
	

지속가능한�유토피아�도시의�꿈�­��

영국�레치워스(Letchworh)�가든시티�

유토피아�도시를�꿈꾸며��
�

산업혁명이�시작된�150여년전인�1800년대�중반�영국에서는�새로운�기술과�사회시스템의�등장으로�

인간� 역사상� 경험하지� 못했던� 부의� 팽창이� 진행되었다.� 사유재산과� 주식회사,� 시장� 등이� 탄생했던�

1600년대� 이후� 조금씩� 성장해오던� 자본주의가� 1800년대� 중반� 기술의� 혁명으로� 대량생산이�

가능해지면서�사회의�주류�시스템으로�자리잡게�되었다.�이러한�변화는�또다른�변화를�불러왔다.�도시의�

탄생과�팽창이다.�농경업에�종사하던�많은�이들이�일자리를�찾아�공장과�대형�상업지구가�위치한�도시로�

모여들었다.� 공장과�대형�상업지구가�위치한�도시인구의�삐른�팽창은�가속되었지만,� 팽창된�인구를�

감당해낼�수�있는�주택,�학교,�병원,�도로�등과�같은�제반�공공시설들은�미쳐�준비되지�못했다.�도시의�

팽창은�도시내�빈민가(슬럼)를�대량�생산해내는�결과를�낳았다.�자본주의�성장이�만들어낸�놀라운�부의�

팽창은�전에�없던�새로운�형태의�빈민층과�빈민가를�탄생시켰다.���

�

슬럼으로� 가득한� 도시의� 팽창은� 새로운� 도시를� 꿈꾸게하였다.� 1889년� 영국� 국회의� 속기사였던�

에브니저�하워드�경(Sir�Ebenezer�Howard)은�녹지와�저렴한�가격의�주택이�충분히�제공되는�유토피아�

도시를� 상상하며� “내일:� 진정한� 변화를� 향한� 평화의� 길(Tomorrow:� A� Peaceful� Path� to� Real�

Reform)”�이라는�책을�출간하였다.�이�책애는�에브니저�하워드가�상상하는�유토피아�도시의�비전이�

그려져있다.�도시는�재화와�상품의�생산뿐만�아니라,�이를�위해�노동을�제공하는�인간의�삶을�위해서도�

존재해야한다는�그의�믿음이�“가든시티(Garden�City)”라는�도시의�청사진으로�그려져있다.�에브니저�

하워드가�상상했던�가든시티는�도시의�생산기능과�전원의�휴식기능이�함께�공존하는�도시다.��

�



�
에브니저�하워드가�직접�설계한�가든시티�개념도,�출처:�www.dwell.com,��원본�출저:�에브니저��

“Garden�Cities�of�Tomorrow”�

�

동심원에� 그려낸� 에저� 하워드의� 가든시티� 비전은� 도시의� 중심에�커다란� 공원이� 있고,� 그를�둘러싼�

유리벽으로�만들어진�쇼핑�아케이트,�쇼핑�아케이트를�둘러싼�학교와�주택들과�다시�그�외곽에는�공장과�

다양한�공공서비스�제공�기관들이�위치하고�있다.�도시의�핵심기능은�중앙에�위치하고,�그를�둘러싼�

도시주변은�녹지가�둘러싸고�있다.�도시주변을�둘러싼�녹지는�우리에게�익숙한�그린벨트로�에브니저�

하워드의�상상속�가든시티에서�그�개념이�처음�시작된�것이다.�이�녹지는�시민의�휴식공간과�더불어�

가든시티의� 주민들의�먹거리를� 충분히� 제공할� 수� 있는� 농경지로서의� 역할을� 기대하며� 설계되었다.�

도심속�농경지와�상업지구�및�공장지대의�확보는�가든시티내에서�주민들이�충분한�일자리가�제공되어,�

슬럼이�가득한�대도시로의�불필요한�이동을�방지하기�위한�고려이다.�이러한�물리적�디자인과�함께�

가든시티의� 또다른� 핵심은� 안정적� 커뮤니티의� 지속성을� 위한� 부동산� 관리이다.� 도시를� 구성하는�

커뮤니티,�즉�주민�한사람�한사람이�공동으로�가든시티내�주택과�토지를�함께�소유하여�주택과�토지의�

가격급등을�방지한다.�주민이�공동소유하는�가든시티의�자산이�만들어내는�부가적인�가치는�개인에게�

돌아가는�것이� 아니라� 주민들이� 공동�소유하고� 이용하는� 다양한� 주민시설과�환경에� 재투자하도록�

설계되어있다.�이러한�비전은�당시�활발히�진행되던�협동조합�운동과�그�궤를�같이한다.��
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�

쾌적한�환경을�유지하면서�충분한�경제활동으로�주민들의�지역�일자리�제공이�가능한�가든시티는�약�

6,000에이커의�토지에�32,000여명의�주민이�거주하는�규모로�계획되었다.�계획된�도시의�인구�규모가�

초과될�경우�인근에�유사한�규모의�가든시티를�건설하고,�이들�도시들이�도로와�철도로�연결되는�도시�

클러스터를�상상하였다.�도시�클러스터의�중심에는�약�50,000명�정도가�거주하는�중심도시를�

배치하였다.�에네베저�하워드가�계산해낸�빈민촌이�없고�공장의�매연�없이�쾌적한�환경을�유지할�수�

있는�도시의�규모는�이들�클러스터를�모두�합하여�25만명의�인구가�거주하는�규모였다.�

�

가든시티의�탄생과�역사��
�

에브니저�하워드는�그의�상상력으로�만들어낸�유토피아�도시를�건설하기�위해�책�출간후�자신의�

아이디어를�설계해줄�건축가를��공모하고,�건축가�베리�파커(Barry�Parker)와�레이몬드�언윈(Raymond�

Unwin)을�가든시티�주요�설계자로�낙점하였다.�1903년에�에브니저�하워드는�퍼스트�가든�시티�

주식회사(The�First�Garden�City�Ltd)를�설립하고,�투자자를�모아�영국�런던에서�약�60�km의�북동쪽�

외곽에�위치한�레치워스(Letchworth)에�3818에이커의�토지와�레치원스-윌리안�저택을�사들였다.�

베리�파커와�레이몬드�언윈은�가든시티�비전을�실행하면서�최초로�도심외곽에�그린벨트를�만들었고,�그�

과정에서�환경보존을�위하여�기존에�있던�수목을�전혀�훼손하지�않고�주거지역과�상업지구를�

설계하였다.�에브니저�하워드의�비전에�공감한�이�건축가들은�이후�1905년과�1907년�두차례�"저가�

주택�전시회(Cheap�Cottage�Exhibition)”를�기획�진행하였다.�이�전시회는�일종의�저가�주택�

공모전으로�영국�전역의�건축가들이�주택당�150파운드의�예산으로�혁신적인�건축자재와�설계�

아이디어를�응용하여�양질의�주택을�레치워스시의�택지에�지어�선보였다.�두번의�전시회당�약�

80,000여명의�관람객이�몰렸고,�당시�선보였던�주택�중�181채가�2015년에도�레치워스시민이�

거주하는�양질의�주택으로�레치워스시�중심가에�고스란히�남아있다.���

�

�
현재�남아있는"저가�주택�전시회(Cheap�Cottage�Exhibition)”�공모주택�1,�사진출처:�스프레드아이�
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�
�현재�남아있는"저가�주택�전시회(Cheap�Cottage�Exhibition)”�공모주택�2.�사진출처:�스프레드아이��

�
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하지만�가든시티�건설과정에서�충분한�토지를�확보하고�건물을�짓는데�투자자를�모으는�일은�쉽지�

않았다.�투자자�확보를�위하여�가든시티�초안을�변경해야�했다.�원계획에�따라�퍼스트�가든�시티�

주식회사가�사들인�주택,�상가,�공장�및�토지의�임대사업에서�만들어내는�모든�수익은�다시�주민들을�

위해�100%�재투자를�해야했지만,�회사�주주들의�반대에�따라�회사전체�수익의�5%로�제한한�배당금을�

주주들에게�지급했고,�나머지�수익을�주민들을�위한�공공시설과�환경설비에�재투자를�하였다.�초창기�

퍼스트�가든�시티�주식회사가�확보한�주택이나�부동산은�미미하였으나,�차차�투자금을�확대하여�더�많은�

주택과�토지를�사들이면서�2차�세계대전�후에는�가든시티로서의�면모를�갖추고�안정적인�주거도시로�

자리를�잡게되었다.�하지만�쾌적한�주거도시로서의�명성은�레치워스시의�부동산�가격을�상승시켰다.�

이에�1949년에�퍼스트�가든�시티�주식회사는�주주들에게�지급하는�배당금을�5%로�제한하는�회사�

정관상의�규약을�폐지하고,�회사가�소유한�부동산과�수익을�주민들보다는�회사�주주들을�위해�사용하는�

가능성을�확대하였다.�그�결과�수익을�기대하는�투자자들의�퍼스트�가든�시티�주식회사�주식에�대한�

공격적인�매입이�시작되었다.�주민을�위한�전원의�휴식기능이�유지되면서�저렴한�가격의�주택이�

공급되는�가든시티�본연의�비전이�훼손될�것을�우려한�레치워스시의�주민들과�지역�정부는�퍼스트�가든�

시티�주식회사의�결정을�반대하는�캠페인을�벌였다.�이�캠페인에는�지역�국회의원도�동참하게�되었고,�

레츠워스시의�사례는�국회에서�논의되어�1963년에�국회에서�제정된�법령에�의해�레치워스�가든�시티�

공사(Letchwork�Garden�City�Corporation)가�설립되었다.��
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�
레치워스�가든시티�헤리티지�재단�홈페이지,�출처:�http://www.letchworthgc.com/�

�

�
2015년�6월에�진행된�서울시�기획연수.�레치워스시�중앙공원�전경.�사진출처:��

�

레치워스�가든�시티�공사는�퍼스트�가든시티�주식회사가�소유한�모든�자산을�매입하였고�(당시�퍼스트�

가든시티�주식회사가�소유한�부동산의�규모는�약�21�평방�Km),�레치워스�가든�시티내의�부동산과�도시�

계획�권한이�주어졌다.�당시�레치워스�가든�시티�공사가�소유했던�부동산으로는�주택,�사무실,�공장,�

상가,�주민시설,�농장,�기타�토지�등이었다.�하지만�이후�1990년대�보수당�정부에�의해�공사�매각�

조치가�내려지자,�1995년에�레치워스�가든시티�헤리티지�재단(Letsworth�Garden�City�Heritage�



Foundation)이�협동조합의�형태로�설립되어�레워스�가든�시티�공사가�소유했던�부동산을�이전받고�

이후�20년이�지난�지금까지�관리를�하고�있다.�또한�당시�보수당�정부는�정부가�소유한�모든�임대주택에�

대하여�세입자가�주택을�매입할�수�있는�권한을�부여한�right-to-buy라는�정책을�실시하였다.�이�

정책으로�인하여�레치워스가든�시티�공사가�소유의�주택들은�세입자들이�매입을�원하는�경우�반드시�

세입자에게�매각해야�했다.�이결과�현재�레치워스�가든시티�헤리티지�재단이�직접�소유하고�있는�주택은�

105채이다.�레치워스�가든시티�헤리티지�재단은�현재�독립�민간재단으로서�약�5,500에이커의�

토지에�125개�상가,�107개�사무실,�181개의�공장/공방,�공공텃밭�등을�소유하고,�보유�부동산의�

가치는�약�1억�2천만�파운드(약�2,000억원)에�달한다.�이를�통해�벌어들인�년간�임대수익은�약�

1,000만�파운드이며�이중�약�400만�파운드는�커뮤니티를�위한�프로젝트에�직접적으로�사용된다.��

�

2015년의�레치워스�가든�시티�
�

에브니저�하워드가�꿈꾸었던�가든시티는�100여년이�지난�현재도�진행형이다.�레치워스�가든시티�

헤리티지�재단(이하�헤리티지�재단)이�가든시티의�비전을�실천하는�중심역할을�하고있다.�에브니저�

하워드가�계획했던�가든시티의�제반�시설들은(학교,�병원,�도로,�공원�등)�이제�지자체나�중앙�정부가�

직접�운영하고�있지만,�정부가�미쳐�제공하지�못하는�다양한�커뮤니티�시설과�프로그램이�헤리티지�

재단의�임대수익으로�운영되고�있다.�무상�보건센터,�극장,�무상�마을버스,�커뮤니티�센터,�교육�센터,�

예술�프로그램,�가든시티�박물관�등이�헤리티지�재단으�운영하는�시설과�프로그램이다.�또한�레치워스�

가든시티�커뮤니티를�위한�프로젝트를�직접�진행하고자하는�주민들에게�매년�20만�파운드�규모의�

보조금도�지급하고�있다.�이외에도�헤리티지�재단은�가든시티의�철학과�원칙이�고스란히�반영되어�

지어진�가든시티�초창기�주택들의�외관과�실용성을�그대로�보존하여�도시의�쾌적함을�잃지�않도록�

노력하고�있다.�레치워스�가든시티�초기�건축가인�베리�파커와�레이몬드�언윈은�주택�설계시�가든시티의�

주민들이�느끼는�쾌적함을�단지�녹지와�개방된�공공공간의�확보에만�둔�것이�아니라,�주택�한채�한채의�

미적�외관도�주민들이�가든시티로서의�정체성을�함께�느낄�수�있도록�통일된�지속성과�조화를�

강조하였다.�그들의�철학과�원칙이�실현된�당시의�주택은�현재도�그대로�보존되어�있다.�이러한�

주택들은�현재는�헤리티지�재단과�개인이�소유한�주택으로�나누어지지만,�개인이�소유한�주택도�거주자�

마음대로�변경하거나�수리할�수�없도록�관리계약을�체결하고�헤리티지�재단이�주택�보존과�관리에�직접�

관여하고�있다.�이것이�가능한�것은�1980년대와�1990년대�레치워스�가든시티�공사의�주택�매각시�

주택�소유자가�향후�자의적으로�주택의�외관을�변경할�수�없는�조건이�매각�계약에�포함되어�있었기�

때문이다.��

�



레치워스시�브로드웨이�가든에서�야외영화�상영을�즐기고�있는�시민들.�사진출처:�레치워스�가든시티�

헤리티지�재단��http://www.letchworth.com/�

�

�
레치워스시�전경.�사진출처:�레치워스�가든시티�헤리티지�재단��http://www.letchworth.com/�

�

�

�

�
레치워스�가든시티�헤리티지�재단이�운영한�주민�포럼.�사진출처:�레치워스�가든시티�헤리티지�



재단��http://www.letchworth.com/�

�

�

레치워스�가든�시티에는�현재도�헤리티지�재단의�소유하고�있는�부동산과�토지의�규모가�적지�않고,�

이들이�어떤�외관으로�유지되며�어떤�용도로�쓰이는가는�레치워스시�전체의�주거환경에�많은�영향을�

미친다.�헤리티지�재단이�소유하고�있는�부동산의�용도와�임대수익의�사용처를�결정하는�것은�재단�

이사회의�몫이다.�따라서�이사회가�어떤�결정을�내리는냐에�따라�레치워스�가든시티�본연의�철학과�

원칙이�그대로�보존되는지에�많은�영향을�미친다.�재단의�이사회는�9명의�이사진으로�구성되고,�

이사회의�이사진은�30명의�운영위원�중에서�선출된다.�30명의�운영위원�중�16명은�주민의�투표로�

선출되고�14명은�재단�운영의�전문지식과�경험이�있는�위원들로�선임된다.�9명의�이사진에는�지역의회�

의원도�포함된다.�이처럼�주민,�지역의원,�전문가,�재단의�경영진�등이�포함된�재단의�이사회가�재단의�

부동산�운용에�관한�주요�결정을�내린다.�또한�이�과정에서�되도록�전체�3만3천여명의�주민들�중�가능한�

많은�주민들의�의견을�반영하기�위하여,�주민들이�직접�의견을�제안할�수�있는�타운�홀�미팅형식의�

다양한�프로그램도�운영하고�있다.�헤리티지�재단이�정부�단체가�아닌�비영리�재단의�정체성을�갖고�

있는�독특한�위치에�있기�때문에,�도시내�많은�부동산과�공간을�관리하고�결정하는데�재단의�이사회가�

모든�것을�좌지우지하는�것이�아니라�더�많은�주민들이�함께�참여할�수�있는�기회가�제공되는�것은�

중요하다.�법적으로�공공성을�유지하는�역할을�부여받은�지자체가�아니기�때문에�더더욱,�헤리티지�

재단의�정체성과�실현�가치가�주민의�삶의�질을�최우선한다는�것을�끊임없이�주민들과�소통하고�

관계맺음으로서�함께�공유하는�것은�가든시티�유지의�가장�중요한�요소�중�하나이다.��

�

뉴가든시티�운동과�가든시티의�부활�
�

에브니저�하워드의�가든시티의�비전이�존중되며�그�실천이�처음�시작되고�여전히�지속되는�곳은�

레치워스이지만,�지난�100여년간�에브니저�하워드의�유토피아�도시�가든시티에�영감을�받은�많은�

새로운�도시가�전세계에서�탄생되었다.�에브니저�하워드가�직접�관여한�가든시티는�영국의�레치워스와�

웰윈(Welwyn)�두�곳이지만,�이후영국뿐�아니라�미국의�뉴욕,�뉴저지,�보스턴,�버지니아,�로스엔젤리스�

등�많은�도시들이�가든시티에서�그려진�그린벨트와�도시속�녹지개념을�실현하였고,�캐나다,�브라질,�

페루,�호주,�이태리,�독일,�스톡홀름,�이스라엘,�부탄�등�실로�세계의�다양한�도시들이�가든시티의�개념을�

차용한�신도시나�도식속�녹지공간등과�저가�양질의�주택�등을�제공하였다.�하지만�이렇게�생겨난�많은�

전원도시중�에브니저�하워드의�가든시티�원칙과�가치를�고스란히�재현한�도시는�제한적이다.�하워드가�

상상한�유토피아�도시의�핵심은�단지�물리적�디자인만에�있는�것이�아니라,�그것들이�지속적으로�

거주민을�위한�쾌적한�환경과�삶의�질을�보장해주기�위해�제안도�운영원칙도�중요한�부분을�차지한다.�

에브니저�하워드는�공동체가�주택과�토지를�공동�소유하고,�소유된�자산에서�발생된�수익은�다시�

공동체를�위해�재투자되는�도시의�사회적�운영방식이�함께�할때�지속가능한�가든시티가�된다고�믿었다.�

가든시티의�이러한�사회적�운영방식은�사라진채�외형적�디자인만을�차용한�도시들이�그동안�

가든시티/전원도시라는�이름으로�우후죽순�만들어졌왔다.�

�

에브니저�하워드가�상상한�가든시티의�시작은�빅토리아�시대�급속히�생겨난�도시�빈민층�때문이었다.�

100여년이�지난�현대�도시민의�생활은�바로�100년전�빅토리아�시대의�메멘토이다.�2015년의�빈민과�

1900년의�도시�빈민이�경험하는�주거의�불안은�별로�달라진�것이�없다.�100년이�지난�현재�에브니저�

하워드의�가든시티의�원칙과�철학을�고스란히�재현하고자하는�가든시티�운동이�부활되는�이유이다.�

에브니저�하워드가�처음�가든시티의�비전을�발표한�후�1899년에�결성하였던�가든시티�협회(Garden�

City�Association)은�이후�도시와�국가�계획�협회(Town�and�Country�Planning�Association)으로�



이름을�변경하고�가든시티에�대한�지속적�연구와�확산�노력을�기울여�왔다.�최근�영국에서는�새로운�

가든시티�동맹(New�Garden�Cities�Alliance)이�결성되어�레치워스�가든시티를�중심으로�21세기의�

가든시티를�새롭게�해석하고�하워드의�비전이�실현되는�가든시티를�인증하고�확산하는�운동을�

전개하고�있다.�영국�정부가�2014년�15,000채의�저렴한�주택이�지어지는�새로운�가든시티를�런던�

외곽�Ebbsfleet에�건립할�것을�발표하면서,�새로운�가든시티�동맹의�활동은�한층�바빠지고�있다.�영국�

정부가�제안하는�새로운�가든시티가�에브니저�하워드�가든시티의�물리적�특성만을�충족시킨�반쪽자리�

가든시티로�탄생되는�것을�막기위한�시민들의�움직임이다.�21세기�온전한�가든시티의�부활을�

기대해본다.�이�움직임에�우리도�동참할�때가�아닌가?��

�

글:�김정원�사회혁신연구소�스프레드아이�공동대표�

�����jungwon@spreadi.org�
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