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요  약  본 연구의 목적은 선행연구를 통해 도출한 성공적인 도시재생을 위한 성공유발요인들 중 핵심적인 성공유
발요인을 찾아내고 이들 요인들의 재방문의도에 대한 관련성 정도를 파악하는 것이다. 이를 위해 본 연구에서는 성
공유발요인 변수(외부환경요인, 내부환경요인, 내부문화요인)와 방문객의 만족정도 및 재방문의도 정도를 포함한 설
문을 작성하여 감천문화마을을 방문한 관람객과 방문 경험자를 대상으로 설문조사를 통해 자료를 수집하고, 이 자료
를 이용하여 탐색적 요인분석과 구조방정식모형을 이용한 확인적 요인분석을 실시하였다. 분석결과 내부환경요인과 
내부문화요인은 만족정도에 양의 영향을 미치고 만족정도는 다시 재방문의도에 양의 영향을 미치는 것으로 나타났
다. 그러므로 성공적인 도시재생을 위한 재방문의도를 높이기 위해서는 내부환경요인과 내부문화요인 그리고 이를 
통한 방문객의 만족도를 높여야함을 알 수 있다. 본 연구는 도시재생이 그 지역의 고유한 자원특성에 맞게 이루어져
야 한다는 점을 잘 제시하고 있다. 향후 연구에서는 표본의 전국화를 통해 이론의 일반화를 꾀하고자 한다.

주제어 : 도시재생, 외부환경요인, 내부환경요인, 내부문화요인, 만족정도, 재방문의도

Abstract  The purpose of this study is to find out key factors of successful urban regeneration based on 
previous studies and relationships between those factors and revisit intention. To draw a conclusion, this study 
makes surveys including the variables of success factor(External environment factors, Internal environment 
factors, Internal cultural factors), degree of satisfaction, and degree of revisit intention. And it collects the data 
from respondents who had been to Gamcheon culture village in Busan. The data is analyzed by applying an 
exploratory factor analysis and a confirmatory factor analysis. The result of these analysis describes that the 
Internal environment factors and Internal cultural factors affect the satisfaction degree positively and the degree 
of satisfaction has positive effects on the revisit intention. The study finds out that unique resource properties 
should be considered when underdeveloped cities are regenerated. Future study is to generalize the theory 
through the sampling covered the whole country.

Key Words : Urban regeneration, External environment factors, Internal environment factors, Internal cultural 
factors, Degree of satisfaction, Revisit intention
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1. 서론

그 동안 경제적 환경변화에 따라 증대되는 도시개발 

수요는 신도시와 신시가지의 개발로 충당되었고, 이에 

따라 오늘날 구도심은 노후화와 함께 도시의 경쟁력이 

저하되었으며, 이렇게 쇠퇴한 구도심의 경쟁력 있는 도

시발전을 위한 도시재생이 필요하게 되었다.

도시재생은 영국, 미국, 일본 등 선진국에서 먼저 시작

되었는데, 낙후된 도시를 정비 사업을 통해 도시의 물리

적 환경, 산업․경제, 사회․문화적 측면 등 도시의 모든 

분야를 부흥시킨다는 포괄적 의미를 가진다. 이러한 도

시재생사업은 기존 도시정비 사업이 물리환경의 개선에 

치중하던 것에서 벗어나 지속가능한 도시의 커뮤니티를 

형성하고 물리적, 경제적, 사회적 부분을 모두 고려하는 

통합적인 접근방식의 정비 개념이라 할 수 있다[1].

우리나라의 도시재생은 2007년 설립된 도시재생사업

단의 전주와 창원을 대상으로 한 테스트를 기반으로 

2013년 12월 도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법이 

시행됨으로써 도시재생 사업의 제도적인 배경이 되었다

[2].

오늘날 각 도시들은 매력적인 도시 이미지를 창출하

기 위하여 도시재생 개발정책을 시도하고 있으나, 각 도

시의 고유한 자원에 대한 체계적 조사나 분석 보다는 성

공한 도시들의 공간 형태와 콘텐츠를 벤치마킹하는데 머

물러 지속가능성을 저하시키고 있으며, 관광개발, 도시판

촉, 이벤트, 축제 등의 개별적 수단으로 활용되어 도시의 

정체성과 이미지를 모호하게 만들고 있다[3]. 따라서 도

시재생의 성공요인을 규명하는 것은 중요한 사안이 되었

다.

이에 본 연구에서는 도시재생 중 문화마을 성공유발

요인에 초점을 맞추어 부산에 소재하는 감천문화마을의 

방문객을 대상으로 실태조사를 실시하여, 선행연구를 참

고로 도출한 성공유발요인들 중 핵심적인 성공유발요인

을 찾아내고 이들 요인들의 방문객 만족도 및 재방문의

도에 대한 관련성과 관련정도를 규명하고자 한다.

이를 위해 본 연구에서는 성공유발요인 변수와 방문

객 만족도 및 재방문의도를 포함한 설문을 작성하여 설

문조사를 통해 수집된 자료를 이용하여 탐색적 요인분석

과 구조방정식모형을 이용한 확인적 요인분석을 실시하

고자 한다. 

본 실태분석을 통한 결과는 문화마을 조성을 통해 경

쟁력 있는 구도심의 도시재생사업에서 방문객의 만족도

를 높이고 그에 따른 재방문을 유도하기 위해 초점을 두

어야 할 성공유발요인을 제시하고 이들 요인의 중점관리

를 통해 성공적인 도시재생이 될 수 있는 기초적 자료가 

될 것이다.

2. 선행연구 고찰

오늘날 도시의 물리적 환경 개선만을 고려한 재개발

이 주로 이루어지면서 도시는 정체성을 잃고 획일화된 

도시환경이 조성됨에 따라 개발이익을 우선시하는 재개

발 사업과는 차별화된 도시재생전략이 등장하였고, 이 

중 문화를 중심으로 한 문화․복지환경을 개선시키고 도

시민의 삶과 환경의 질이 개선되는 것을 궁극적 목적으

로 한다는데 기초한 이나영과 안재섭[4]의 연구에서는 

문화적 도시재생의 6가지 유형별 전략을 서울 서촌지역

에 적용하여 분석한 결과 각 전략이 성공적으로 실시되

려면 지역주민들을 바탕으로 지역의 문화적 특색을 고려

하여야 한다고 밝혔다.

또한 서구의 많은 세계적인 도시들은 후기 산업사회

화․정보화․세계화 등과 같은 글로벌 트렌드에 부흥하

기 위하여 문화적 측면이 강조되는 도시재생전략을 전개

함으로써 도시발전의 새로운 기틀을 만들고 있다[5].

문화적 재생은 물리적 재생사업의 한계와 문제를 해

결하고 재생사업의 성과를 극대화할 수 있는 효과적인 

도시재생전략이다[6]. 이러한 맥락에서 윤정란․여옥

경․장성화[6]는 전주시와 군산시 사례를 중심으로 문화

적 도시재생전략을 비교하였는데, 두 도시의 재생전략 

모두 구도심을 중심으로 물리적 공간의 재생을 출발로 

하였으며, 내용구성 역시 문화적 가로경관 형성, 문화역

사 건축물의 복원 또는 정비에 중점을 두고 있는 점과 추

진과정은 비슷하였으나, 소프트웨어적 측면에서 전주시

는 문화적 재생의 시너지 창출을 위해 산발적으로 추진

되던 전통문화 축제와 이벤트를 통합하여 추진하는 전략

을 채택하였고, 군산시는 스토리텔링을 통한 마케팅 전

략으로 관광객 유치 전략을 사용하는 차이점을 밝혔다. 

부산지역을 대상으로 한 연구는 부산지역 산복도로 

르네상스 사업지구를 중심으로 도시재생사업의 추진과
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정에서 주민참여 실태분석을 한 정성규․문건주․유길

준[7]의 연구가 있는데 부산의 도시재생사업은 물리적 

환경개선과 주민의 사회적 환경개선에 대한 적극적 배려

가 필요함을 보였다.

김민석과 이우형[8]은 지속가능한 도시재생을 고려한 

창조도시 접근체계를 역사․문화, 사회․경제, 물리․환

경으로 구분하여 접근 체계 방향을 정리하였고, 디자인

에 초점을 둔 유희정[3]은 컨버전스 디자인의 공간적 재

생특성을 역사적 시간성, 장소적 정체성, 공간적 존재성, 

효율적 접근성 등 4가지로 정리하여 공간적 재생특성을 

적용한 디자인을 제시하였다.

서울의 사례를 보면 서주환․여화선․유현정[9]은 동

대문역사문화공원을 대상으로 도시재생사업으로 조성된 

공원이용의 만족도를 분석하였는데, 시설물의 경우에는 

조명, 포장, 상징물, 시설전체가 유의수준 0.05하에서 공

원이용 만족도에 양의 영향을 미쳤고, 공원이미지의 경

우에는 심미성, 정연성, 복잡성 요인이 종합만족도에 통

계적으로 유의한 양의 영향을 미쳤다.

최근 많은 연구자들이 고객관계관리와 관련된 연구들

을 시도하고 있는데, 이 연구들은 고객관계관리와 고객

만족에서부터 서비스품질, 고객충성도에 이르기까지 다

양한 분야에서 이루어지고 있다[10].

본 연구에서 사용된 변수 중 방문객 만족과 재방문의

도 변수는 관계마케팅 연구에서 많이 사용되는데, 서비

스기업에서 제공하는 제품 및 서비스에 만족하면 고객들

은 호의적인 태도를 갖고 재방문 하는 것이며 고객만족

은 여러 선행연구에서 고객충성도의 선행변수로서 중요

하게 다뤄지고 있다[11].

이 변수들의 관련성 연구를 보면 김은희의 연구[12]에

서는 구매만족과 재방문의도간의 관련성을 인과관계가 

아닌 병렬적 형태로 각각의 개념에 대하여 한국과 중국 

소비자를 대상으로 차이검정을 하였다. 반면에 임기흥과 

전지현의 연구[13]에서는 명성이 재방문의도에 영향을 

미치는가의 관련성에서 고객 만족이 매개변수 역할을 하

고 이것이 다시 재방문 의도에 영향을 미치는 현상을 구

조방정식모형이 아닌 각각의 단계마다 회귀분석을 이용

하여 검정하였다.

이때 만족이란 고객들이 제품이나 서비스를 구매, 비

교평가, 선택하는 과정에서 어느 정도 호의적이냐 또는 

비호의적 감정을 경험하느냐[14]를 나타내는 개념이다.

오늘날 많은 학자나 연구자들은 고객만족의 개념에 

대해 다양한 측면에서 개념화 시키고 있지만 이들의 공

통점을 집약하면 고객만족이란 고객이 만족한 상태로 계

속적인 구매활동을 창출하는 상태[15]라고 할 수 있는데, 

따라서 고객만족은 재구매 또는 재방문의 선행요인으로 

볼 수 있을 것이다. 이에 본 연구모형에서는 만족정도를 

재방문의도의 선행변수인 매개변수로 활용하였다.

한편 물리적 환경(외부환경요인)은 오감각을 통하여 

관광객의 편익에 유의한 영향을 미치고 있어 관광목적지

의 물리적 환경과 교감을 할 수 있는 커뮤니케이션의 기

능을 지니는데, 이는 관광객 자신이 경험하는 일회성만

이 아닌 여러 횟수로 타인에게 추천 혹은 자신의 재방문

에 중요하게 영향을 미치는 요소[16] 이므로 본 연구에서

는 이를 독립변수로 사용하였다. 또한 여찬구[17]의 연구

와 김원․김민호․심규범․신문주[18]의 연구에서도 만

족정도와 재이용의도 등은 매개변수 또는 종속변수로 사

용되어 본 연구에서도 매개변수와 종속변수로 사용하였

다. 이상의 변수를 활용하여 본 연구에서는 감천문화마

을의 성공적 도시재생요인을 찾아보기로 한다.

3. 외부 인프라와 내부 콘텐츠간의 상대적 

중요도 비교 분석

본 연구는 감천문화마을의 방문객을 대상으로  그들

이 경험한 문화마을 성공유발요인과 만족정도 및 재방문

의도간의 관련성을 분석하고자 설문조사방법을 활용하

였다. 본 조사는 2015년 8월 10일부터 2015년 8월 21일까

지 감천문화마을 방문객에 대한 직접대면조사와 부산지

역 거주 감천문화마을 방문 경험자에 대한 면접조사를 

통해 수집된 설문지 중 불성실한 응답으로 본 분석목적

에 적절하지 않은 응답지를 제외한 총 184부를 실태분석

에 사용하였다. 

3.1 조사대상자의 일반적 특성

먼저 응답자의 인구통계적 특성을 보면 남성이 27.7%, 

여성이 72.3%로 여성이 남성에 비해 많은 비율을 차지하

고 있는데 이러한 비율차이는 본 분석의 목적에 영향을 

미치는 변수가 아니므로 문제가 되지는 않을 것이며, 대

학졸업 이상의 학력이 72.9%를 차지하여 설문에 대해 비

교적 잘 이해하고 응답한 경우가 많은 것으로 판단된다. 
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또한 연령측면에서도 20대 미만부터 50대 이상까지 다양

한 연령층이 포함되어 있고 특히 문화마을 방문 등 활동

적인 체험위주의 관광을 선호하는 연령대인 20대가 가장 

많은 비중을 차지하여 재방문의도에 영향을 미치는 요인

을 분석하는 본 연구의 목적에 비추어 볼 때 표본의 분포

는 적절한 것으로 판단된다.

①

(A) ㉠ ㉡

ⓐ 51 27.7

ⓑ 133 72.3

② 

ⓒ 42 22.8

ⓓ 119 64.7

ⓔ 15 8.2

ⓕ 8 4.3

③

ⓖ 40 21.7

ⓗ 80 43.5

ⓘ 23 12.5

ⓙ 26 14.1

ⓚ 15 8.2

ⓛ 184 100.0

(A)items ㉠numbers ㉡percents ①gender ②education ③ages ⓐ

male ⓑfemale ⓒhigh school graduation ⓓuniversity graduate ⓔ

graduate school or higher ⓕothers ⓖless than 20 ⓗ20’s ⓘ30’s ⓙ

40’s ⓚ50’s or higher ⓛtotal

<Table 1> Sample descriptions

3.2 각 변수 간의 관련성 분석

본 연구는 문화마을 성공유발요인(외부환경요인, 내

부환경요인, 내부문화요인)이 만족정도에 미치는 영향과 

이것이 다시 재방문의도에 어떤 영향을 미치는가를 분석

하고자 하는 것이다.

먼저 독립변수인 문화마을 성공유발요인변수 중 외부

환경요인은 교통편의시설(주차장, 버스정류장 등)의 이

용거리 등 편리정도, 교통의 접근 편리성 등 2가지 관측

변수로 측정하였고, 내부환경요인은 건물의 색체, 건물 

형태의 특성, 건축물 용도 활용의 적정성, 도시미관의 증

대성 등 4가지 관측변수로 측정하였으며, 내부문화요인

은 유래를 살린 스토리텔링, 지역역사 및 문화공간의 적

절한 활용, 다양한 이벤트(전시, 행사 등) 정도 등 3가지 

관측변수로 측정하였다. 다음으로 매개변수인 만족정도

는 주변 지인에게 소개하고 싶은 정도, 전반적인 만족도 

등 2가지 관측변수로 측정하였다. 마지막으로 종속변수

인 재방문의도는 단일관측변수인 기회가 될 때 다시 방

문할 의향 정도로 측정하였으며, 이들 각 항목들의 측정

도구는 리커트 5점 척도를 활용하였다.

[Fig. 1] Structural equation model
N=184, CMIN/DF=1.284, NFI=0.961, TLI=0.987, CFI=0.991, PNFI=0.655, 

RMSEA=0.039

F1:External environment factors, v7:Convenient transportation access, 

v8:Distance to transportation facilities(parking lots, bus stops, etc.), 

F2:Internal environment factors, v10:The color of buildings, 

v11:Characteristics of the building form, v12:Adequacy of building 

utilization, v13:The increase of the urban aesthetics, F3:Internal 

cultural factors, v14:History storytelling, v15:Proper utilization of local 

history and culture space, v17:Various events (exhibitions, festival, 

etc.), F4:Degree of satisfaction, v27:Degree of introducing it to 

acquaintances, v28:Overall satisfaction, F5:Revisit Intention, 

v26:Degree of revisit intention

이들 변수의 추출은 먼저 선행연구의 사용항목을 참

고하여 작성한 설문으로 조사를 한 후 응답 자료의 신뢰

성을 검정하기 위해 탐색적 요인분석을 통해 크론바 알

파(Cronbach’s alpha) 값을 산출하여 항목을 정제 하였

다. 신뢰성이 검증된 최종항목에 대하여 베리멕스 회전

방법을 사용한 주성분분석으로 요인을 추출(고유값 1이

상, 요인부하량 0.5이상 기준)하여 타당성을 확인한 뒤 그 

결과를 토대로 원시자료를 이용하여 확인적 요인분석을 

실시하였다.

본 분석을 위한 자료의 적합도는 절대적합지수

(CMIN/DF: 기준 2미만), 증분적합지수(NFI, TLI, CFI: 

기준 0.9이상), 간명적합지수(PNFI: 기준 0.6～0.9사이), 

기타지수(RMSEA: 기준 0.1이하)가 모두 수용범위를 충

족시켜 모델의 전반적인 적합도는 충분한 것으로 나타났다. 

다음으로 측정모델의 경우 독립변수(문화마을 성공유

발요인)인 잠재변수(외부환경요인, 내부환경요인, 내부

문화요인)를 측정하기 위한 관측변수들은 모두 유의수준 

0.01하에서 잘 설명하고 있고, 매개변수(만족정도)와 종

속변수(재방문의도) 역시 관측변수들이 모두 유의수준 

0.01하에서 잠재변수를 잘 나타내므로 본 자료를 분석에 

사용하였다.
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ⓐ ⓑ ⓒ ⓓ ⓔ ⓕ

v7<--F1

v8<--F1

v10<--F2

v11<--F2

v12<--F2

v13<--F2

v14<--F3

v15<--F3

v17<--F3

v27<--F4

v28<--F4

v26<--F5

1.000

1.015

1.000

1.059

1.002

0.908

1.000

1.043

0.849

1.000

0.922

1.000

0.853

0.810

0.853

0.871

0.798

0.776

0.796

0.823

0.718

0.880

0.869

0.836

0.132

0.071

0.077

0.073

0.094

0.088

0.057

7.693

14.981

13.019

12.491

11.110

9.706

16.240

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

0.000

ⓐpath, ⓑEstimate(regression weight), ⓒEstimate(standardized 

regression weight), ⓓS.E., ⓔC.R., ⓕP value F1:External 

environment factors, v7:Convenient transportation access, 

v8:Distance to transportation facilities(parking lots, bus stops, etc.), 

F2:Internal environment factors, v10:The color of buildings, 

v11:Characteristics of the building form, v12:Adequacy of building 

utilization, v13:The increase of the urban aesthetics, F3:Internal 

cultural factors, v14:History storytelling, v15:Proper utilization of 

local history and culture space, v17:Various events (exhibitions, 

festival, etc.), F4:Degree of satisfaction, v27:Degree of introducing 

it to acquaintances, v28:Overall satisfaction, F5:Revisit Intention, 

v26:Degree of revisit intention

<Table 2> Measurement model analysis results

상기의 사전적 분석결과를 토대로 실시한 <Table 3>

의 경로분석 결과, 유의수준 0.01하에서 내부환경요인과 

내부문화요인은 만족정도에 양의 영향을 미치고 만족정

도는 다시 재방문의도에 양의 영향을 미쳐, 결국 내부환

경요인과 내부문화요인은 만족정도를 통해 재방문의도

에 간접적으로 영향을 미치는 것을 알 수 있다. 결과적으

로 문화마을 방문객에게 재방문의도를 높이도록 하기 위

해서는 문화마을 성공유발요인 중 내부환경요인과 내부

문화요인이 매우 중요함을 보여주고 있으며 특히 만족정

도를 높이기 위해서는 내부문화요인보다는 내부환경요

인이 더 중요한 변수임을 보여 주었다. 

ⓐ ⓑ ⓒ ⓓ ⓔ ⓕ

F4<--F1

F4<--F2

F4<--F3

F5<--F4

F5<--F1

F5<--F2

F5<--F3

0.069

0.627

0.366

1.337

0.022

-0.303

-0.101

0.071

0.596

0.306

1.346

0.022

-0.290

-0.085

0.065

0.103

0.111

0.221

0.078

0.183

0.152

1.061

6.085

3.294

6.037

0.276

-1.653

-0.664

0.289

0.000

0.000

0.000

0.782

0.098

0.507

ⓐPath, ⓑEstimate(regression weight), ⓒEstimate(standardized 

regression weight), ⓓS.E., ⓔC.R., ⓕP value F1:External 

environment factors, F2:Internal environment factors, F3:Internal 

cultural factors, F4:Degree of satisfaction, F5:Revisit Intention,

<Table 3> Structural model analysis results

이들 각 개념들 간의 관련성 정도를 살펴보는 직접효

과, 간접효과, 총 효과는 <Table 4>와 같다. 직접효과와 

간접효과를 합한 총 효과를 볼 때 재방문의도에 미치는 

영향은 문화마을 성공유발요인 중 내부환경요인이 만족

정도를 매개로 하는 총 효과가 0.513으로 가장 높게 나타

났으며 결국 문화마을 방문객으로 하여금 재방문의도를 

갖도록 하기 위해서는 내부환경요인의 정비를 통해 방문

객의 만족도를 높이고 동시에 이를 통해 재방문의도를 

높이는 것이 중요함을 보여주고 있다. 이때 내부환경요

인이 재방문의도에 미치는 영향은 <Table 3>에서 보는

바와 같이 음의 관련성을 갖지만 유의수준 0.05하에서 통

계적으로 유의하지 않았다.

Standardized Total Effects

F3 F2 F1 F4

F4 0.306 0.596 0.071 0.000

F5 0.326 0.513 0.118 1.346

Standardized Direct Effects

F3 F2 F1 F4

F4 0.306 0.596 0.071 0.000

F5 -0.085 -0.290 0.022 1.346

Standardized Indirect Effects

F3 F2 F1 F4

F4 0.000 0.000 0.000 0.000

F5 0.411 0.803 0.095 0.000

F1:External environment factors, F2:Internal environment factors, 

F3:Internal cultural factors, F4:Degree of satisfaction, F5:Revisit 

Intention,

<Table 4> Standardized effects

4. 결론

본 연구는 감천문화마을을 방문한 방문객을 대상으로 

문화마을 성공유발요인(외부환경요인, 내부환경요인, 내

부문화요인) 중 어떤 항목이 문화마을에 대한 재방문의

도를 높이는 요인인가와 이때 만족정도는 어떤 역할을 

하는가에 대한 실태를 분석하는데 초점을 두어 구조방정

식모형을 이용하여 검정하였다. 이를 위해 먼저 문화마

을 성공유발요인을 나타내는 항목(잠재변수)별로 이를 

가장 잘 설명할 수 있는 변수(관측변수)들을 선행연구를 

통해 추출한 후 이를 설문조사방식을 이용하여 자료를 

수집한 후 탐색적 요인분석을 통해 변수의 적절성을 확

인하였다.
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분석결과 내부환경요인과 내부문화요인은 만족정도

를 매개로 간접적으로 재방문의도에 양의 영향을 미쳐 

문화마을에 재방문의도를 높이기 위해서는 내부환경요

인과 내부문화요인 그리고 이를 통한 만족도를 높여야 

하고, 이 중 특히 내부환경요인이 더욱 중요하였다. 이는 

내부환경요인이 도시재생에 있어서 핵심성공요인임을 

시사하는 것이다.

한편 외부환경요인은 재방문의도에 영향을 미치지 않

는 것으로 나타났다.

본 연구의 실태분석 결과는 문화마을 활성화를 통한 

도시재생에 있어서 문화마을의 재방문의도를 높이기 위

해서는 문화마을 성공유발요인 중 어디에 주안점을 두어

야 하는가에 대한 단초를 제공함에 의미가 있을 것이다.

본 연구는 부산 감천문화마을의 사례를 분석한 것으

로, 하나의 사례지역만을 대상으로 사례분석을 함으로써 

본 분석의 결과가 도시재생을 위한 일반적인 이론화에는 

한계가 있으나, 도시재생이 각 지역의 고유한 자원특성

에 맞게 이루어져야 한다는 점에서는 그 의미가 있을 것

이다. 향후 연구에서는 표본을 다른 도시재생 지역까지 

확대·분석함으로써 일반화된 이론이 도출되기를 기대한

다.
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