부가 많이 거주하고 있는 우즈랜드 지역에 위치하여 부모, 

자녀 세대 간 유대를 형성하기 유리하도록 단지 내 보육시설과 노인센터를 포함하여 단



지 저층부에 배치한 최초의 주거단지임.

 ○ 이 지역에 거주하고 있거나, 결혼한 자녀가 이 지역에 살고 있을 경우 해당 단지의 입주 

우선권을 부여하기 때문에 신혼부부가 자녀를 부모에게 맡기고 출근이 가능하여  3세대

가 함께 생활할 수 있음.

  -  가격은 임대기간에 따라 15년 임대에 $40,000에서 35년 임대에 $65,000 이내이며, 65

세 이상에서 95세 이하 까지 지원가능함. 월 소득 $14,000이하 노인만 지원 가능하고, 

스튜디오 아파트(원룸 아파트)나 2-room Flexi 아파트(2룸 아파트)를 구매한 경우에는 

지원할 수 없음

 ○ 단지 6~7층에는 노인커뮤니티 센터와 유치원이 함께 설치되어 있기 때문에 노인들이 여

가시간을 보낸 후 하원하는 아이들을 돌보고 있어 그들의 자녀가 퇴근할 때까지 보호를 

할 수 있음. 

 ○ 이와 함께, 고령자를 위한 식당과 의료시설 및 커뮤니티에 특화된 계획을 적용하였으며, 

녹색지붕·태양열·자연환기 시스템 등 친환경 건축설계를 적용하였음. 또한, MRT(Mass 

Rapid Transit)역이 근접하여 대중교통 이용이 편리하고, 건물내 공원을 복합화하여 계획

의 품질을 제고하였음.

 ○ 금회 우리 위원회가 공무국외 출장을 수행한 주된 목표 중 하나가 저출생 현상에 대응한 

저렴하고 고품질의 공공주택 공급방안을 모색하는 것이었는데, 싱가포르에서 답사한 피나

클과 캄풍 애드미럴티 단지는 중요한 시사점을 주었음. 향후 서울주택도시공사를 통한 공

공주택 개발사업 추진시 대상지의 입지요건, 입주자 모집기준, 설계 기준에 적용할 수 있

도록 상임위 활동에 노력을 기울이겠음.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 임 종 국 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 싱가포르는 도시국가로, 협소한 국가 면적으로 인해 1965년 말레이시아로부터의 독립 초

기부터 심각한 주택난을 겪어왔음. 특히, 경제가 성장하면서 인구가 급속히 증가한 결과, 

주택난은 점차 심화되었음.

 ○ 심각한 주택난 해결을 위해 싱가포르 당국은 구도심의 전통 가옥을 해체하고, 고층·고밀 

개발을 위해 용적률을 상향시키는 도시계획을 운영하였음. 그러나, 주택난 해결을 위해 

신규 건축활동도 중요하지만 국가의 정체성 확립 및 전통건축의 보존이 경쟁력에 도움이 

될 수 있다는 판단하에 전통 건축물 보존에 대한 관심을 갖게 되었음.

 ○ URA는 기존 건축물을 철거하고, 새로운 건축물을 건설하는 방식의 재개발을 추진하고 

있지만, 다민족 사회인 싱가포르의 통합과 도시경쟁력 강화를 위하여 1980년대부터 전통

건축 보존을 위한 포괄적인 정책을 수립하였음.

  - 이에 따라, 1989년에 차이나타운, 1991년 부킷 파소를 전통건축물 보존지역으로 지정함. 

현재 싱가포르 내 6,500동의 건축물이 보존되고 있으며, 그 중 6,200동이 전통적인 상가 

가옥인 숍하우스(shophouse)로서, 업무 또는 상업용도로 쓰이고 있음.

  - 숍하우스는 중국, 말레이시아, 인도 등에서 싱가포르로 이주해 온 화교들에 의해 중국의 

건축 양식이 도입되었고, 이 과정에서 바로크, 로코코 등 다양한 서양 건축 양식이 접목

되었으며, 1층은 상점으로, 2~3층은 주거용도로 사용되는 형식을 취하고 있음.

 ○ 싱가포르는 18~19세기에 집중적으로 건축된 숍하우스를 문화재로 지정하고, 개·보수에 

수반되는 비용을 지원하고 있는데, 특히 클라키(Clarke Quay) 지역은 전통건축 보존을 

통해 가장 성공적인 파급효과를 내고 있으며, 연간 1,200만 명이 방문하고 있음.

 ○ 우리 위원회가 방문한 술탄모스크와 그 주변의 아랍거리(Arab Street)는 클라키 지역과 

유사하게 숍하우스 건축형태와 중동지역의 문화가 접목된 상업시설이 밀집한 지역으로, 



지역 활성화에 기여하고 있음을 확인할 수 있었음.

 ○ 서울의 경우, 전통건축물은 주로 북촌 한옥마을에 집중되어 있으며, 한옥마을은 지역 활

성화 및 서울의 정체성을 확보하는데 중요한 역할을 수행하고 있음. 그러나 북촌의 경우 

대부분의 건축물이 주거용도로 쓰이고 있기 때문에, 방문객들로 인한 오버투러이리즘 문

제가 대두되고 있는 실정임. 싱가폴의 경우 보존대상인 건축물 대부분이 상업용도이기 때

문에 서울의 상황과 같지 않지만, 향후 주택정책실에서 추진하는 한옥마을 조성 등 사업 

추진시에는, 전통건축물 내에서도 업무·상업·문화 용도가 복합되어, 생활환경 보존 및 지

역 활성화를 도모할 수 있도록 계획을 수립하는 방안을 마련할 필요가 있을 것으로 판단

됨.



활 동 국 말레이시아(쿠알라룸푸르, 푸트라자야), 인도네시아(자카르타), 싱가포르

활동목적

• 고품질 공공임대주택, 세대공존형 주택공급 방안 등 신주거정책 벤치마킹

• 수변개발 및 도심상업지구 조성 사례 견학

• 주거·상업·업무 복합개발 사례 및 도시건축디자인 혁신 시사점 도출

• 녹색건축, 저탄소 친환경 도시개발 선진사례 답사

활동기간 `24.5.16.(목) ~ 5.23.(목)

활 동 자
성 명 최 재 란 (서명)

소 속 주택공간위원회

< 검 토 의 견 >

 ○ 싱가포르의 대표적인 건축물로 선정되는 마리나베이 샌즈 호텔은 ‘화이트존(WhiteZone)

이 적용된 개발 사례로, 화이트사이트는 싱가포르의 도시계획 정책 중에서도 우리나라 및 

서울의 용도지역·지구 제도에 있어 많은 시사점을 주고 있음.

○ 화이트사이트는 1995년부터 토지이용의 효율성을 극대화 하기 위해 도입된 제도로, 개발

사업자가 고밀도 개발을 추진하더라도, 별도의 심의 없이 허용되는 용적률 이내에서 토지 

용도를 자유롭게 정할 수 있도록 한 것이 특징임.

 ○ 최근 서울시는 ‘서남권 대개조’, ‘다시 강북 전성시대’ 등을 발표하며, 도시공간구조를 재

편하는 과업을 추진 중에 있음, 특히 ‘다시 강북 전성시대’를 발표하면서 강북지역 내 미

래형 일자리 창출을 위한 기업 유치를 위해 화이트사이트를 적용할 것을 발표하였음. 

  - 이는 현행 「국토계획법」에 따른 입지규제최소구역(2024.8.7.부터 도시혁신구역)을 활용

하려는 것으로, ‘2040 서울도시기본계획’ 발표 당시 ‘비욘드 조닝(beyond zoning)’이라는 



정책 브랜드를 통해 추진 방향을 제시한 바 있음.

 ○ 금회 공무국외출장 결과, 마리나베이 샌즈 호텔은 싱가포르의 랜드마크 건축물로서 지역 

활성화의 기능에 큰 축을 담당하고 있음을 확인하였음. 그러나, 싱가포르의 경우 마리나

베이 개발에 대한 마스터플랜을 토대로 주거·업무·관광·여가 기능이 복합되어 있으며, 수

변에 입지한 특성을 활용하여 수상교통 및 다양한 소프트웨어적 기능들이 뒷받침하고 있

기 때문인 것으로 사료됨. 향후 서울시가 강북지역 및 용산국제업무지구 등 대규모 개발

시 화이트사이트 개념을 적극 도입될 것으로 예상되는 바, 해당 건축물의 고층·고밀 개발 

방안 뿐 아니라, 지역맥락과 연계한 종합계획을 선행하여 수립할 필요가 있겠음.


