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요약: 본 연구는 지역별로 주민 삶의 만족도에 영향을 주는 요인들을 도출하여 향후 도시재생사업의 활성화 방

안에 대한 정책적 시사점을 제시하는 것이 목적이다. 이를 위해 서울시 근린재생 일반형 도시재생사업을 실시하

는 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉동 지역을 사례로 하여 설문조사를 진행하고 다중회귀분석을 하였다. 분석 결과 

창신⋅숭인동에서는 로컬 거버넌스 요소 중 자율성, 가리봉동에서는 자율성과 네트워크가 증가할 때 주민 삶의 

만족도가 상승하는 것으로 나타났다. 각 지역별로 지역재생역량의 요인을 살펴보면, 지역정체성은 세 지역 모두 

경관적 특성이 주민 삶의 만족도에 미치는 영향이 크게 나타났다. 지역공동체는 창신⋅숭인동의 경우 개인역량, 

가리봉동의 경우 참여역량, 관계역량이 증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승하는 것으로 나타났다. 지역자산은 세 

지역 모두 자연적 자산과 사회적 자산이 주민 삶의 만족도에 미치는 영향이 크게 나타났다. 따라서 근린재생 일

반형 도시재생사업에서 주민 삶의 만족도의 영향관계는 도시재생사업을 추진하는 데 있어서 의미 있는 자료가 

될 것으로 판단된다. 

주요어: 도시재생, 지역 주민, 삶의 만족도, 근린재생 일반형, 다중회귀분석

Abstract: The purpose of this study is to present policy implications for future urban regeneration projects 
by deriving factors that affect residents’ life satisfaction by region. To this end, a survey was conducted and 
multiple regression analysis was conducted using the Changsin/Sungin-dong, Haebangchon, and Garibong-dong 
regions where the general type of neighborhood regeneration project of Seoul was conducted. As a result of 
the analysis, it was found that life satisfaction increased when autonomy among the local governance factors 
in Changsin/Sungin-dong and autonomy and network in Garibong-dong increased. When examining the 
factors of regional regeneration capacity for each region, in terms of local identity, landscape characteristics in 
all three regions had a significant effect on the life satisfaction of residents. In the case of local communities, 
it was found that the satisfaction with life of residents increased when individual competence in Changsin/
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1. 서론

한국의 도시는 급속한 산업화와 도시화에 따른 도시의 

외연적 확대로 인한 도시 쇠퇴, 노후화 문제 등이 발생하

였다. 도시는 복잡하고 동적인 체계로서 다양한 요인들

의 상호작용 결과로 도시문제 등이 발생하며, 도시의 물

리⋅경제⋅사회⋅문화적 부분 등을 고려하여 도시 문제

를 해결해야 한다(Roberts, 2017). 한국의 경우 ｢도시재

생 활성화 및 지원에 관한 특별법｣제2조에서 도시재생을 

“인구의 감소, 산업구조의 변화, 도시의 무분별한 확장, 

주거환경의 노후화 등으로 쇠퇴하는 도시를 지역역량의 

강화, 새로운 기능의 도입⋅창출 및 지역자원의 활용을 

통하여 경제적⋅사회적⋅물리적⋅환경적으로 활성화시

키는 것”이라고 정의하였다. 도시재생은 쇠퇴한 도시의 

기능을 회복시키고 지역을 활성화시키기 위해서 오늘날 

필요성이 증대되고 있다. 또한 기존의 낙후지역 개선을 

위한 재개발이나 재건축방식의 물리적인 도시개발 보다

는 다양한 참여 주체들의 거버넌스와 지역이 갖는 특성을 

반영한 도시재생사업이 요구되고 있다. 

서울시의 경우 도시재생활성화지역 선도모델 13개소1)

를 선정하여 도시경제기반형과 근린재생형으로 나누어 

도시재생사업이 실시되고 있다. 도시경제기반형은 저이

용⋅저개발 중심지역이 해당되며, 근린재생형은 쇠퇴⋅낙

후 산업지역과 역사문화자원 특화지역을 바탕으로 한 중

심시가지형, 노후 주거지역에 해당되는 일반형으로 구분

된다. 이 중에서 근린재생 일반형은 주민 공동체 역량강

화를 통해 주민을 기반으로 한 주거 환경개선, 근린경제 

활성화, 생활밀착형 인프라 개선 등 근린단위에서 파급

효과를 미치는 사업을 특징으로 한다. 근린재생형 도시

재생사업은 낙후된 지역의 문제를 지역공동체를 통해 해

결함으로써 주민들의 삶의 질을 향상시키고 지역사회의 

역량을 강화하고자 하는 사업이라고 할 수 있다(이나영, 

2019b). 

현재의 도시재생은 공공과 민간의 협력에 바탕을 두고 

도시재생사업에서 참여 주체들의 협력적인 파트너십을 

구축하는 거버넌스를 중요시한다(권정주, 2015). 서구의 

경우 사회⋅문화적 활성화를 통한 도시재생에 관심이 높

아지고 있으며, 커뮤니티의 강화, 시민참여 형성, 거버넌

스의 구축이 강조되고 있다(Bull and Jones, 2006). 근

린재생 일반형 도시재생사업의 경우 지역을 중심으로 사

업들이 진행되기 때문에 공공의 지원을 바탕으로 로컬 

거버넌스의 다양한 행위자들의 수평적 네트워크 형성이 

중요하다. 현재 한국의 도시재생 정책은 중간지원조직을 

통해 주민 참여를 유도하고 있으며, 주민이 지역 및 정부

와 협력하기 위해서는 사업 관련 정보를 공유하고 적극적

으로 대처할 수 있는 역량을 갖추어야 한다(이병민⋅김기

덕, 2014; 이영아, 2013). 즉 사회적⋅심리적 유대를 가

지고 있는 마을이나 동네의 구성원들이 다양한 사회활동

을 통해 커뮤니티를 형성하고 지역의 특성을 반영한 도시

재생 프로그램 등의 개발 및 참여를 통해 지역을 활성화

시키는 것이 필요하다. 이를 위해 지역 자산 활용, 지역 

공동체 활성화, 지역 정체성 구축 등 지역재생역량을 강

화하여 지역에 살고 있는 주민들의 삶의 만족도를 높일 

Sungin-dong and participation capacity and relationship competence in Garibong-dong increased. In terms of 
local assets, natural and social assets in all three regions had a significant effect on the life satisfaction of 
residents. Therefore, it is judged that the relationship between the influence of residents’ life satisfaction in 
the general type of neighborhood regeneration project for neighborhood regeneration will be a meaningful 
data in promoting the urban regeneration project.

Key Words : urban regeneration, local residents, life satisfaction, general type of neighborhood regeneration, 
multiple regression analysis
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수 있는 방향으로 도시재생사업이 진행되어야 한다. 

따라서 본 연구에서는 서울시에서 근린재생 일반형 

도시재생사업이 진행된 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉

동 지역을 사례지역으로 선정하여 도시재생사업에서 필

요한 로컬 거버넌스, 지역재생역량의 요인들을 살펴보았

다. 또한 지역별로 나타나는 요인들의 연관성을 파악하

고, 지역 주민의 삶의 만족도에 영향을 주는 요인을 분석

하여 도시재생사업의 활성화 방안에 대한 정책적 시사점

을 제시하는 것이 목적이다. 

2. 이론적 배경

1) 로컬 거버넌스의 개념 및 구성요소

로컬 거버넌스는 Stoker(1998)가 최초로 사용한 용어

로 영국 지방정부의 목적과 역할이 변화되기 시작하는 

초기에 개념을 설명하기 위한 것이었다. Stoker(1998)

는 지방정부의 문제점은 민주성 부족으로 인한 정당성의 

위기에 있으므로 로컬 거버넌스의 개념은 서비스 전달보

다는 지방정부의 정치적 역할에 초점을 두어야 한다고 

강조하였다. 로컬 거버넌스는 거버넌스의 원리가 지역사

회에 접목되어 보다 구체적이고 민주적인 요소를 가진다

고 볼 수 있다(김영 외, 2013).

김형양(2006)은 거버넌스와 로컬 거버넌스의 개념의 

차이를 통해 로컬 거버넌스를 정의하였다. 거버넌스는 

‘정부와 정부외의 행위자들, 즉 시민사회, 시장 등이 상호

의존적이며 대화와 협력을 통하여 공동의 목표를 함께 

추구할 때 선의의 결과가 있을 것이라는 신뢰를 바탕으로 

조직 간의 네트워크를 통한 공동의 문제해결방식 혹은 

조정양식’이라고 할 수 있다. 로컬 거버넌스는 ‘거버넌스

가 지역을 기반으로 한 지방자치단체에서 발현될 때 이를 

로컬 거버넌스라고 하며, 로컬 거버넌스는 지역주민과 

함께 다스림’이라고 정의할 수 있다. 즉, 로컬 거버넌스는 

거버넌스에 비해 한정된 지역을 대상으로 지역주민과의 

접촉성이 상대적으로 높은 것이 특징이라고 볼 수 있다. 

최근의 로컬 거버넌스에 대한 논의는 지방정부 수준의 

정책네트워크로서 지방공동체의 가능성을 발견하는 일

에 초점이 맞추어져 있다. 지방공동체의 작동원리는 지

방정부가 공공과 민간 부문과의 협력을 통해 공동으로 

문제를 해결하는 방식이라고 할 수 있다.

로컬 거버넌스는 지역사회의 의사결정권한을 공유하

며, 지역시민의 자치권과 독립성을 함양할 뿐만 아니라 

시민참여를 통해 공공재를 개발하는 일련의 과정을 제공

하는 데 중심 목표를 두고 있다(김석준 외, 2000; 김형

양, 2006). 로컬 거버넌스의 개념은 중앙정부뿐만 아니

라 지방정부, 각 사회 주체들이 상호 협력하는 과정을 

중시하며 그 과정 속에서 적극적인 주민 참여를 활성화시

켜 지역문제를 공동으로 해결해 나가는 방향을 강조한다. 

특히 로컬 거버넌스는 공간적 관점에서 거버넌스가 일정

한 지역을 기반으로 하는 지방자치단체를 중심으로 지역

주민과 함께 지역공동체를 형성하고 다양한 참여를 유도

하여 지역문제를 해결하는 체제이다. 또한 지역문제 해

결을 위해서는 해당 지역에서 다양한 주체들 간의 상호관

계 네트워크가 중요시된다. 이러한 네트워크가 활성화되

기 위해서는 공공뿐만 아니라 민간과 시민사회영역의 네

트워크 구성이 필요하다. 현재 서울에서 시행되고 있는 

근린재생사업도 공공의 지원을 통한 민간주도 방식으로 

추진되는 로컬 거버넌스를 바탕으로 하고 있다.

로컬 거버넌스의 구성요소와 관련이 있는 연구들은 

참여성, 상호성, 자율성, 협력, 신뢰성 등 다양한 개념들

을 제시하고 있는데 선행연구2)에서 공통적으로 제시하

는 요소들을 바탕으로 로컬 거버넌스의 구성요소는 참여

성, 자율성, 책임성, 네트워크로 선정하였다. 

참여성은 다양한 행위자들이 어떤 미래의 사안에 대하

여 공적 및 집단적 의사결정에 적극적으로 참여하고 능동

적으로 개입하는 것을 의미한다. 자율성은 참여 주체들

이 타인의 간섭으로부터 자유로우며 자기 스스로의 원칙

에 따라 발언하고 의사결정을 내릴 수 있어야 한다는 것

을 의미한다. 책임성은 참여주체들이 각자에게 주어진 

역할에 대한 책임의식을 가져야 한다는 것이며, 네트워
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크는 도시재생사업전체를 관장하는 안정적이고 상설적

인 네트워크를 의미한다. 이러한 네트워크는 지속성이 

있어야 하고, 사업추진 과정에서 발생할 다양한 문제들

에 대한 해결의 원칙과 방식을 사전에 규정해두는 문제해

결체계를 갖추어야 하며, 조직이 갖는 권한과 책임의 위

상이 정립되어야 한다(이나영, 2020). 

2) 지역재생역량의 개념 및 구성요소

지역재생은 낙후된 지역의 경제⋅사회⋅문화 활동을 

부흥시키려는 일련의 개발 및 지원프로그램으로서 물리

적인 환경정비뿐만 아니라 문화, 경제, 환경 모두를 포함

시키는 개념으로 지역의 재활성화를 위한 것이다(고도

인, 2014). 지역재생이 효과적으로 이루어지려면 지역 

주민들 스스로 지역의 문제를 해결할 수 있는 역량이 필

요하며, 역량의 사전적 의미는 “어떤 사람이 갖춘, 어떤 

일에 대한 능력 또는 그 능력의 크기나 정도”, “어떤 일을 

해낼 수 있는 힘”을 뜻한다. 역량이란 개인이나 조직, 

사회가 지속가능한 발전의 목표를 설정하고 성취하는 능

력을 말한다. 또한 활동 및 직무 맥락과 통합된 지식, 

기술 태도 등 개인 속성의 특정 조합으로 정의하고, 이는 

직무와 개인의 행동 특성, 성과와 통합적으로 접근되어

야 하며 특정 직무의 성격, 조직의 맥락, 역량의 영역에 

따라 선택적 접근하는 것이 바람직하다(김일영⋅신중진, 

2018; 오헌석, 2007).

지역재생역량의 개념은 다소 조작적이기는 하지만 본 

연구에서는 지역재생역량을 도시재생 과정에서 지역특

성을 반영하고 지역의 자원을 잘 활용하여 지역 커뮤니티

를 활성화시킬 수 있는 능력을 의미한다고 보았다. 즉, 

자신이 살고 있는 마을이나 동네의 구성원들이 사회적⋅

심리적 유대를 가지고 다양한 사회활동을 통해 커뮤니티

를 형성하고 적극적인 참여를 통해 지역을 활성화시키는 

것이라고 볼 수 있다. 지역재생에서 커뮤니티는 지역사

회와 함께 주민들의 다양한 사회적 활동들을 통해 형성되

며 도시공간을 구성하는 기본단위라고 볼 수 있다. 도시

재생사업에 있어 커뮤니티는 다양한 참여주체들의 협력

적 관계 형성과 적극적인 참여를 유발하기 위해 중요한 

요인이 된다.

도시재개발에서 커뮤니티 개발은 장소라는 공간적 범

주 안에서 사람 중심, 자산 중심, 과정 중심의 개발이 

필요하며 도시재생을 위한 커뮤니티 개발 모형은 자산중

심, 지역중심, 참여중심이라는 세 가지 방향으로 제시할 

수 있다(최현선 외, 2012). 즉 도시재생사업은 물리적⋅

공간적 범주에서의 재개발이 아니라, 커뮤니티의 개발로 

패러다임의 전환이 나타나고 있음을 강조한다. 이는 일

상생활 속에서 마주하는 사람, 장소, 제도 등의 사회적 

상호관계를 모두 포함하는 개념이며, 도시재생의 사업목

표와 방법도 주민의 참여와 민관 파트너십을 통한 형태로 

변화되고 있다. 

지역재생은 지역의 자연환경, 문화, 역사 등 지역자원

과 인적자원을 유효하게 활용하여 지역사회 커뮤니티 활

성화와 지역사회 개발을 위한 총체적인 활동으로 정의할 

수 있다(방정은, 2013). 최근 마을 만들기 등 주민참여 

개념이 도시재생에 포함되며, 주민위주의 도시재생전략

은 지역의 커뮤니티 의식을 고취하고 주민의 삶의 질을 

높여 지역의 활성화를 촉진하고 있다(이영아, 2009). 본 

연구에서 지역재생은 지역의 커뮤니티 재생을 목표로 하

며 도시재생을 위한 커뮤니티 개발은 지역중심, 참여중

심, 자산중심이라는 세 가지 방향으로 진행된다는 전제

하에 지역재생역량을 ‘지역정체성’, ‘지역공동체’, ‘지역

자산’으로 보았다. 선행연구3)를 통해 지역정체성의 구성

요소는 역사적 특성, 문화적 특성, 경관적 특성, 산업적 

특성으로 선정하고, 지역공동체의 구성요소는 개인역량, 

참여역량, 관계역량으로 선정하였다. 지역자산의 구성요

소는 사회적 자산, 구조적 자산, 경제적 자산, 문화적 

자산, 자연적 자산으로 선정하였다.

첫째, 지역정체성 구축 능력은 도시재생사업이 지역 

현실에 맞는 방식으로 진행되어야 하며 다른 지역에 비해 

뭔가 다르거나 또는 그 지역답다는 느낌의 정도를 의미한

다. 측정항목으로서 경관적 특성은 자연경관, 건축물, 

도심경관, 환경, 체험 등을 말하며, 역사적 특성은 역사

적 사실, 인물, 역사현장, 유적 등을 말한다. 문화적 특성
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은 문학, 연극, 영화, 미술, 음악, 무용 등과 관련한 것들

이며, 산업적 특성은 관광, 첨단산업, 전통산업 등을 구

성하는 요소로 볼 수 있다(한은정, 2007).

둘째, 지역공동체 참여 능력은 도시재생사업이 주민

들의 지속적인 상호작용을 통하여 지역문제를 스스로 찾

아내고 해결할 수 있는 능력을 의미한다. 측정항목으로

서 개인역량은 개인적 수준에서 자발적 참여를 가능하게 

하는 역량이고, 참여역량은 조직적⋅집단적⋅지역적 수

준에서 다양한 참여활동과 환경⋅기반으로서의 역량을 

말한다. 관계역량은 사회적⋅관계적 수준에서 사회적 상

호작용, 소통과 관련한 개념이라고 볼 수 있다(신예철, 

2012).

셋째, 지역자산 활용능력은 도시재생사업을 통해 특

정지역이 가지고 있는 다양하고 포괄적인 유⋅무형의 자

산을 발굴⋅활용하여 진행하는 능력을 의미한다. 측정항

목으로서 자연적 자산은 자연환경에 의해 특징지어지는 

물리적 자산을 의미하며, 구조적 자산은 시각적으로 인

지될 수 있는 지역의 구조물화 된 특성을 갖춘 자산으로 

정의할 수 있다. 문화적 자산은 지역의 독특한 문화적 

정서로 특징짓는 자산을 의미하며, 사회적 자산은 지역

의 사회적 활동성과 정체성으로 특징지어질 수 있는 무형

자산을 의미한다. 경제적 자산은 지역의 경제활동 정도

로 특징지어질 수 있는 무형자산을 의미한다(이왕건 외, 

2011). 

3) 주민 삶의 만족도 

삶의 질은 지역 내 주민들이 거주하면서 느끼는 생활

환경에 대한 주관적 만족감과 행복감에 관한 것으로 인간 

생활의 가치 수준과 의식의 문제를 의미한다(하재구, 

1986). 주민 삶의 만족은 주민이 사회구성원으로서 기여

한 정도에 대하여 적절히 보상되었는가의 여부에 따라 

발생되는 주민의 인지적 상태 또는 불일치 된 기대로 인

하여 느끼는 종합적 심리상태라고 할 수 있으며, 개인의 

과거, 현재, 미래의 삶을 포함하여 긍정적인 정도를 평가

하는 것으로 판단할 수 있다(김태동, 2014; 성기호, 

2015). 

삶의 만족도는 개인의 삶 자체에 대해 생각하는 개인

의 주관적이고 정서적 감정을 말하며, 개인의 전반적 삶

에 관해 만족하는 정도에 대해서 총체적인 평가를 부여하

는 것이라고 정의하고 있다(성기호, 2015; Bryant and 

Veroff, 1982). 삶의 만족도란 삶의 모든 측면에서 자신

의 욕구를 충족하는 정도에 따른 주관적인 평가이고, 특

정한 지역을 대상으로 개인이나 집단이 느끼는 행복감, 

성취감, 만족감의 정도를 의미하는 개념이다(이왕건 외, 

2010; Sousa and Lyubomisrsky, 2001). 삶의 만족

도는 개인의 삶 속에서 사회⋅경제적, 객관적 상황에 

따른 경험을 통해 평가되며 상대적인 개념이라고 볼 수 

있다.

주관적인 기준에서 삶의 질은 주민이 해당 지역에 거

주하면서 경험에서 나온 개인의 행복감과 만족감으로 측

정할 수 있다(이영균⋅김동규, 2007). 주관적 기준에서 

삶의 만족도는 개인이 자신의 삶의 질적 수준을 긍정적 

혹은 부정적으로 판단하는 정도로 정의된다(Veenhoven 

and Ehrhardt, 1995). 주관적 삶의 질 연구는 개인의 

총체적인 삶의 만족도 수준에 어떠한 요인이 큰 영향을 

끼치는지 분석하여 정책적인 함의를 제시하고자 하는 연

구방법이다(신상준, 2012). 주관적 삶의 만족도는 삶에 

대한 응답자 본인의 직접적인 느낌을 수치화하여 나타낸 

것으로 개인이 가진 특성이나 여러 환경들이 개인의 삶의 

질에 어떠한 영향을 미치는지 파악할 때 매우 효과적인 

지표로 활용된다(홍석동, 2016). 도시재생사업은 주민의 

삶의 만족도를 높이기 위한 사업으로서 삶의 만족도는 

주민이 사회 구성원으로서 느끼는 견해와 판단이라고 정

의할 수 있다. 

따라서 주민 삶의 만족도의 경우 선행연구4)를 통해 

변수들의 공통점과 차이점을 비교하여 변수를 설정하

였고, 지속적인 거주, 좋은 조건 거주, 원했던 삶 영

위, 현재 삶 만족, 지역에 대한 만족의 변수들이 도출

되었다. 
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3. 분석방법

1) 연구 대상지 선정 

본 연구는 서울시 근린재생 일반형 도시재생사업이 

진행된 지역 중 노후 주거지역에 해당되는 곳으로 창신⋅

숭인동, 해방촌, 가리봉동을 사례지역으로 선정하였다

(그림 1). 창신⋅숭인 도시재생 선도지역은 종로구 창신1

동, 창신2동, 창신3동, 숭인1동 일대로 과거 재정비촉진

지구로 지정되었다가 해제된 지역으로 물리적 노후화가 

심한 곳이었다. 2014년 국가 도시재생 선도지역으로 지

정되어 봉제 산업과 지역자원 등을 활용하여 2017년까지 

도시재생사업이 추진되었다. 해방촌은 용산2가동 일대

에 해당하는 지역으로 과거 한국전쟁 이후 피난민들의 

정착지였으며, 남산 고도지구에 의한 건축제한과 기반시

설의 부족, 노후 건축물 등 주거 환경이 열악한 지역이었

다. 2015년 서울시 도시재생 선도지역으로 선정되었고 

신흥시장을 중심으로 다양한 문화와 자산을 활용하여 

2016년부터 2020년까지 도시재생사업이 진행되었다. 

가리봉 도시재생활성화지역은 가리봉동 125번지 일대로 

과거 구로공단의 배후 주거지였으며, 재정비촉진지구 지

정에서 해제된 이후 주거환경 쇠퇴가 심각한 지역이었다. 

2015년 서울시 도시재생 선도지역으로 선정되었고 중국

동포를 포함한 지역주민들의 공동체 활동 및 지역자산을 

기반으로 2016년부터 2020년까지 도시재생사업이 진행

되었다. 

2) 변수설정 및 분석방법

본 연구는 로컬 거버넌스와 지역재생역량의 구성요소

를 파악하고 주민 삶의 만족도에 어떠한 영향을 미치는지

그림 1. 연구지역 지도

주: 서울시 전체 지도(A: 종로구 창신동⋅숭인동, B: 용산구 용산2가동, C: 구로구 가리봉동) 
지역별 지도는 해당 도시재생사업의 공간적 범위를 나타낸 것임.

자료: 이나영, 2019a를 바탕으로 재구성
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를 살펴보고자 한다. 이를 위해 근린재생 일반형 도시재

생사업을 추진하고 있는 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉

동 지역의 주민들을 대상으로 설문조사의 측정항목을 평

가하기 위한 변수를 설정하였다. 

첫째, 이론적 배경에서 살펴본 선행연구를 검토하여 

로컬 거버넌스와 지역재생역량, 주민 삶의 만족도를 이

루고 있는 구성요소의 변수들을 도출하였다. 도출한 변

수들을 바탕으로 변수의 조작적 정의를 하고 타당성을 

고려하여 측정항목으로 제시하였다. 둘째, 도시재생사업

에 참여하는 전문가를 대상으로 설문을 실시하여 적용 

가능한 변수를 수정⋅보완하였다. 전문가 설문은 창신⋅

숭인동(5명), 해방촌(8명), 가리봉동(4명) 지역의 현장 

도시재생지원센터를 중심으로 관련 전문가를 대상5)으로 

실시하였다. 로컬 거버넌스와 관련된 문항은 개방형 응

답으로 구성하였고, 지역재생역량과 관련된 문항은 5점 

리커트 척도로 구성하여 설문조사를 하였다. 셋째, 전문

가 FGI를 통해 심층면담을 실시하여 최종변수를 도출하

였다(표 1). 대표적인 측정항목으로 선정된 변수들과 조

작적 정의의 적절성 검증을 위해 도시재생사업과 관련한 

활동을 하고 있는 전문가를 대상으로 심층면담을 하였고, 

최종 변수들을 토대로 설문문항을 구성하였다. 

본 연구에서는 서울시 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉

동을 사례지역으로 선정하고 목적표집하였다6). 세 지역

의 주민들을 대상으로 면접원이 보조하여 자기평가기입

법을 통해 2018년 5월부터 6월까지 약 1개월간 현장에서 

설문조사를 실시하였다. 응답자들은 선정된 평가항목에 

대해 5점 리커트 척도7)에 따라 기입하였고, 각 지역별로 

260부씩 수거하여 총 780부의 설문결과를 분석하였다. 

인구통계학적 특성에 대해 빈도분석8)을 시행하였다. 

측정 도구의 신뢰도를 분석하기 위해서 Cronbach’s α

를 산출하였고, 타당도를 분석하기 위해서 탐색적 요인

분석을 시행하였다. 지역에 따라서 변인 간 연관성을 파

악하기 위해서 상관관계분석을 시행하였다. 지역별로 주

민 삶의 만족도에 영향을 주는 요인을 파악하기 위해서 

항목(변수) 요인 지표

로컬 거버넌스

(독립변수)

참여성 지역문제 해결의 다양한 조직 참여, 주민들의 자발적 참여

자율성 신뢰 관계 형성, 원활한 의사소통

책임성 각 주체들 간의 역할분담, 주민참여 프로그램에서 책임감

네트워크 제반 문제 해결의 네트워크 체계, 안정적이고 지속적인 네트워크 형성

지역재생역량

(독립변수)

지역정체성 

경관적 특성 자연경관, 동네의 공공시각매체의 조성

역사적 특성 역사적 유적 보전, 역사적 자원 활용

문화적 특성 문화 행사 및 문화 이벤트 개최 빈도수, 주민들 문화수준

산업적 특성 지역의 특화산업 활용, 관광산업 발달

지역공동체 

개인역량 살고 있는 지역에서의 영향력, 지역문제 해결의 역할 발휘

참여역량 동네에서 진행하는 모임에 참여, 주민 참여 환경

관계역량 주민들의 관계 형성, 조직 간 협력관계

지역자산 

자연적 자산 자연경관의 보전과 관리, 쾌적한 주거환경

구조적 자산 지역의 기반시설, 건축물의 노후도

문화적 자산 역사문화자원, 문화시설

사회적 자산 공동체 활동, 지역의 호감도

경제적 자산 지역주민 경제활동, 지역경제 영향

주민 삶의 만족도

(종속변수)
지속적인 거주, 좋은 조건 거주, 원했던 삶 영위, 현재 삶 만족, 지역에 대한 만족

표 1. 측정항목과 지표
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다중회귀분석9)을 시행하였다. 분석도구는 SPSS 22를 

활용하였다.

4. 분석결과

1) 연구 대상 특성

연구 대상의 인구통계학적 특성에 대해 빈도분석을 

시행한 결과는 다음 <표 2>와 같다.

성별에서는 가리봉동(여성: 57.3%), 해방촌(여성: 

62.7%), 창신⋅숭인동(여성: 68.1%)에서 여성이 남성보

다 더 많았다. 연령에서는 가리봉동(60대이상: 49.2%), 

해방촌(60대이상: 46.9%), 창신⋅숭인동(60대이상: 48.5%)

에서 60대 이상이 많았다. 직업에서는 가리봉동(자영업: 

50.0%), 해방촌(자영업: 45.4%)에서는 자영업이 많았

으나 창신⋅숭인동 지역에서는 회사원, 자영업, 전문직

이 아닌 그 외 직업군(46.9%)이 많았다. 거주형태에서는 

가리봉동(자가: 51.2%), 해방촌(자가: 58.5%), 창신⋅

숭인동(자가: 63.9%)에서 자가인 경우가 많았다. 거주기

간에서는 가리봉동(21년 이상: 36.5%), 해방촌(21년 이

구분 
가리봉동 해방촌 창신ㆍ숭인동

빈도(명) 비율(%) 빈도(명) 비율(%) 빈도(명) 비율(%)

성별

남성 111 42.7 97 37.3 83 31.9

여성 149 57.3 163 62.7 177 68.1

합계 260 100.0 260 100.0 260 100.0

연령

30대 이하 40 15.4 57 21.9 38 14.6

40대 33 12.7 28 10.8 39 15.0

50대 59 22.7 53 20.4 57 21.9

60대 이상 128 49.2 122 46.9 126 48.5

합계 260 100.0 260 100.0 260 100.0

직업

회사원 16 6.2 8 3.1 31 11.9

자영업 130 50.0 118 45.4 78 30.0

전문직 23 8.8 18 6.9 29 11.2

기타 91 35.0 116 44.6 122 46.9

합계 260 100.0 260 100.0 260 100.0

거주형태

자가 133 51.2 152 58.5 166 63.9

전세 42 16.1 48 18.5 50 19.2

반전세 7 2.7 8 3.0 6 2.3

월세 78 30.0 52 20.0 37 14.2

기타 0 0 0 0 1 0.4

합계 260 100.0 260 100.0 260 100.0

거주기간

1년 미만 14 5.4 20 7.7 22 8.5

1∼10년 94 36.2 62 23.9 66 25.4

11∼20년 57 21.9 36 13.8 44 16.9

21년 이상 95 36.5 142 54.6 128 49.2

합계 260 100.0 260 100.0 260 100.0

표 2. 연구 대상의 인구통계학적 특성
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상: 54.6%), 창신⋅숭인동(21년 이상: 49.2%)에서 21년 

이상이 많았다. 특히 가리봉동은 1∼10년 동안 거주한 

주민들의 응답률이 36.2%로 21년 이상 거주한 주민들과 

비슷하게 나타났다. 

2) 측정도구의 신뢰성과 타당성

측정도구의 신뢰성을 입증하기 위해서 Cronbach’s 

α를 산출하였다. 모든 변인에서 0.7 이상으로 안정적으

로 나타났다10)(표 3). 

로컬 거버넌스, 지역정체성, 지역공동체, 지역자산, 

주민 삶의 만족도의 측정문항으로 구성된 하위요인은 탐

색적 요인분석으로 타당성을 확인하였다. 주성분분석을 

사용하여 요인을 추출하였으며 추출할 요인의 수를 고정

하고 직각을 가정한 배리맥스로 회전하여 요인 간 구조를 

명확하게 하였다. 

로컬 거버넌스 하위요인 4개에 대한 8개 측정문항의 

요인계수는 최저 0.659에서 최고 0.879까지 높은 값을 

보이며 로컬 거버넌스 요인에 대해 측정문항은 타당하게 

나타났다. 지역정체성 하위요인 4개에 대한 8개 측정문

항의 요인 구조를 살펴보면 경관적 특성에서는 B2문항

(0.381)을 제외하고 요인계수는 최저 0.492에서 최고 

0.878의 범위를 보였다. 따라서 지역정체성 하위 요인중 

경관적 특성에서는 B2문항을 제외하였다(표 4). 

지역공동체 하위요인 3개에 대한 6개 측정문항의 요

인 구조를 살펴보면 참여역량 C3문항(0.206)을 제외하

고 요인계수는 최저 0.817에서 최고 0.924의 범위를 보

였다. 따라서 지역공동체 하위 요인 중 참여역량에서는 

C3문항을 제외하였다. 지역자산 하위요인 4개에 대한 

8개 측정문항의 요인 구조를 살펴보면 자연적 자산에서 

D1문항(0.232), 구조적 자산에서 D3문항(0.063), 사회

요인 문항　 요인계수 고유값 분산의 % 누적률(%) 요인 문항 요인계수 고유값 분산의 % 누적률(%)

참여성
A1 .815

1.695 21.191 21.191 경관적 특성
B1 .856

1.897 23.716 23.716
A2 .763 B2 .381

자율성
A3 .659

1.685 21.066 42.257 역사적 특성
B3 .878

1.706 21.319 45.035
A4 .804 B4 .732

책임성
A5 .692

1.650 20.627 62.884 문화적 특성
B5 .589

1.461 18.259 63.294
A6 .778 B6 .492

네트워크
A7 .708

1.592 19.894 82.778 산업적 특성
B7 .807

1.036 12.949 76.244
B8 .845A8 .879

KMO=.927, Bartlett χ2=3448.187, p<.001 KMO=.870, Bartlett χ2=1936.629, p<.001

표 4. 로컬 거버넌스와 지역정체성의 탐색적 요인분석 

요인 Cronbach’s α

로컬 거버넌스

참여성 0.735

0.912
자율성 0.801

책임성 0.776

네트워크 0.813

지역정체성

경관적 특성 0.579

0.836
역사적 특성 0.71

문화적 특성 0.613

산업적 특성 0.722

지역공동체 

개인역량 0.844

0.851참여역량 0.534

관계역량 0.79

지역자산

자연적 자산 0.593

0.833

구조적 자산 0.309

문화적 자산 0.648

사회적 자산 0.587

경제적 자산 0.769

주민 삶의 만족도 0.881

표 3. 변인의 내적 일관성 
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적 자산에서는 D7문항(0.352)을 제외하고 최저 0.641에

서 최고 0.971의 범위를 보였다. 따라서 지역자산 하위 

요인 중 자연적 자산에서 D1문항, 구조적 자산에서 D3문

항, 사회적 자산에서 D7문항을 제외하였다(표 5).

마지막으로 주민 삶의 만족도 5개 측정문항의 요인계

수는 최저 0.793에서 최고 0.869까지 높은 값을 보이며 

주민 삶의 만족도 요인에 대해 측정문항은 타당하게 나타

났다(표 6).

3) 지역별 주민 삶의 만족도에 미치는 영향력 

지역별 변인 간 상관관계를 산출하여 어떠한 연관성이 

있는지를 파악하였다(부록: 표 1, 2, 3). 가리봉동에서 

주민 삶의 만족도와 변인 간 관계는 0.243에서 0.581까

지 범위로 정적 상관관계를 보였다. 해방촌에서 주민 삶

의 만족도와 변인 간 관계는 지역정체성의 산업적 특성 

간 무상관이 나타난 것을 제외하고 0.162에서 0.331까지 

범위로 정적 상관관계를 보였다. 창신⋅숭인동지역의 주

민 삶의 만족도와 변인 간 관계는 0.198에서 0.594까지 

범위로 정적 상관관계를 보였다. 

가리봉동, 해방촌, 창신⋅숭인동 지역별로 로컬 거버

넌스, 지역정체성, 지역공동체, 지역자산이 주민 삶의 

만족도에 미치는 영향력을 조사한 결과는 다음과 같다. 

독립변수 간 공선성 위험이 있는지 파악하기 위해서 

VIF(variance inflated factor)를 산출 하였을 때 모두 

10 미만으로 다중 공선성 위험은 없었다. 

각 지역별로 로컬 거버넌스가 주민 삶의 만족도에 미

치는 영향력을 파악하기 위해서 참여성, 자율성, 책임성, 

요인 문항　 요인계수 고유값 분산의 % 누적률(%)

주민 삶의 만족도

E1 .793

3.415 68.301 68.301

E2 .815

E3 .808

E4 .846

E5 .869

KMO=.852, Bartlett χ2=2035.399, p<.001

표 6. 주민 삶의 만족도의 탐색적 요인분석 

요인 문항　요인계수 고유값 분산의 % 누적률(%) 요인 문항 요인계수 고유값 분산의 % 누적률(%)

개인역량
C1 .859

2.237 37.278 37.278 자연적 자산
D1 .232

1.971 19.714 19.714
C2 .857 D2 .781

참여역량
C3 .206

1.668 27.801 65.079 구조적 자산
D3 .063

1.934 19.337 39.050
C4 .924 D4 .971

관계역량
C5 .863

1.021 17.011 82.090 문화적 자산
D5 .819

1.629 16.289 55.340
C6 .817 D6 .641

KMO=.829, Bartlett χ2=2031.296, p<.001

사회적 자산
D7 .352

1.150 11.504 66.844
D8 .888

경제적 자산
D9 .866

1.035 10.347 77.191
D10 .822

KMO=.868, Bartlett χ2=2348.851, p<.001

표 5. 지역공동체, 지역자산의 탐색적 요인분석 
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네트워크의 효과를 조사한 결과는 다음 <표 7>과 같다.

가리봉동에서 로컬 거버넌스 회귀모형의 설명력은 

17.1% 로 유의하게 나타났다(F=13.180, p<.001). 각 변

인의 영향력을 살펴 볼 때 자율성(β=.246, p<.01), 네트

워크(β=.189, p<.05)는 유의한 반면에 참여성, 책임성

은 유의하지 않게 나타났다. 따라서 가리봉동에서는 로

구분
비표준 계수 표준 계수

t 유의수준 　VIF
B 표준 오차 β

가리봉동　

참여성 -.018 .079 -.016 -.224 .823 1.625

자율성 .271 .097 .246 2.787 .006 2.404

책임성 .042 .097 .040 .431 .666 2.676

네트워크 .217 .092 .189 2.352 .019 1.991

  R2=.171, Adj. R2=.158, F=13.180, p<.001

해방촌

참여성 .050 .085 .054 .590 .556 2.287

자율성 .118 .105 .123 1.124 .262 3.254

책임성 .077 .105 .080 .731 .466 3.261

네트워크 .022 .086 .024 .254 .800 2.340

R2=.064, Adj. R2=.049, F=4.338, p<.01

창신⋅숭인동

참여성 .141 .082 .141 1.729 .085 2.237

자율성 .267 .093 .256 2.863 .005 2.688

책임성 .074 .089 .072 .831 .407 2.536

네트워크 .089 .098 .084 .917 .360 2.843

 R2=.241, Adj. R2=.229, F=20.281, p<.001

표 7. 지역별 로컬 거버넌스가 주민 삶의 만족도에 미치는 효과

구분
비표준 계수 표준 계수

t 유의수준 　VIF
B 표준 오차 β

가리봉동　

경관적 특성 .328 .066 .314 4.975 .000 1.454

역사적 특성 .228 .060 .230 3.780 .000 1.357

문화적 특성 .110 .071 .111 1.534 .126 1.921

산업적 특성 .032 .062 .034 .526 .600 1.555

  R2=.302, Adj. R2=.291, F=27.600, p<.001

해방촌

경관적 특성 .172 .065 .199 2.624 .009 1.616

역사적 특성 .113 .066 .127 1.717 .087 1.541

문화적 특성 .115 .077 .118 1.486 .139 1.770

산업적 특성 -.123 .067 -.139 -1.834 .068 1.608

R2=.093, Adj. R2=.079, F=6.568, p<.01

창신ㆍ숭인동

경관적 특성 .293 .058 .315 5.082 .000 1.550

역사적 특성 .211 .064 .206 3.270 .001 1.603

문화적 특성 .197 .066 .187 2.964 .003 1.609

산업적 특성 .053 .061 .053 .874 .383 1.482

 R2=.370, Adj. R2=.360, F=37.369, p<.001

표 8. 지역별 지역정체성이 주민 삶의 만족도에 미치는 효과
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컬 거버넌스 중 자율성, 네트워크가 증가 할 때 주민 삶의 

만족도가 상승한다고 볼 수 있다. 

해방촌에서 로컬 거버넌스 회귀모형의 설명력은 

6.4% 로 유의하게 나타났다(F=4.338, p<.01). 각 변인

의 영향력을 살펴 볼 때 참여성, 자율성, 책임성, 네트워

크는 유의하지 않게 나타났다. 따라서 해방촌에서는 로

컬 거버넌스 중 어떠한 요인도 주민 삶의 만족도에 효과

는 없다고 볼 수 있다. 

창신⋅숭인동에서 로컬 거버넌스 회귀모형의 설명력

은 24.1% 로 유의하게 나타났다(F=20.281, p<.001). 

각 변인의 영향력을 살펴 볼 때 자율성(β=.256, p<.01)

은 유의한 반면에 참여성, 책임성, 네트워크는 유의하지 

않게 나타났다. 따라서 창신⋅숭인동에서는 로컬 거버넌

스 중 자율성이 증가 할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다

고 볼 수 있다.

각 지역별로 지역정체성이 주민 삶의 만족에 미치는 

영향력을 파악하기 위해서 경관적 특성, 역사적 특성, 

문화적 특성, 산업적 특성의 효과를 조사한 결과는 다음 

<표 8>과 같다. 

가리봉동에서 지역정체성 회귀모형의 설명력은 

30.2% 로 유의하게 나타났다(F=27.600, p<.001). 각 

변수인 영향력을 살펴 볼 때 경관적 특성(β=.314, 

p<.001), 역사적 특성(β=.230, p<.001)의 효과는 유의

한 반면에 문화적 특성, 산업적 특성은 유의하지 않았다. 

따라서 가리봉동에서 지역정체성 중 경관적 특성, 역사

적 특성이 증가 할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 

볼 수 있다. 

해방촌에서 지역정체성 회귀모형의 설명력은 9.3% 

로 유의하게 나타났다(F=6.568, p<.01). 각 변수인 영향

력을 살펴 볼 때 경관적 특성(β=.199, p<.01)의 효과는 

유의한 반면에 역사적 특성, 문화적 특성, 산업적 특성은 

유의하지 않았다. 따라서 해방촌에서 지역정체성 중 경

관적 특성이 증가 할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 

볼 수 있다. 

창신⋅숭인동에서 지역정체성 회귀모형의 설명력은 

37.0% 로 유의하게 나타났다(F=37.369, p<.001). 각 

변수인 영향력을 살펴 볼 때 경관적 특성(β=.315, 

p<.001), 역사적 특성(β=.206, p<.01), 문화적 특성(β

=.187, p<.01)의 효과는 유의한 반면에 산업적 특성은 

유의하지 않았다. 따라서 창신⋅숭인동에서 지역정체성 

중 경관적 특성, 역사적 특성, 문화적 특성이 증가 할 

때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 볼 수 있다. 

구분
비표준 계수 표준 계수

t 유의수준 　VIF
B 표준 오차 β

가리봉동　

개인역량 .098 .064 .109 1.530 .127 1.686

참여역량 .198 .085 .181 2.338 .020 2.011

관계역량 .296 .071 .279 4.142 .000 1.519

  R2=.233, Adj. R2=.224, F=25.923, p<.001

해방촌

개인역량 .134 .070 .157 1.903 .058 1.820

참여역량 .020 .088 .021 .229 .819 2.352

관계역량 .051 .077 .058 .667 .506 2.010

R2=.045, Adj. R2=.034, F=4.002, p<.01

창신ㆍ숭인동

개인역량 .199 .077 .196 2.566 .011 1.627

참여역량 .011 .083 .011 .137 .891 1.800

관계역량 .138 .086 .127 1.598 .111 1.763

R2=.086, Adj. R2=.075, F=8.016, p<.001

표 9. 지역별 지역공동체가 주민 삶의 만족도에 미치는 효과 
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각 지역별로 지역공동체가 주민 삶의 만족도에 미치는 

영향력을 파악하기 위해서 개인역량, 참여역량, 관계역

량의 효과를 조사한 결과는 다음 <표 9>와 같다. 

가리봉동에서 지역공동체 회귀모형의 설명력은 

23.3% 로 유의하게 나타났다(F=25.923, p<.001). 각 

변인의 영향력을 살펴 볼 때 참여역량(β=.181, p<.05), 

관계역량(β=.279, p<.001)은 유의한 반면에 개인역량

은 유의하지 않게 나타났다. 따라서 가리봉동에서는 지

역공동체 중 참여역량, 관계역량이 증가 할 때 주민 삶의 

만족도가 상승한다고 볼 수 있다. 

해방촌에서 지역공동체 회귀모형의 설명력은 4.5% 

로 유의하게 나타났다(F=4.002, p<.01). 각 변인의 영향

력을 살펴 볼 때 개인역량, 참여역량, 관계역량은 유의하

지 않게 나타났다. 따라서 해방촌에서는 지역공동체 중 

어떠한 요인도 만족도에 효과는 없다고 볼 수 있다. 

창신⋅숭인동에서 지역공동체 회귀모형의 설명력은 

8.6% 로 유의하게 나타났다(F=8.016, p<.001). 각 변인

의 영향력을 살펴 볼 때 개인역량(β=.196, p<.05)은 

유의한 반면에 참여역량, 관계역량은 유의하지 않게 나

타났다. 따라서 창신⋅숭인동에서는 지역공동체 중 개인

역량이 증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 볼 수 

있다.

각 지역별로 지역자산이 주민 삶의 만족도에 미치는 

영향력을 파악 위해서 자연적 자산, 구조적자산, 문화적 

자산, 사회적 자산, 경제적 자산의 효과를 조사한 결과는 

다음 <표 10>과 같다. 

가리봉동에서 지역자산 회귀모형의 설명력은 40.5% 

로 유의하게 나타났다(F=34.566, p<.001). 각 변인의 

영향력을 살펴 볼 때 자연적 자산(β=.214, p<.01), 사회

적 자산(β=.378, p<.001)은 유의한 반면에 구조적 자

산, 문화적 자산, 경제적 자산은 유의하지 않게 나타났다. 

따라서 가리봉동에서는 지역자산 중 자연적 자산, 사회

구분
비표준 계수 표준 계수

t 유의수준 　VIF
B 표준 오차 β

가리봉동　

자연적 자산 .204 .064 .214 3.191 .002 1.912

구조적 자산 -.016 .053 -.017 -.297 .766 1.448

문화적 자산 .139 .071 .132 1.948 .053 1.969

사회적 자산 .401 .069 .378 5.826 .000 1.800

경제적 자산 .049 .065 .046 .745 .457 1.648

R2=.405, Adj. R2=.393, F=34.566, p<.001

해방촌

자연적 자산 .130 .062 .149 2.085 .038 1.517

구조적 자산 .098 .062 .104 1.588 .114 1.269

문화적 자산 .008 .068 .008 .114 .909 1.451

사회적 자산 .251 .071 .252 3.536 .000 1.505

경제적 자산 -.048 .067 -.050 -.715 .475 1.444

R2=.145, Adj. R2=.128, F=8.586, p<.001

창신ㆍ숭인동

자연적 자산 .267 .061 .279 4.403 .000 1.619

구조적 자산 .211 .056 .213 3.793 .000 1.271

문화적 자산 .068 .067 .064 1.025 .307 1.572

사회적 자산 .271 .075 .242 3.622 .000 1.792

경제적 자산 -.007 .064 -.007 -.113 .910 1.442

R2=.372, Adj. R2=.360, F=30.013, p<.001

표 10. 지역별 지역자산이 주민 삶의 만족도에 미치는 효과
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적 자산이 증가 할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 

볼 수 있다. 

해방촌에서 지역자산 회귀모형의 설명력은 14.5% 로 

유의하게 나타났다(F=8.586, p<.001). 각 변인의 영향

력을 살펴 볼 때 자연적 자산(β=.149, p<.05), 사회적 

자산(β=.252, p<.001)은 유의한 반면에 구조적 자산, 

문화적 자산, 경제적 자산은 유의하지 않게 나타났다. 

따라서 해방촌에서는 지역자산 중 자연적 자산, 사회적 

자산이 증가 할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 볼 

수 있다.

창신⋅숭인동에서 지역자산 회귀모형의 설명력은 

37.2% 로 유의하게 나타났다(F=30.013, p<.001). 각 

변인의 영향력을 살펴 볼 때 자연적 자산(β=.279, 

p<.001), 구조적 자산(β=.213, p<.001), 사회적 자산

(β=.242, p<.001)은 유의한 반면에 문화적 자산, 경제

적자산은 유의하지 않게 나타났다. 따라서 창신⋅숭인동

에서는 지역자산 중 자연적 자산, 구조적 자산, 사회적 

자산이 증가 할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 볼 

수 있다.

5. 결론

서울의 도시재생사업은 도시재생활성화지역 선도 모

델 13개소를 선정하여 도시재생사업 추진의 목적 및 성격

에 따라 도시경제기반형과 근린재생형으로 나누어 실시

되고 있다. 본 연구에서는 근린재생 일반형 도시재생사

업을 사례로 하였으며, 근린재생 일반형에 해당하는 지

역은 인구감소, 고령화 등으로 쇠퇴하였지만 문화, 복지 

여건 등의 잠재력이 있고 특성관리가 필요한 지역, 물리

적 노후화 등 노후 주거지역을 말한다. 이러한 주거지재

생 지역에서는 공공⋅민간 거버넌스형 사업이 진행되며, 

근린단위에서 파급효과를 미치는 사업을 바탕으로 주민 

공동체 역량강화에 기반을 두고 있다. 

본 연구에서는 서울시 근린재생 일반형 도시재생사업

을 실시하는 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉동 지역을 사

례로 하여 총 780부의 설문조사를 통해 로컬 거버넌스, 

지역재생역량, 주민 삶의 만족도를 살펴보았다. 또한 지

역별로 로컬 거버넌스와 지역재생역량의 하위요인들의 

연관성을 파악하고, 주민 삶의 만족도에 영향을 주는 요

인을 분석하였다. 따라서 연구목적은 지역 간 비교를 통

해 주민 삶의 만족도를 증가시킬 수 요인들을 도출하고 

향후 도시재생사업의 활성화 방안에 대한 정책적 시사점

을 제시하는 것이다. 

연구 대상 지역인 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉동의 

지역별 주민 삶의 만족도에 미치는 영향력을 다중회귀분

석으로 분석한 결과는 다음과 같다. 

첫째, 각 지역별로 로커 거버넌스가 주민 삶의 만족도

에 미치는 영향력을 파악하기 위해서 참여성, 자율성, 

책임성, 네트워크의 효과를 분석하였다. 해방촌에서는 

로컬 거버넌스 중 어떠한 요인도 주민 삶의 만족도에 효

과는 없다고 나타났다. 창신⋅숭인동에서는 로컬 거버넌

스 요소 중 자율성이 증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승

하였으며, 가리봉동에서는 자율성, 네트워크가 증가할 

때 주민 삶의 만족도가 상승하는 것으로 나타났다. 해방

촌의 경우는 도시재생사업 추진 시 다양한 참여 주체들의 

상호협력을 통한 공동의사 결정이 지역 주민 삶의 만족도

에는 영향을 미치지 못하는 것으로 볼 수 있다. 그러나 

창신⋅숭인동과 가리봉동의 경우는 자율성이 주민 삶의 

만족도에 미치는 영향이 컸으며, 중간지원조직인 도시재

생지원센터와 주민 간의 신뢰 관계 형성, 주민모임에서 

원활한 의사소통 등이 증가할수록 주민 삶의 만족도가 

높아지고 있음을 알 수 있다. 

둘째, 각 지역별로 지역재생역량 중 지역정체성이 주

민 삶의 만족도에 미치는 영향력을 파악하기 위해 경관적 

특성, 역사적 특성, 문화적 특성, 산업적 특성의 효과를 

분석하였다. 창신⋅숭인동에서는 지역정체성의 요소 중 

경관적 특성, 역사적 특성, 문화적 특성이 증가할 때 주민 

삶의 만족도가 상승한다고 나타났다. 해방촌에서는 지역

정체성의 요소 중 경관적 특성이 증가할 때 주민 삶의 

만족도가 상승한다고 나타났으며, 가리봉동에서는 경관
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적 특성, 역사적 특성이 증가할 때 주민 삶의 만족도가 

상승한다고 나타났다. 세 지역 모두 지역정체성의 요소 

중 경관적 특성이 주민 삶의 만족도에 미치는 영향이 컸

으며, 자연경관이 좋거나 동네의 도로표지판, 공공시설

물 등의 공공시각매체들이 잘 형성되어 있을수록 주민 

삶의 만족도가 높아진다는 것을 알 수 있다. 창신⋅숭인

동과 해방촌은 지대가 높은 곳에 주거지가 밀집되어 있어 

주변에 낙산, 남산 등 아름다운 자연경관을 볼 수 있으며, 

공원이 있어서 주민들의 산책로나 여가활동으로 이용할 

수 있다. 이에 비해 가리봉동의 경우는 주변에 공원 시설 

등 녹지 조성이 부족하여 지역 주민들의 자연경관과 관련

된 환경을 개선할 필요성이 있다. 

셋째, 각 지역별로 지역재생역량 중 지역공동체가 주

민 삶의 만족도에 미치는 영향력을 파악하기 위해 개인역

량, 참여역량, 관계역량의 효과를 분석하였다. 해방촌에

서는 지역공동체 중 어떠한 요인도 주민 삶의 만족도에 

효과가 없다고 나타났다. 창신⋅숭인동에서는 지역공동

체 중 개인역량이 증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승하

는 것으로 나타났으며, 가리봉동에서는 참여역량, 관계

역량이 증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승하는 것으로 

나타났다. 해방촌의 경우 주민협의체의 수는 많으나 지

역공동체 요소가 주민 삶의 만족도에 영향을 미치지 못한

다고 볼 수 있다. 창신⋅숭인동의 경우에는 지역에서 충

분한 영향력을 가지거나 지역문제 해결에 충분한 기여와 

역할을 발휘할 수 있는 개인역량이 증가할수록 주민 삶의 

만족도가 높아지고 있음을 알 수 있다. 가리봉동의 경우

는 동네 모임이나 활동의 참여, 주민 참여 환경 조성 등 

참여역량이 주민 삶의 만족도에 미치는 영향이 컸으며, 

지역 주민들 간 관계형성, 주민자치 조직의 협력 관계 

등 관계역량이 주민 삶의 만족도에 미치는 영향이 크다고 

볼 수 있다. 

넷째, 각 지역별로 지역재생역량 중 지역자산이 주민 

삶의 만족도에 미치는 영향력을 파악하기 위해 자연적 

자산, 구조적 자산, 문화적 자산, 사회적 자산, 경제적 

자산의 효과를 분석하였다. 창신⋅숭인동에서는 지역자

산 요소 중 자연적 자산, 구조적 자산, 사회적 자산이 

증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 나타났다. 

해방촌과 가리봉동에서는 자연적 자산, 사회적 자산이 

증가할 때 주민 삶의 만족도가 상승한다고 나타났다. 

세 지역 모두 지역자산 요소 중 자연적 자산과 사회적 

자산이 주민 삶의 만족도에 미치는 영향이 크게 나타났

다. 자연경관의 보전 및 관리, 쾌적한 주거지 조성과 

같은 자연적 자산이 증가할수록 주민 삶의 만족도가 높

아지고 있음을 알 수 있다. 또한 지역 주민들의 공동체 

활동이 활발하거나 지역에 대한 호감도와 같은 사회적 

자산이 증가할수록 주민 삶의 만족도가 높아진다고 볼 

수 있다. 

이와 같이 지역별로 주민 삶의 만족도에 영향을 주는 

로컬 거버넌스와 지역재생역량의 요인을 살펴본 결과 도

시재생사업이 추진되는 과정 속에서 지역 주민들이 느끼

는 만족도의 요인들은 상이하게 나타났다. 현재 국가에

서 추진 중인 도시재생사업들은 도시재생활성화계획을 

수립하여 지역별로 사업이 시행되고 있지만, 사업이 완

료되는 시점에 맞추어 진행되다 보니까 지역의 특성을 

충분히 반영하기에는 한계점이 있다. 또한 공공의 예산 

지원 기간이 종료된 이후에는 추후 연계사업 시행의 지속

성이 유지되기 어렵고 지역의 운영 및 관리의 필요성이 

더욱 요구된다. 

따라서 향후 도시재생이 활성화되기 위해서는 도시재

생사업을 추진 시 지역의 특성을 고려하여 지역 주민들의 

삶의 만족도를 높일 수 있는 프로그램이 개발되어야 한

다. 특히 도시재생사업 추진 단계에서 주민의 의견을 반

영한 사업계획을 수립하고 다양한 참여 주체들을 통해 

사업집행 및 결과에 대한 모니터링 체계를 마련해야 한

다. 이를 통해 지역에 대한 공감대 형성을 확충하여 도시

재생 사업이 지속적으로 운영되고 관리될 수 있는 정책적 

방안을 모색해야 한다. 또한 지역마다 로컬 거버넌스와 

지역재생역량의 요인을 적용하여 지역에서 가장 필요한 

사업들이 시행될 수 있는 효율적인 도시재생 추진 체계가 

수립되어야 한다. 
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주

1) 서울시를 대상으로 13곳을 지정하였으며 경제기반 2개소

(서울역 역세권 일대, 창동⋅상계 일대), 근린재생 중심시가

지 3개소(세운상가 일대, 낙원상가 일대, 장안평 일대), 근

린재생 일반 8개소(창신⋅숭인 일대(국가), 가리봉 일대(서

울시), 해방촌 일대(서울시)는 도시재생 선도지역이며, 성

수1,2가동 일대, 신촌동 일대, 암사 1동 일대, 장위동 일대, 

상도4동 일대는 자치구(주민)공모지역으로 도시재생 시범

사업지역임)를 선정하였다(이나영, 2019a). 

2) 권정주(2015), 김영 외(2008a), 김영 외(2008b), 김영⋅

이정동(2009), 김재영(2016), 김형양(2006), 이병수⋅김

일태(2001), 이필용(2009), 전익현(2015), 전창진(2014), 

전창진⋅김종진(2014), 정규식(2012), 초의수(2008), 최

지남(2015), 홍종득(2007)의 연구가 있다. 

3) 지역정체성의 구성요소는 계기석⋅천현숙(2001), 박현욱

(2015), 신동선(2010), 최병두(2008), 한은정(2007)의 연

구가 있으며, 지역공동체의 구성요소는 김민준(2016), 노

미양(2016), 신예철(2012), 여혜진 외(2015)의 연구가 있

다. 지역자산의 구성요소는 박인권(2012), 심영선(2014), 

이선영(2016), 이왕건 외(2011)의 연구가 있다.

4) 권오규(2017), 권은혜(2017), 김재영(2016), 성기호(2015), 

신상준(2012), 이영균⋅김동규(2007)의 연구가 있다. 

5) 전체 응답자의 일반적 특성을 빈도 분석한 결과, 성별은 

여성(52.9%), 연령은 31∼45세(70.6%), 활동기간이 1∼3

년인 경우(41.2%), 참여주체 유형은 민간활동가(35.3%)가 

가장 많았다. 그 외 참여주체의 경우 서울시 관련 지원센터

(23.5%), 도시재생지원센터장(17.6%), 기타(17.6%: 뉴딜 

일자리, 자문계획가 코디네이터, 센터직원이 있음), 시⋅구 

행정 공무원(5.9%) 순으로 나타났다. 

6) 본 연구에서 설문조사는 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉동 

지역의 주민을 표본으로 하여 세 지역을 현장조사하면서 

1:1면접설문으로 실시하였다. 본 연구의 방향성은 인과성에 

대한 가설 검증이 아니라 전체적인 인과성을 탐색해보는 

연구의 성격을 가지며 비확률적 표집방법을 사용하였다. 

7) 설문 문항에 대한 응답은 1점(전혀 그렇지 않다)∼5점(매우 

그렇다)까지 5점 리커트 척도로 구성되어 있으며, 점수가 

높을수록 평가항목에 대한 중요도와 만족도가 높은 것이라

고 볼 수 있다. 

8) 빈도분석은 자료의 빈도수를 바탕으로 분포 현황 및 분석 

자료의 분포적 특성을 파악하는 방법이다. 일반적으로 설문

조사에서 응답자들의 성별, 연령, 직업 등 인구통계학적 

특성이나 일반사항의 특성을 파악할 때 많이 활용된다. 본 

연구에서는 창신⋅숭인동, 해방촌, 가리봉동 지역 주민들

의 일반적인 특성을 알아보기 위해 성별, 연령, 직업, 거주

형태, 거주기간에 대해 빈도분석을 하였다. 

9) 결과변수에 영향을 주는 요인을 선별하는 분석방법은 다중

회귀분석이다. 이 방법은 인과성을 가정한 관계에서 영향력

이 있는 변인을 찾아내는 가장 최선의 방법이다. 본 연구가 

지향하는 바는 종속변수에 영향을 주는 요인을 선별하기 

위함이기 때문에 다중회귀분석을 적용하였다. 종속변수가 

5점 리커트 척도이나 한 개의 문항이 아니라 몇 개의 문항으

로 측정하여 이에 대한 평균점수를 사용하였다. 따라서 연

속형 변수로 다중회귀분석에 서열형이 아닌 등간척도를 사

용하였기 때문에 회귀분석에는 적합하다고 볼 수 있다. 회

귀 모형의 설명력은 로컬 거버넌스에서 해방촌이 6.4%, 

지역정체성에서 해방촌이 9.3%, 지역공동체에서 해방촌이 

4.5%, 창신⋅숭인동이 8.6%로 10% 미만을 보이고 있다. 

이와 같이 낮은 설명력을 가지고 있는 모형에서는 유의한 

변인이 나타나기도 어렵고 유의하더라도 이에 대해 일반화

는 한계가 있다고 볼 수 있다. 따라서 낮은 설명력을 가진 

지역에서 유의하다고 나타난 변인에 대해서 전체 모집단에 

대한 일반화보다는 탐색적 목적으로 변인의 효과를 살펴보

는 수준에서 연구의 방향성을 이끌어 갈 수 있다. 

10) Cronbach’s α 기준은 George and Mallery(2003)의 

연구에서 제안한 기준이 일반적으로 수용되고 있다. 

(≥.9-Excellent, ≥.8-Good, ≥.7-Acceptable, 

≥.6-Questionable, ≥.5-Poor, and ≤.5-Unacceptable)
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