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Ⅰ. 서론

1. 연구의 배경 및 목적
 도시재생사업은 기존의 도시개발의 시대, 재개발 및 재건축의 시대를 뛰어 넘는 새로운 도시

적 대응책으로 각광을 받고 있다. 지역의 맥락, 과거의 유산과 역사, 지역자원을 최대한 활용하
는 도시재생은 획일적인 경관을 만들어내던 도시개발, 재개발의 전략과 확실한 차별성을 가지고 
있다. 서울시를 중심으로 진행되던 서울형 도시재생사업이 시행되고, 국토부에서도 도시재생뉴딜
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사업을 통해 전국적 사업으로 확산되게 되었다. 도시재생사업은 근린단위, 중심시가지 단위, 경제
기반형 단위 등의 유형으로 구분되어서 진행되고 있으며 핵심적인 특성과 공간적 위계와 용도를 
최대한 반영하기 위한 시도라고 할 수 있다. 특히, 광역지자체의 경우에는 지자체 내에서 이루어
지는 도시재생사업이 상호 연계성과 유기적 협력체계를 가질 수 있도록 전체를 아우르는 기본적
이고, 전략적인 계획이 필요하게 되는데, 그것이 바로 도시재생전략계획이다.

본 연구에서는 서울시와 연접해 있으며, 새롭게 재활성화되고 있는 의정부시를 연구 대상지로 
선정하여, 의정부시 도시재생을 위한 전략계획을 수립하는 방법론으로 도시재생계획요소를 상대
적으로 중요한 계획요소를 중심으로 재구성하고, 전략계획수립의 실천모델로 활용할 수 있도록 
연구하고자 한다. 이를 통해 의정부시의 도시재생이 정책적 중요도를 고려한 실천적 계획으로서 
실행력을 높일 수 있는 계획이 될 수 있도록 협력적 과정을 반영하여 연구를 진행하고자 한다.

또한 시민, 공무원, 전문가, 정치인 등 의정부시를 구성하고 있는 다양한 주체들의 도시재생 
수요를 반영한 도시재생전략계획요소와 우선순위를 실증분석하여 제안하고자 한다.

  

2. 연구의 범위 및 방법
  본 연구는 경기도 의정부시의 도시재생전략계획 수립을 위한 도시재생 기준선정을 위한 횡단면 
연구로서 도시재생 관련 이론 및 사례, 도시재생 계획요소 및 지표선정에 관한 선행연구와 도시
재생 정책을 위한 실증연구를 포함한다. 본 연구의 도시재생전략계획 수립을 위한 도시재생계획
요소 및 기준 선정을 위한 표본 집단은 경기도 의정부시 시민 그룹, 공공부문 그룹, 민간전문가 
그룹, 교수연구원 그룹 선정하였으며, 공간적 범위는 경기도 의정부시로 설정하였다.
  도시재생전략계획 수립을 위한 도시재생 계획요소 선정을 위한 방법으로는 다음과 같은 과정
을 사용하였다. 도시재생전략계획 요소 도출을 위한 예비요인 탐색을 위하여 경기도 의정부시 시
민 그룹, 공공부문 그룹, 민간전문가 그룹, 교수연구원 그룹의 심층적 면접인터뷰(in-depth 
interview)를 실시하고 관련이론 검토에서 분석된 예비요인들을 최종분석하여 도출하고, 이를 객
관적 전문가들간의 협의와 토론을 통한 델파이 기법(delphi method)을 실시하여 최종 요인을 선
정하였다. 심층면접은 2020년 6월22일부터 6월30일까지 실시하였고, 설문조사 방법으로는 대면
설문과 일부 인터넷 이메일을 활용하였다. 총 100부의 회수한 설문 중 불성실한 설문지를 제외
하고 나머지 잔여부수를 대상으로 분석하였다. 최종으로 선정된 요인들의 객관화를 획득하기 위
하여 AHP분석방식을 적용하였으며, 최종적 기준요인 확정을 위한 설문분석은 9점 스케일 척도
를 적용하였다. 최종적 설문 피평가 대상집단은 전문가집단1)이며 관련 교수 및 연구원 그룹, 시
민그룹, 공공부문 그룹, 민간전문가 그룹으로 나누어 집단별 각각 10명, 총 40명에게 실시하였
다. 계층분석기법을 활용하여 도시재생 계획요소를 최종 도출하고자 하며, 선정된 기준의 가중치

1) 전문가 집단은 도시계획, 도시재생, 부동산, 건축 및 조경 분야에서 전문성을 쌓은 경력 10년 이상의 전문가로 선택
하였다. 
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와 우선순위를 집단간 비교분석을 실시하였고, 실증분석은 프로그램으로서 Expert Choice2000
을 활용하였다.

Ⅱ. 선행연구 검토 및 연구의 차별성
  

 도시재생과 관련된 선행연구 검토에 있어서 본 연구는 도시재생을 위한 요인, 지표, 효과 분석 
등 정량적인 조사방법을 참고하고 의정부시의 장소성 검토와 및 관련 지표를 도출하기 위하여 
장소 및 장소성 관련연구를 살펴보았으며 다음 <표 1>과 같다.  

<표 1> 선행연구 검토
구분 연구자 연구명 내용

도시
재생
관련

배영남
(2009)

도시재생을 위한 계획요인
에 관한 연구

·도시재생관련 문헌사례를 통해 계획요인 분류
·광주광역시, 순천시, 광양시를 대상으로 설문하여 각 도시별 도심재생
요인 우선순위 실증 분석

이정동
(2015)

도시재생사업의 평가지표 
도출 및 거버넌스 체계에 
관한 연구

·도시재생 테스트베드 사업 추진 중인 전주와 창원을 대상으로 도시재
생사업평가지표를 델파이기법, AHP분석을 통해 우선순위 도출, 거버넌
스 체제 구축 영향요인 제시

정진호 외 
3인(2015)

도시재생활성화프로그램 효
과분석

·충북 청주시에서 진행중인 도시재생프로그램의 상권 활성화 효과를 
AHP, 퍼지이론을 적용, 프로그램별 효과 도출

신은주
(2012)

AHP분석을 통한 도시재생
사업계획지표의 가치평가 
연구

·목포시 원도심 쇠퇴실태 및 기능 및 잠재적 가치를 분석하고자 가치 
평가요소 설정, 설문조사 AHP를 통해 중요도와 우선순위 도출

장소성
관련

신정란·최창규
(2010)

홍대지역의 장소성형성에 
있어서 인적요인의 영향에 
관하 연구

·홍대상권지역을 대상으로 장소성 형성요인 추출 후 설문조사 데이터를 
이용 통계 분석하여 인적요소가 장소성 형성에 영향이 있음을 분석

어정연·여홍구
(2010)

장소개념에서의 장소가치에 
대한 논의

·장소의 가치를 평가하는 관점 제시, 장소성 형성과정을 재구성하여 물
리적 가치보다 문화적 가치에 주목해야 함을 제시

노정민
(2008)

장소마케팅 개념을 이용한 
중소도시 구도심 활성화방
안에 관한 연구

·충남아산지역을 대상으로 장소성에 관한 의미 및 형성요인 추출 후 
로짓분석, t-test분석을 통해 장소성을 가치 분석하여 장소마케팅 전략
과정 제시

송문섭
(2012)

장소성인식이 주거선택의사
에 미치는 영향에 관한 실
증분석

·파주 헤이리 예술마을의 방문객을 중심으로 이용자 관점에서 심리적 
감성적 측면을 탐색적 요인분석
·추출된 장소성 요인과 거주선택의사와의 상관관계분석과 회귀분석을 
통해 특정적인 요인들이 주거선택의사에 영향을 미치고 있음을 분석

본 연구는 도시재생전략계획 수립을 위한 도시재생계획요소를 다양한 이해관계자 관점에서 다
룬 연구로서 타 논문과 차별성을 갖는다. 특히 경기도 의정부시 재활성화를 위한 도시 재생계획
요소 조사를 이용자 관점에서 진행하여 계획기준을 하향식(Top-down)방식이 아닌 이용자 중심
에서 기준을 제시하는 상향식(Bottom-up)방식으로 제시한 점에서 선행연구와 차별성을 가지며 
의미가 있다고 할 것이다. 
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Ⅲ. 도시재생 관련 이론검토
1. 쇠퇴의 개념

  쇠퇴라 함은 사전적 의미2)로 “기세나 상태가 쇠하여 전보다 못하여 감”이라 정의되어 있다. 본
래의 기능은 유지하고 있으나, 이전에 비하여 그 기능이 점차적으로 상실되어 지고 있음을 의미
하며 대상간의 상대적인 격차와 시간의 경과에 따른 변화를 포괄하는 시간적, 공간적 상대성을 
포괄하는 개념으로서 활용되고 있다. 쇠퇴라는 개념에 대해 김광중(2010)은 한 시점에서 판단할 
수 있는 것이 아닌, 시간적 변화 과정의 의미가 담긴 동태적인 개념으로 도시쇠퇴는 도시의 전체 
혹은 도시의 부분 지역이 시간이 지나면서 악화되는 현상이라 할 수 있다 하였다.
  도심 상권은 공급자와 소비자의 상업 활동에 의해 형성된 지역공간으로 쇼핑목적뿐만 아니라 
도시민의 위락활동 공간이며 도시문화를 체험하는 도시문화의 거점이다. 도심 상권의 쇠퇴는 도
시공간의 균형을 저해하고 사회적 비용의 상승과 지역가치 하락으로 이어지기 때문에 도심 쇠퇴 
상권의 재활성화를 위한 재생방안은 사회적 필요에 따라 절실히 요구되고 있다. 쇠퇴지역 유형분
류에 대해 도시재생 사업단에서는 <표 2>와 같이 분류하였다.

  <표 2> 쇠퇴지역 유형분류 

구분 설명

중심시가지 쇠퇴지역
도심상권의 이전 및 침체, 주거환경 및 기반시설의 노후화, 도심인구공동화 현상 등으로 인한 쇠퇴
현상을 보여 상권활성화, 주거환경 정비사업 및 도심활성화 사업등의 재생기법이 필요한 지역

산업쇠퇴지역
지역산업기반의 약화 및 산업단지의 기반시설부족 및 노후화 등으로 인한 쇠퇴현상을 보이는 지역
을 대상으로 신산업의 발굴 및 근로자의 사회복지프로그램개발, 근로환경개선사업, 기반시설 정비
등을 통한 도시 내 산업기능 회복 및 활성화가 필요한 지역

도시전체 쇠퇴지역
도시 내 일정 단위 공간에서 발생하는 쇠퇴경향을 넘어 다양하고 복잡한 원인에 의해 도시차원의 
쇠퇴문제가 발생하는 지역으로 도시 내 특정 공간을 대상으로 하지 않고 도시전체를 대상으로 산
업경제의 활성화 및 사회복지·문화 정주환경개선사업 등 전반에 걸친 재생기법 적용이 필요한 지역

신성장 거점 주변지역
신 성장거점(혁신도시, 기업도시, 도청이전신도시 등) 조성으로 인근·산업·경제 자본의 유출로 도시
경쟁력이 약화된 기존 주변도시들을 대상으로 신 성장거점 도시라는 성장 동력원과 연계한 산업·경
제 환경의 네트워크화로 지역의 상생발전 도모를 위한 재생기법 적용이 필요한 지역

출처 : 도시재생사업단, 근린재생형 도시재생 길라잡이, 2014, p72

2. 도시재생에 관한 고찰
 
1-1. 도시재생의 배경
 1960년대 이후 우리나라는 급격한 도시화 속에서 도시의 불균형 문제가 심화되었으며, 이후 
도시경제의 중심적 역할을 하던 도시의 원도심은 산업구조의 변화 등으로 도시공간기능 및 구
조변화에 따라 복합적인 쇠퇴현상이 나타나고 있다. 도시쇠퇴를 회복하기 위해 도시재정비를 

2) 국립국어원 표준국어대사전
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주된 목적으로 재건축, 재개발 등 정비사업 및 재정비촉진사업 등이 추진되어 왔다. 이러한  
물리적 정비사업 위주의 사업은 주택공급 및 환경개선에 기여하였지만, 실질적인 지역활성화
에 이르지 못하였고 사업의 추진과정에서 문제점이 발생하였다. 이러한 문제점을 해결하고자 
그동안 도시재생에 대해 다양한 시도와 논의가 있었으나 사업 실행적인 측면에서 실행력과 담
보력의 부족 등으로 실질적 진행이 어려웠다. 

2013년 6월에 재정된 도시재생활성화 및 지원에 관한 특별법에서는 지역의 특성에 따라 도
시경제기반형과 근린재생형 두가지 유형을 통해 도시재생 추진방식을 제시하고 있다. 최근에
는 경제적 부분의 지속가능을 추구하는 도시재생이 대두되고 있고 현재 진행되고 있는 도시재
생사업은 기존 진행하던 재생사업과 달리 토지소유자, 주민, 사업자가 파트너적 입장에서 모
두에게 이익을 추구하며 사업의 실행력을 강화시키는 사업방식으로 주목되고 있다. 
 
1-2. 도시재생의 개념 및 특성
  도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법 제2조에서 도시재생이란 인구의 감소, 산업구조의 
변화, 도시의 무분별한 확장, 주거환경의 노후화 등으로 쇠퇴하는 도시를 지역역량의 강화, 새
로운 기능의 도입·창출 및 지역자원의 활용을 통하여 경제적·사회적·물리적·환경적으로 활성화
시키는 것을 말한다고 정의하였다. 김영환·최정우·오덕성(2003)은 성장관리의 개념을 바탕으로 
하여 다양한 도심재생 기법을 도심에 적용하여 대도시의 무분별한 확산 방지와 도심의 재활성
화를 도모하여 경제성장과 환경보존이 조화를 이루는 지속가능한 도시의 개발을 추구하는 것
이라고 하였으며, 양재섭(2006)은 낙후지역, 쇠퇴지역에 대한 각각의 문제를 해결하는 방식이 
아닌, 도시의 발전을 전략적으로 공공과 민간의 파트너쉽으로 낙후지역, 쇠퇴지역의 경제, 사
회, 환경적 상태를 지속적으로 개선하는 통합적 접근이라고 정의하였다. 
  급격한 도시화로 인한 도시의 불균형문제의 해결방법으로 제시된 재건축, 재개발등 정비사
업은 주택공급 및 환경개선에만 기여할 뿐 실질적인 지역활성에 이르지 못하였고 지역커뮤니
티를 붕괴시키는 결과를 초래함에 따라 쇠퇴한 도시를 전략적으로 살려내는 도시재생의 중요
성이 커졌다. 

Ⅳ. 의정부시 도시재생사업 추진현황

1. 경기도 도시재생 뉴딜사업 추진현황
  경기도 내 563개 읍면동 중 238개(42%)가 쇠퇴지역으로 분류되는 등 구도심의 도시재생이 
현안이 되고 있다. 도시재생특별법상 쇠퇴지역은 인구와 사업체가 3년이상 감소하면서 20년 
이상 된 노후건축물 비중이 50%이상인 지역(읍면동)을 말한다. 2017~2019년 정부가 진행한 
사업 공모에서 선정된 283곳 중 경기도에서 34곳(전체의 12%)이 선정되어 사업이 진행 중이
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다. 경기도는 내년까지 최소 50곳이 선정되면 이들 지역에 2026년까지 1조2천150(도비 966억
원 포함)을 투입 해 사업을 지원할 예정이다. 경기도는 또한 지난 3년간 43차례 시군 공모사
업 컨설팅을 진행하고 시군 도시재생계획수립에 도비 52억원을 지원했으며 2019년 선정된 17
개 사업은 올해부터 본격적으로 추진될 예정이다. 

2. 의정부 도시재생 추진 사례
기존 의정부의 도시재생 추진 사례를 중점적으로 살펴보았고 <표 3>으로 나타내었다. 

 <표 3> 의정부시 도시재생 추진 사례

구분 내용

의정부 신흥마을 

·2018년 국토교통부의 소규모 도시재생사업에 선정
·방치된 폐·공가 철거를 통한 공동 커뮤니티 시설 및 텃밭 조성
·음식물쓰레기와 재활용품 분리수거 가능한 클린하우스 조성
·2019년 취약지역 생활여건 개선사업(새뜰마을사업)에 선정되어 집수리 기업운영, 노인·장애인등 ·
취약계층 복지를 위한 마을복지협동조합 운영

의정부 홍선마을행복마을 

·2019년도 도시재생 뉴딜사업 대상지로 선정
·마을공동체 활성화를 목표로 마을내 공영주차장 부지 복합화, 나눔과 소통의 거점공간 조성, 마   
을관리렵동조합 설립 및 운영
·마을환경 개선을 목표로 골목길 정비, 지하주차공간 확보, 클린하우스 설치
·주거환경 목표로 자율주택 정비사업, 주택개량 정비사업 추진

의정부 미군반환 공여지 
개발계획

·총 8개의 미군반환공여지에 대한 개발계획
·지역활성화를 위한 경기북부 광역행정타운, 공원, 교육시설, 레포츠 시설등의 계획 및 사업 추진
·개발에 따른 주변 쇠퇴지역은 도시재생 활성화 지역으로 선정하여 공공사업과 연계추진 

3. 의정부 도시재생의 방향
 경기도 의정부시가 2028년까지 흥선동과 가능동 등 침체한 구도심 8곳을 재생해 활기찬 동네로 
만든다. 경기도는 이 같은 내용의 의정부 도시재생전략계획을 승인했다. 의정부시 도시재생은 전
면 철거 방식의 재개발 대신 기존 건물을 대부분 활용, 마을 단위로 공동체를 복원하고 주거환경
을 정비하는 사업이다. 시행 유형은 골목상권과 주거지를 함께 활성화하는 '일반근린형', 상권을 
부활시키는 '중심시가지형'으로 나뉜다. 일반근린형은 가능동 옛 시민회관 일대 17만6천㎡, 흥선
동 행정복지센터 일대 18만6천㎡, 금오동 꽃동네 일대 13만5천㎡, 가능동 주민센터 일대 22만9
천㎡, 자금동 주민센터 일대 10만9천㎡, 신한대 주변 36만6천㎡ 등 6곳 120만1천㎡다. 중심시가
지형은 가능역세권 20만3천㎡, 의정부역세권 21만9㎡ 등 2곳 42만2천㎡에 추진된다.
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Ⅴ. 실증분석
   

   1.분석의 틀

   1-1. 분석의 개요
  본 연구는 경기도 의정부시를 대상으로 도시재생전략계획 수립을 위한 도시재생계획요소에 
대한 우선순위와 가중치를 선정하고자 한다. 분석의 틀은 본 연구의 실증분석을 위한 모형으
로서 심층면접기법과 전문가 F.G.I를 활용하고 최종적으로는 계층분석 기법을 통해 진행한다. 
분석의 과정은 먼저, 도시재생전략계획수립을 위한 도시재생계획요소 예비변수 도출을 위해 
의정부 시민그룹, 공공그룹, 민간개발자 그룹, 학계 그룹을 대상으로 심층면접방식(in-depth 
interview)을 진행하여 예비 요인을 도출하고, 심층면접방식에 의해 도출된 예비요인은 관련 
선행 연구와 이론 탐색을 통해 선정하며, 객관성을 갖춘 전문가 6인을 통해 F.G.I로서 최종예
비요인을 선정하고자 한다.
  두 번째로는 선정된 최종예비요인을 가지고 계층적 쌍대 분석기법(Analytic Hierarchy 
Process)을 실시하여, 도시정책 기준요소에 대한 우선순위를 탐색한다. 계층분석기법은 의정
부 시민 10인,  공공그룹 10인, 전문가 10인 총 30인을 대상으로 실시하며, 전문가그룹은 도
시계획, 도시재생,건축부동산 전문가로 10년 이상의 경력자로 한정한다. 이러한 분석틀과 과
정을 통해 최종적으로 도시재생전략계획수립을 위한 도시재생계획요소를 도출한다.

  1-2. 표본의 선정
요인 선정을 위한 표본 집단으로는 크게 두 개의 집단으로 구분하였으며, 심층면접을 진행할 
표본과 본 연구를 위한 피설문자는 아래 <표 4>와 같이 진행하고자 하였다.  

<표 4> 연구대상자 선정기준

내용 세부사항

요인선정 및 우선순위선정

대상지역 경기도 의정부시 전 지역

시민그룹 의정붓시민으로 10년이상 거주자

공공그룹 현직 공무원(5급이상), 공사, 도의원

전문가 그룹
건축, 도시계획, 부동산분야 10년이상 종사자

대진대, 광운대, 경기연구원등 박사학위자로서 10년이상 근무자

1-3. 변수의 선정

경기도 의정부시 도시재생전략계획 수립을 위한 도시정책 기준 선정연구를 위한 요인도출의 
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프로세스는 아래와 같이 진행한다. 첫 번째, 도시재생 관련이론에 따르는 다양한 특성을 문헌
조사를 통해 확인하는 과정을 거쳤다.

이론적 고찰

in-depth interview

총 100명 

친환경 이론

도시재생 관련 이론

도시재생 사례연구

변수도출 변수도출

F.G.I
(delphi method)

최종예비변수 선정

  <표 5> 예비변수의 도출과정 

 두 번째, 도시재생 관련 선행연구에서 나타난 문헌연구를 통해 변수가 도출되었고, 심층면접
을 통해 변수를 추출하였다. 이를 바탕으로 도시계획, 도시재생, 건축부동산, 전문가들의 델파
이 조정을 통해 최종 예비변수를 선정하였다. 

가. 관련 이론 고찰을 통한 예비요인 선정
 이론적 고찰을 통한 예비변수의 도출은 도시재생 관련 선행연구를 통해 도출하였다.

문헌검토를 통한 예비변수 도출

1 도시공간구조의 재조정 2 쇠퇴지역의 객관적 평가

3 토지이용의 조화유도 4 새로운 중심성의 창출

5 쇠퇴지역의 선택적 재활성화 6 주민참여에 의한 도시재생

7 공익성의 추구 8 개발밀도의 선택적 적용

9 재생사업의 우선순위 10 사업추진의 현실성, 단계성

11 민관협력의 현실성 12 상위계획과의 맥락적 연계

    <표 6>  이론고찰을 통한 예비변수 도출
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나. 심층면접을 통한 예비요인의 선정

다. 전문가 F.G.I를 통한 최종변수 도출
  관련이론과 문헌을 통해 예비변수와 심층면접을 통한 평가자그룹의 변수를 바탕으로 6명의 
전문가 F.G.I 분석을 통해 유사한 항목에 대한 조정과정을 거쳐 최종변수 도출하였다. 또한, 
예비변수의 특성을 고려하여 유사한 변수를 유형화하여 대항목을 통해 분류하고자 한다.

    
    <표 8> 전문가 F.G.I를 통한 도시재생계획요소

대항목 최종 변수

목표 합리성
상위계획(도시계획)과의 정합성 기존 도시에 대한 혁시성
미래변화에 대한 대응성 사업대상지 선정의 합리성
도시정책목표 수준의 적절성 사업기간배분의 효율성

공익 형평성
(쇠퇴)사업구역 선정의 공평성 계획내용의 투명성
다양한 수혜계층의 확보 재정배분의 균형성
사업추진의 예측가능성 지역의 대표적 문제점 해소 및 잠재력의 활용

사업 실현성
사업규모와 재정의 적정성 실행주체의 역할 구체성
단계별 사업실현의 적절성 법제도적 적용의 타당성
사업추진의 우선순위 확보

협력 거버넌스
참여주체의 수평적 다양성(주민협의체) 의사결정의 수평적 네트워크
현장지원센터(중간지원조직)와의 연계 이해관계자의 협력적 사업추진(민관,부처간협력)
소통프로그램 존재와 활용

심층면접을 통한 예비변수의 도출

1 주민의 의견을 충분히 반영하는 정책 2
계획과 기획만 있고, 사업시행과 실행력이 없으면 

안된다

3 쇠퇴한 지역을 제대로 찾아내야 함 4
기존에 재생관련 활동을 잘하고 있는 지역에 

어드밴티지 줘야한다

5
주민과 현장활동가의 현장에서의 상호 신뢰와 소통이 

무엇보다 중요하다
6 도시정책의 방향성, 컨셉, 철학이 분명해야한다

7
구도시에서 새로운 도시로의 전환, 변화를 이끌어야 

한다
8

정책 목표가 너무 거대하고 구호에 그치지 않게 크지 
않고 손에 잡혀야

9 도시구조가 새롭게 재편되는 방향으로 가야한다. 10
이해관계자 간의 이견과 갈등 조정과 소통이 무엇보다 

중요

11 특정지역, 계층만 혜택을 받으면 안된다 12
무엇을 강조할 것인가? 사업의 우선순위가 분명해야 

한다.

13
공익성을 기본으로 하되 적절한 사익성도 공존할 수 

있도록 해야한다
14

재생정책에 걸맞는 재원이 확보되어야 사업추진이 
가능하다.

15
세부사업별로 주된 주체가 누구인지, 협력주제는 

누구인지 구체적으로
16 충분한 지역 발전의 방향 공감해야

17
사업기간의 선정을 정치적으로 하지 말고 현실적으로 

실현할 수 있도록 
18 새로운 중심성과 랜드마크가 필요함

19
사업구역 선정시 누구나 공감할 수 있도록 공평하게 

해야한다
20

사업규모를 내실있게 해야한다. 
범위가 넗게 하면 효과 적다

21
광역행정과 기초행정이 서로 협력적 의사소통이 

잘되어야한다
22

문제점을 해결할 것인가?
잠재력을 활용할 것인가? 2개다를 하는 것은 어렵다

23
사업을 충분히 지탱할 수 있는 제도적 뒷받침이 

확실하도록 해야함
24 과거토지이용과 미래 토지이용의 조화 필요

  <표 7> Depth Interview 결과
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2. 도시재생전략계획요소 기준선정
   1-1.계층분석기법(analytic hierarchy process) 활용

  경기도 도시재생을 위한 도시정책 기준을 선정하기 위한 실증분석 기법은 요인간 쌍대비교
로 가중치를 계산할 수 있는 계층적 분석방식을 적용한다. 이 방식을 통해 각각의 집단의 고
유한 목소리를 체감할 수 있고, 각각의 집단별 가중요소를 탐색할 수 있으며, 최종적으로는 
집단간 의견을 종합적으로 반영한 결과 또한 파악할 수 있는 방식으로서 유용하다. 
 일반적으로 계층분석기법이 요인탐색과정이 객관적이지 못하다는 비판을 받기도 하는데 이는 
명확한 이론과 사례검토를 통해 예비요인을 과정적 객관성을 지향하며 선정하고, 이를 바탕으
로 계층적 분석을 실시한다면 상기와 같은 비판을 극복할 수 있다. 특히나, 도시정책 기준과 
같이 다양한 이해집단이 상존하는 이슈에 대한 분석의 경우 특정집단의 의견을 반영하는 것은 
협력적 사업추진에서 매우 불리할 수 있다. 계층적 분석기법은 이렇게 다양한 주체간 갈등과 
이견이 예견되는 문제에 대한 합리적 해결방안을 찾아 줄 수 있는 잠재력을 가지고 있다.  집
단간의 차이를 서로 이해하고 인정하며, 종합적으로 나타난 결과에 대하여 상호간에 존중할 
수 있는 가능성을 가지고 있다. 
 추가적으로 계층적 분석기법은 정성적 요소와 정량적 요소를 모두 반영할 수 있는 장점을 가
지고 있어, 고도의 정책적 의사결정에서 활용할 가치가 있다. 따라서, 경기도 의정부시를 위한 
도시정책 기준선정에 대해 계층분석기법을 활용하고자 한다.

   1-2. 설문 대상자 특성

  경기도 도시재생전략계획 수립을 위한 도시재생계획요소 기준선정을 위한 설문자 선정을 아  
   래 <표 9>와 같이 진행하였다.

항목 분 류 빈도 기준

설문 집단 

시민그룹 의정부시민 10
의정부시민으로 10년이상 

거주자

공공그룹 공무원, 공사, 도의원 10
의정부 내 현직 

공무원(5급이상),공사, 도의원 

전문가 그룹
건축,도시계획,부동산,분야 5 해당분야 10년이상 종사전문가

대진대, 광운대, 경기연구원 등 5
박사학위소지자로서 10년이상 

경력자

<표 9> 우선순위 선정을 위한 집단별 분류 

일반인은 도시공간 소비자 이자 이용자로서의 중요성을 고려한 것이고, 공공그룹은 도시정책 
집행자로서 선정하였으며, 민간전문가와 연구학술전문가를 2개의 집단으로 나눈 것은 민간전
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문가는 공급자 관점의 시각이 내재 되어 있으며, 연구학술 전문가는 객관적 제3자로서의 설문
을 해줄 것으로 판단되었기 때문이다. 

 1-3. 집단별 일관성 비율 검정

중요도 평가과정에서 개인마다 다른 평가를 할 경우 기하평균을 사용하여 중요도를 산출한다
(Saaty, L.T. and Vargas, G. L:2000). 이는 대칭적 역수행렬의 성격으로 여러 개 숫자들의 기하
평균의 역수는 그 숫자들의 역수를 취한 값들의 기하평균과 같기 때문이다. 그러나 이러한 행렬의 
작성과정으로 보면 일관성의 성립을 전제로 하고 있지 않음을 알 수 있기 때문에(황규승:1989), 행
렬의 논리적 모순성의 정도를 검증하기 위해 일관성 비율을 측정하여 데이터의 신뢰도를 측정할 
수 있다. 일반적으로 일관성 비율의 값이 10% 이내이면 합리적인 일관성을 갖는 것으로 판단할 수 
있고, 20% 이내일 경우에는 허용 가능한 수준으로 판단할 수 있으나, 20%보다 크면 일관성이 부
족한 것으로 판단한다(Saaty, 1983). 각 의사결정 참여자가 평가한 설문지에 대해 Expert Choice 
2000 프로그램을 활용하여 일관성검증을 실시하였다. Expert Choice 2000 프로그램에서는 일관
성비율을 비일관성(Inconsistency)으로 표시하고 있지만 그 의미는 일관성과 동일하다. 

집단분류 CR(일관성 비율)

주민 0.03

전문가 0.01

공공기관 0.02

전체 0.01

� � <표 10> 응답집단별 일관성 비율 검증 

2-4. 집단별 중요도 및 우선순위 

구분
주민 전문가 공공기관

중요도 우선순위 중요도 우선순위 중요도 우선순위

목표합리성 0.195 4 0.596 1 0.227 2

공익형평성 0.228 2 0.238 2 0.143 3

사업실현성 0.220 3 0.045 4 0.570 1

협력거버넌스 0.356 1 0.122 3 0.060 4

일관성비율 0.03 0.01 0.02

  <표 11> 집단별 대항목 중요도 및 우선순위
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<표 12> 집단별 중요도 및 우선순위

Level 1

Global 값

Level 2

Grobal 값 Local 값

주민 전문가
공공
기관

주민
전문
가

공공
기관

주민
전문
가

공공
기관

목표합리성 0.195 0.596 0.277

상위계획(도시계획)과의 정합성 0.038 0.405 0.095 0.007 0.241 0.021

기존 도시에 대한 혁신성 0.054 0.155 0.052 0.011 0.092 0.012

미래 변화에 대한 대응성 0.097 0.245 0.031 0.019 0.146 0.007

사업대상지선정의 합리성 0.345 0.061 0.441 0.067 0.037 0.100

도시정책목표 수준의 적절성 0.194 0.105 0.238 0.038 0.063 0.054

사업기간배분의 효율성 0.271 0.028 0.144 0.053 0.017 0.033

공익형평성 0.228 0.238 0.143

(쇠퇴)사업구역 선정의 공평성 0.406 0.288 0.399 0.093 0.068 0.057

계획내용의 투명성 0.234 0.145 0.155 0.053 0.034 0.022

다양한 수혜계층의 확보 0.110 0.028 0.246 0.025 0.007 0.035

재정배분의 균형성 0.139 0.083 0.107 0.032 0.020 0.015

사업추진의 예측가능성 0.052 0.059 0.038 0.012 0.014 0.005

지역의 대표적 문제점 해소 및 
잠재력의 활용

0.058 0.397 0.055 0.013 0.095 0.008

사업실현성 0.220 0.045 0.570

사업규모와 재정의 적정성 0.478 0.137 0.064 0.105 0.006 0.036

실행주체의 역할 구체성 0.241 0.076 0.504 0.053 0.003 0.288

단게별 사업실현의 적절성 0.171 0.515 0.230 0.038 0.023 0.131

법제도적 적용의 타당성 0.036 0.041 0.040 0.008 0.002 0.023

사업추진의 우선순위 확보 0.075 0.232 0.162 0.016 0.010 0.092

협력거버넌스 0.356 0.122 0.060

참여주체의 
수평적다양성(주민협의체)

0.497 0.042 0.293 0.177 0.005 0.018

의사결정의 수평적 네트워크 0.038 0.264 0.430 0.014 0.032 0.026

현장지원센터(중간지원조직)
와의 연계

0.153 0.153 0.084 0.054 0.019 0.005

이해관계자의 협력적 
사업추진(민관, 부처간 협력)

0.230 0.471 0.149 0.082 0.057 0.009

소통프로그램 존재와 활용 0.083 0.069 0.043 0.030 0.008 0.003
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Level 1 Global 값 Level 2 Global 값 Local 값

목표
합리성

0.367

상위계획(도시계획)과의 정합성 0.146 0.054

기존 도시에 대한 혁신성 0.101 0.037

미래변화에 대한 대응성 0.126 0.046

사업대상지 선정의 합리성 0.277 0.102

도시정책목표 수준의 적절성 0.228 0.083

사업기간배분의 효율성 0.121 0.045

공익
형평성

0.244

(쇠퇴)사업구역 선정의 공평성 0.407 0.099

계획내용의 투명성 0.196 0.048

다양한 수혜계층의 확보 0.101 0.025

재정배분의 균형성 0.121 0.029

사업추진의 예측가능성 0.055 0.13

지역의 대표적 문제점 해소 및 잠재력의 활용 0.120 0.029

사업
실현성

0.219

사업규모와 재정의 적정성 0.195 0.043

실행주체의 역할 구체성 0.256 0.056

단계별 사업실현의 적절성 0.331 0.072

법제도적 적용의 타당성 0.047 0.010

사업추진의 우선순위 확보 0.171 0.038

협력
거버넌스

0.171

참여주체의 수평적 다양성(주민협의체) 0.232 0.040

의사결정의 수평적 네트워크 0.206 0.035

현장지원센터(중간지원조직)와의 연계 0.160 0.027

이해관계자의 협력적 사업추진(민관협력, 부처간협력) 0.322 0.055

소통프로그램 존재와 활용 0.079 0.014

  <표 13> 전체 집단 중요도 및 우선순위
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Ⅵ. 결론
본 연구는 도시재생전략계획수립을 위한 기준에 관한 이해관계자별 차이를 살펴보고 이를 통

합할 수 있는 새로운 시도로서 도시재생정책에 대한 관련주체들의 직관적이고 현실적으로 체감
하는 지표를 추출하는 것을 목표로 하였다. 관련이론과 심층인터뷰를 통한 예비요인에 추출과 전
문가집단의 델파이를 통하여 최종추출된 예비요인을 계층분석기법을 통해 도시재생전략계획요소
로 선정하였다.

계층분석기법에 의한 최종분석결과를 살펴보면 아래와 같다.
주민그룹의 경우 대항목의 가중치는 협력적 거버넌스가 가장 높은 가중치를 나타냈고, 공익형

평성, 사업실현성, 목표합리성 순으로 중요도를 평가하였다. 협력거버넌스 항목에서는 참여주체의 
수평적 다양성을 보장하는 주민협의체에 가장 높은 가중치를 부여하였고, 다음으로 이해관계자의 
협력적 사업추진 특히 민관협력과 부처간 협력에 가중치를 부여하였다. 

공익형평성 항목에서는 쇠퇴사업구역의 선정 공평성에 가장 높은 우선순위를 평가하였으며, 
다음으로 계획내용의 투명성에 두번째로 높은 우선순위를 평가하였다. 사업실현성 항목에서는 세
부항목으로 사업규모와 재정의 적정성에 가장 높은 가중치를 부여하였으며, 다음으로 실행주체의 
역할 구체성에 상대적으로 높은 가중치를 부여하였다. 

공무원 집단의 경우 대항목의 가중치는 사업실현성이 가장 높은 가중치를 나타냈고, 목표합리
성, 공익형평성, 협력거버넌스 순으로 중요도를 평가하였다. 사업실현성 항목에서는 실행주체의 
역할 구체성에 가장 높은 가중치를 부여하였고, 다음으로 단계별 사업실현의 적정성에 높은 가중
치를 부여하였다. 

목표합리성 항목에서는 세부항목으로 사업대상지 선정의 합리성에 가장 높은 가중치를 부여
하였으며, 다음으로 도시정책목표 수준의 적절성에 상대적으로 높은 가중치를 부여하였다. 공익
형평성 항목에서는 쇠퇴사업구역 선정의 공평성에 가장 높은 우선순위를 평가하였으며, 다음으로 
다양한 수혜개층의 확보에 두 번째로 높은 우선순위를 평가하였다. 종합하면, 공무원 그룹은 도
시재생사업의 사업실현성을 가장 중요하게 여기고 있으며, 다음으로는 도시정책의 목표가 합리적
으로 수립되기를 원하는 것으로 판단된다. 

전문가 그룹은 목표합리성에 가장 높은 가중치를 부여하였고, 다음으로 공익형평성, 협력거버
넌스, 사업실현성 순으로 평가하였다. 세부항목을 살펴보면 전문가 집단은 목표합리성에서 상위
계획과의 정합성을 가장 중요한 요소로 가중치를 부여하였으며, 미래에 대한 대응성, 기존 도시
에 대한 혁신성, 도시정책목표의 수준적절성 순으로 가중치를 부여하였다. 공익형평성 항목에서
는 쇠퇴사업구역선정의 공평성을 가장 중요한 요소로 꼽았으며, 계획내용의 투명성, 재정배분의 
균형성 순으로 가중치를 부여하였다. 협력거버넌스항목에서는 이해관계자의 협력적 사업추진 즉, 
민관협력과 부처간 협력이 가장 중요한 요소인 것으로 평가하였다. 다음으로 의사결정의 수평적 
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네트워크, 소통프로그램과 주민협의체에 의한 참여활성화를 선정하였다.
종합하면, 전체집단은 무엇보다 도시재생정책수립에 대한 목표합리성에 가장 높은 가중치를 

부여하고 있으며, 특히 세부항목을 살펴보면 사업대상지 선정의 합리성 등과 같은 부정적 측면을 
체감하고 있는 것으로 분석되었다. 다음으로 정책목표수준의 적절성과 상위계획과의 정합성에 높
은 공감하는 것으로 평가되었다. 다음으로 공익형평성을 살펴보면, 쇠퇴사업구역전정의 공평성이 
압도적으로 높게 나타났다. 사업구역선정이 매우 중요한 이슈임을 공감하는 것으로 분석된다. 다
음으로 계획내용의 투명성, 재정배분의 균형성등과 같이 다소 민감한 항목들도 공익형평성의 세
부요소로 공감하고고 있는 것으로 분석되었다. 다음으로 사업실현성으로서 공무원그룹이 가장 높
게 가중치를 부여하였고, 주민그룹에서도 세번째로 높은 가중치를 부여한 항목이다. 도시재생사
업이 속성상 사업이므로 실현성이 핵심적 요소로 볼 수 있으며, 세부항목에서는 단계별 사업실현
의 적절성이 가장 높은 가중치를 보였으며, 단계별 사업실현의 적성성, 실행주체의 역할구체성 
순으로 평가되었다. 

연구의의는 먼저, 도시재생의 시대에 기본이 되는 도시재생전략계획의 수립을 정책적 관점에
서 어떻게 수립해야할 것인지에 대한 기초적 방향을 탐색한 것이 본 연구의 첫번째 의의이다. 특
히, 주민그룹과 공공그룹, 전문가 그룹으로 구분하여 각각의 특성을 살펴보고 전체적인 통합적 
도시재생전략계획의 구조를 제시한 것은 향후 정책수립에 도움이 될 것으로 판단된다.  

연구의 한계는 단기간에 탐색적 요인분석과정을 거치고, 인터뷰설문을 중심으로 진행함에 따
라 대항목과 세부항목에 대한 추가적인 요인탐색과 변수선정이 추가로 이루어질 필요가 있다. 그
룹간 비교에서도 민간전문가 그룹과 학술그룹을 구분하는 것도 추가로 검토해볼 필요가 있다. 
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