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제1장 서론

1.1연구 배경 및 목적

모든 도시는 그 도시만의 정체성을 지니고 있으며,이는 고유의 자연환경,역사,

건축,정신,예술 등을 통해 발현된다.원시시대에 부족끼리 모여 살던 형태에서 

오늘날 거대한 도시의 형태로 발전할 수 있었던 것은 각 시대의 문화를 꾸준히 

보존1)하여 축적하고 그것을 바탕으로 새로운 문화를 창조했기 때문에 가능했다.

우리나라는 지난 반세기 동안 급격한 산업화와 도시화 과정을 거치면서 압축 성

장을 달성하였다.급격한 도시화로 인해 도시화 초기단계에 도시로 유입되는 인구

의 주거문제를 해결하고자 국토 곳곳에 대규모 신도시가 개발되었으며 그 결과

낙후된 지방 중소도시의 구도심은 쇠퇴현상이 진행되었으며,시간이 흐를수록 그

쇠퇴현상이 심화되어 도시 내 문제적인 존재로 자리잡았다.

대규모 신도시가 개발되기 전 각 지방도시의 도심은 오래전부터 시민들의 삶의 

터전이며 지역 경제의 버팀목 역할을 해왔다.하지만,2000년대 이후 백화점 및 

대형마트의 등장과 인터넷을 활용한 유통산업의 변화,소비자들의 구매패턴의 변

화 등에 적응하지 못하고 도시의 구도심은 점차 상권 경쟁력을 상실해갔다.이런 

과정에서 정부 및 지자체의 정책은 물리적 환경의 개선을 중심으로 진행되었으며 

근본적이고 장기적인 해결책을 제시하지 못했다.그 결과 구도심의 역사⋅문화적 

가치와 오랜 세월 형성된 고유한 장소적 가치는 등한시되었다.

국내에서 이러한 중소도시 구도심의 쇠퇴가 이슈가 되기 전에 유럽이나 일본,

세계 각 나라에서는 이러한 문제점을 먼저 인식하고 쇠퇴된 중소도시의 구도심에 

다시 생명을 불어 넣기 위해 많은 시도를 하고 있었다.산업지대나 버려진 땅을 

중심으로 문화공간이나 공원으로 제공하여 시민에게 제공하는 등 다양한 도시 재

생사업이 국내보다 훨씬 더 이전부터 이루어지고 있었다.

1)보존(保存)과 보전(保全)은 무엇을 지킨다는 의미를 지녔다는 점에서 동의관계,혹은 유의관계이나,‘보존

(保存)’은 자연 상태에 놔두면 훼손될 우려가 있는 대상을 지켜야 한다는 의미가 존재하고,‘보전(保全)’

현재 상태를 지켜서 앞으로도 같은 상태에 있게 한다는 의미가 존재한다.
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최근 우리나라에서도 국토교통부 R&D사업으로 도시재생에 관한 연구를 진행 

중이다.도시재생사업단을 구성하여 쇠퇴도시유형을 구분하고 유형별 도시재생 기

법 및 전략을 개발하고 있다.또한 도시재생을 위한 법제 및 지원체제를 개발하고

자 많은 노력을 기울이고 있다.도시재생 R&D는 전면철거 후 재정비되는 획일적 

도시정비 방식에서 벗어난 대안적 도시재생 모델의 개발과 자력 수복형 도시재생

기법 도출을 목적으로 진행되고 있다.이에 국토교통부는 2006년부터 현재까지 국

가 R&D 사업으로 쇠퇴 상가 지구 및 노후 재생지구 재생기술 등 다양한 기법을 

개발하여왔다.이러한 기법을 적용하기 위해 ‘도시재생 테스트베드’를 선정하기로 

하였는데,이 테스트베드는 그간 도시재생 R&D를 통해 도출된 각종 사업단 연구

성과를 현장에 실제 적용하기 위해 지정된 것이다.

2012년 5월 국토교통부 하단 도시재생사업단에서는 국내에서 전라도 전주와 경

상남도 창원의 마산지역을 선정하였고,2013년 현재 도시재생사업이 활발하게 진

행 중이다.하지만,이러한 문화를 활용한 도시재생사업이 추진되고 있으나 문화

예술에 대한 시민들의 인식이 부족하고 사회적 인프라가 미비한 현실을 고려해 

볼 때 문화를 활용한 도시재생사업에 대한 실효성에 의문이 제기되고 있다.

각 지역주민의 의견이 도시재생에 반영이 되었는지,각 지역에 있어 구도심의 

도시재생이 어떠한 위치를 차지하는지,그리고 조성이 되어 제공되고 있는 도시재

생이 현재 어떠한 만족을 제공하는지에 대한 의문을 시작으로 본 연구를 진행하

게 되었다.

따라서,본 연구에서는 2012년 도시재생 테스트베드로 선정된 마산지역 구도심

의 도시재생에 대해 고찰하려 한다.기 조성된 구도심과 현재 도시재생이 활발하

게 진행 중인 구도심을 중심으로 마산지역에 있어 도시재생의 중요도와 현 도시

재생에 대한 만족도를 조사한다.이 조사한 중요도와 시민 만족도를 중심으로 분

석을 실시하고 분석된 결과를 통해서 현재 진행중인 창동,오동동 도시재생에 대한 

평가지표 자료로서의 연구 분야로 제시하고자 한다.
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1.2연구 범위 및 방법

(1)연구 범위

본 연구는 도시재생사업단의 테스트베드로 선정하여 도시재생이 활발하게 진행

되고 있는 창원시의 마산지역2)구도심을 중심으로 도시재생의 중요도와 만족도를 

조사,분석을 하고자 한다.도시재생사업단의 테스트베드 선정된 마산지역의 구도

심은 마산 합포구 창동과 오동동,노산동 주변 일대로 한정이 되는데,본 연구에

서는 도시재생 사업지구 중 도시재생이 먼저 완료된 창동지역과 또 지금 현재 진

행 중인 오동동 지역으로 한정한다.

구도심인 창동과 오동동일대를 

묶어 쇠퇴상가지구라고 일컫는다.

특히,마산지역의 창동은 1970

년대와 1980년대 전국 7대도시로

까지 성장한 (구)마산시의 대표 

도심이었다.하지만,이후 수출자

유지역 조성과 도심내 대규모로 

존재하던 한일합성 공장 설립 등

으로 지역 경제의 중심이 이동하

게 되었고,산업구조가 중화학 공

업으로 바뀌게 되어 당시 도심이

었던 창동은 구도심으로 전락하

고 말았다.

창동의 경우 도시재생이 1차적

으로 마무리 되었으며.현재,문

화부흥을 위한 도시재생을 목적

2)또한,본 연구에서 사용되어지는 “창원”이라는 명칭은 “통합 창원시”를 일컫고,구 마산시는 “마산지역”,

구 진해시는 “진해지역”,통합시 이전의 구 창원시는 “창원지역”이라 명명하여 연구를 진행 한다.



- 4 -

으로 현재 공점포를 이용하여 문화공간을 조성하는 1단계 사업이 마무리되어 개

장한지 1년이 지났고,현재는 광장 확장및 도색작업 등 2차 사업이 진행되고 있

다.3)

창동만 아니라 오동동의 경우에도 현재,오동동 중심인 불종거리를 중심으로 문

화광장을 조성하고 있다.4)

이렇게 기 조성된 1단계 사업구간과 2단계 사업구간인 창동과 오동동을 중심으

로 범위를 한정하여 연구를 진행한다.

<표 1-1>본 연구 공간적,내용적 범위

범위 범위 내용 비고

공간적
(지리적)

경남 창원시 마산지역의 구도심 창동,오동동 쇠퇴상가지구 일대

내용적
도시재생으로 재구성된 건축물과
가로

(2)연구 방법

본 연구 방법에 대해 구체적으로 살펴보면 다음과 같다.

첫째,문헌조사를 실시한다.관련 문헌 및 선행연구를 통한 이론적 고찰을  통

해 도시재생에 관련된 일반적인 개념과 흐름을 파악한다.그리고 마산지역의 도심

을 살펴본 후,현재 도시재생사업의 진행 상태와 진행정도에 대해서 조사하여 자

료를 조사하여 정리한다.도시재생과 관련한 관련법규 및 제도 조사를 통해 도시재

생의 현재 한계를 알아본다.

둘째,본 연구의 중심지가 되는 대상지를 바탕으로 현장조사를 실시한다.본 연

구의 대상지로 선택한 마산지역 구도심의 전체 현재 현황과 도시재생 사업 진행 

정도를 직접 현장을 찾아 파악하고,기 조성된 구도심 도시재생사업에 대해서는 

특성과 문제점을 파악한다.

3)경남도민일보,http://www.idomin.com/news/articleView.html?idxno=420904

4)연합뉴스,http://www.idomin.com/news/articleView.html?idxno=420904
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마지막으로,현장조사 결과를 토대로 마산지역 구도심을 이용하는 보행자와 시민,

도시재생사업의 혜택을 받아 대상지에 위치하고 있는 점주들을 각 150명씩 대상으

로 하여 만족도 설문조사를 실시한다.도시재생 중요도는 마산 도심재생과 직접적

으로 관계가 있는 전문가 집단(지역 내 대학교수,공무원,연구원 등)50인을 선정

하여 조사한다.위와 같은 방법으로 현재 도시재생 중요도와 조성된 도시재생 만

족도를 조사하여 그 결과를 바탕으로 마산지역 구도심 도시재생사업 개선방안을 

결론으로 제시한다.

<표1-2>본 연구의 흐름도

연구 배경 및 목적

연구 범위 및 목적

선행 연구 고찰

도시재생의 개념과 특성 도시재생의 중요도와 만족도
마산지역 상업가로와

도시재생

도시재생 관련법규 검토

조사 및 분석 틀

마산 구도심 도시재생

중요도

마산 구도심 도시재생

만족도

현재 마산 구도심 도시재생 중요도와 만족도 분석

결론
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1.3.선행연구 고찰

본 연구의 목적과 방향 설정을 위하여 기존의 연구 자료를 참고하여,본 연구의 방

향성과 차별성을 설정하고자 선행연구의 동향을 살펴본다.

도시재생에 대해서는 이미 많은 선행연구와 보고서들이 출간되었다.도시 전체

의 재생에 관한 선행연구,기존 국내외 사례를 통해 적용가능성을 살펴보는 선행

연구,불특정 근대유산을 선정하거나 활용하여 도시재생과 연계시키는 선행연구 

등 다양한 주제를 가지고 존재한다.

하지만,본 연구에서 다루고자 하는 창원시 마산지역의 구도심은 마산지역 창동

과 오동동 지역 도시재생의 중요도와 만족도에 관한 연구이다.2012년 경상대학교

에서 발표된 논문 중 김경훈5)의 연구가 창동예술촌에 관한 연구인데,이 연구는 

테스트베드로 선정된 창동과 오동동 중 창동 예술촌 도시재생에 국한하여 진행하

였다.2012년 이후 1년이라는 시간적 흐름과 오동동 지역의 도시재생사업을 포함

하여 창동예술촌 도시재생을 다시 살펴보기 때문에 기존의 선행연구와 본 연구는 

차이가 존재한다고 볼 수 있다.

도시재생에 관련한 선행 연구는 다양한 주제로 분류되어 나타낼 수 있다.도시 

전체에 있어 도시 재생과 근대유산을 연계시키거나 국내외 사례를 살펴본 선행연

구를 중심으로 본 연구와의 차이점을 살펴본다.도시재생에 대해 연구한 선행연구

는 다음 <표 1-3>과 같다.

5)김경훈,문화적 도시재생사업의 평가 및 개선방안에 관한 연구,경상대,석논,2012.
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<표 1-3>관련 선행연구

연구주제 연구자 연구내용 본 연구와의 차이점

중요도

만족도

전주 한옥마을 매력도
분석

심인보
(2012)

테스트베드 대상지인
전주 한옥마을의 방문
객을 중심으로 한옥마
을의 매력도에 대해 중
요도와 만족도를 조사
하였음

본 연구는 도시재생을 중

심으로 중요도와 만족도

를 조사하여 항목을 분석

하는 것이기 때문에 선행

연구와 다름

도시

재생

문화적 도시재생사업의
평가 및 개선방안에 관
한 연구

김경훈
(2012)

도시재생사업 테스트베
드의 사업대상지중의
하나인 창동예술촌의
사업과정과 도시재생을
분석함

본 연구는 창동뿐만 아니

라 오동동지역의 도시재

생까지 범위를 확대시켜

그의 만족도와 중요도를

분석하기 때문에 기존 선

행연구와 차이가 존재함

구도심 활성화를 통한
지방중소도시 도시재생
방안

최기택
(2012)

당진군 구도심지역의
쇠퇴현상이 나타나는
구도심재생을 위해 적
합한 도시재생방안에
대해 살펴보고 중심시
가지로서의 구도심을
재생하기 위해 필요한
도심기능인 상업 및 업
무기능의 회복방안을
구체적으로 제안

본 연구는 도시재생이 활

발하게 이루어지고 있는

지역이기 때문에 회복방

안보다는 현재 시행중인

사업의 문제점을 분석하

는데 있어 연구와는 상이

함

도시정비법제상 도시재
생제도 도입에 관한연구

손성민
(2012)

현행 도시정비법제상
도시재생제도를 도입하
기 위한 방안을 제시.
일반적으로 논의되고
있는 도시의 본질과 그
역할을 정리하고,도시
정비 및 도시재생의 목
적과 필요성에 접근하
는 방식으로 논문을 진
행

도시재생의 필요성과 목

적 등 기조적인 단계가

아니라 본 연구는 실질적

으로 도시재생이 이루어

지고 있는 지역을 대상으

로 하기 때문에 연구와는

다름

한일도시재생 비교연구
를 통한 지방중소도시
재생사업추진체계 구축
에 관한 연구

김흥수
(2012)

도시재생정책 및 사레
를 대상으로 구도심 재
생 모델을 개발하여 향
후 국내 도시재생정책
의 추진방향에 대한 시
사점을 도출

일본의 선진 도시재생 사

례를 참고는 할 수 있겠

지만,본 연구는 사례분

석과 현황조사를 바탕으

로 이루어지기 때문에 기

존 연구와는 다른 점이

존재함
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<표 1-4>관련 선행연구 (계속)

연구주제 연구자 연구내용 본 연구와의 차이점

도시

재생

도심재생을 통한 문화
창조도시 기반조성 방
안.강원도 정선군 사북
읍을 중심으로

주현영
(2012)

낙후된 도심을 재생함
으로써 문화창조도시
기반을 조성하는 방향
을 모색하고 강원도 정
선군 사북읍 도심재생
전략과 방안 및 프로그
램을 제안

낙후된 도심을 재생하는

것데 대해서는 유사하나,

대상지가 되는 도시의 위

치나 특징,상황이 다르

므로 본 연구와 기존 연

구는프로그램을 제시하더

라도 다른 프로그램을 제

시하게 됨

도시재생의 활성화 방
안에 관한 연구

김병준
(2010)

쇠퇴한 도심의 문화적,
사회적으로 재생하기
위해 지역의 특성을 살
펴보았고,구도시재생이
일어난 곳에서틑 공통
적으로 문화적 측면이
아직 미흡하게 나타남

현재 조성되어있는 창동

예술촌은 문화적 측면이

더 짙은 곳으로서,다른

측면에서 결핍된 요소는

없는지 더 찾고 기조성된

문화적 공간의 문제점은

무엇인지 찾아보게 되는

차이점이 존재

도시재생 프로젝트가 도
시브랜드 가치에 미치
는 영향 연구 :청계천
복원사례를 중심으로

진옥현
(2008)

도시마케팅에 있어서
도시재생의 역할 증대
와 그에 따른 효과적인
도시마케팅 전략을 제
시하는 데 일조하고 결
과적으로 도시브랜드
제고를 위한 후속연구
의 기반이 되어 서울의
도시브랜드 가치 제고
에 기여한 연구

창동과 오동동 지역이 마

산의 구도심 중심으로서

도시 브랜드화로서 어떻

게 활용시킬 수 있는지

참고 할 수 있는 연구

동경의 도시재생사례 분
석을 통한 우리나라 적
용가능성에 관한 연구

윤지훈
(2007)

노후화된 도시의 정비,
경제의 활성화 등의 목
적으로 국내보다 먼저
도시재생에 나선 나라
중 일본의 동경사례를
중심으로 도시재생에
이용된 정책을 조사․
분석하여 향후 한국의
도시재생사업에 적용
할 수 있는 정책을 알
아보고자 하는데 목적
을 둠

일본의 선진 도시재생 사

례를 참고는 할 수 있겠

지만,본 연구는 사례분

석과 현황조사를 바탕으

로 이루어지기 때문에 기

존 연구와는 다른 점이

존재함
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<표 1-5>관련 선행연구 (계속)

연구주제 연구자 연구내용 본 연구와의 차이점

근대

유산

활용

도시

재생

도시재생 측면에서의
근대 산업유산 보존과
활용에 관한 연구 :창
원시를 중심으로

류창현
(2012)

창원시에 산재한 근대
산업유산의 현황을 파
악하여 활용 가능한 유
산을 가치화하고,이를
도시재생의 자원으로
활용하여 도시의 정체
성 회복과 도시환경 발
전에 기여하는 것을 목
적

선행연구는 근대산업유
산을 중심으로 도시재
생과 연관시켜 살펴보
았지만,본 연구는 근대
산업유산과는 관계가
없는 상업건물을 조사
하기 때문에 도시재생
면에서는 유사하나 분
석하는 대상이 다름

도시근대 산업유산의
문화적 재생을 통한 커
뮤니티 활성화 방안에
관한 연구

최준
(2010)

기능을 상실한 산업시
설을 활용하여 도심지
역에 재생하는 국외사
례를 살펴보고,국내의
‘아트팩토리 운동’을 중
심으로 ‘창작 공간’조
성과 커뮤니티방안 등
지원정책의 문제점에
대한 문제점 제시

국내외 도시재생 사례
를 찾아보고 분석하는
것은 유사하나 본 연구
는 지원 정책의 문제점
에 대해 분석하는 연구
는 아니기 때문에 선행
연구와는 차이점이 존
재함

도시재생을 위한 산업유
산 활용방에 관한 연구

구본섭
(2009)

도시재생을 위해 활용
방향에 관한 연구인데,
폐철도부지 사례를 중
심으로 연구를 진행

도시재생에 요소를 활
용하는 것은 유사하나,
도시재생 활용대상이
다르므로 상이함

도시재생을 위한 근대역
사환경 활용방법 분석

강동진
이순자
(2008)

근대역사환경의 개념적
가치와 범역을 정립하
고,근대역사환경을 활
용하여 도시재생의 방
안을 모색하고, 부산,
군산,광주를 중심으로
사례를 분석하고 살펴
봄

국내 도시재생 사례를
찾아보고 분석하는 것
은 유사하나 선행연구
는 근대역사환경을 중
심으로 도시재생과 연
관시켜 연구를 진행하
였음.본 연구와는 차이
점이 존재함

근대산업유산을 활용한
예술 창작공간의 프로
그램 특성 및 디자인
방법에 관한 연구

이다운
(2011)

유휴화 된 산업시설에
대한 활용을 위해 공간
적 측면의 활용을 넘어
서 예술적인 프로그램
을 공간에 도입시켜 시
설을 활용할 수 있도록
한 연구

선행연구는 쇠퇴한 공
간에 예술 프로그램을
도입시켜 그 공간을 필
요로하는 사람들에게
제공하는 방법ㅂ에 관
한 연구임.하지만,본
연구는 발전한 그 공간
을 사용하고 있는 사람
들을 대상으로 도시재
생에 대한 설문조사와
만족도를 조사하기 때
문에 본연구와 다름
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도시재생에 관한 연구들은 2000년대 후반에서부터 다양하게 진행되었으며,주로 

도시 전체에서 쇠퇴한 도심이나 국내외 도시재생 사례분석을 통해 적용가능성을 

연구한 논문들이 주로 이루어졌다.대개,도시 전체에서 쇠퇴한 도심을 중심으로 

도시재생의 문제점과 개선방안,활용방안 등을 위한 조사들이 대부분이며 문화적 

측면에서 도시를 활용하고자 하는 연구가 진행된 것을 살펴볼 수 있었다.

특히,도시재생이 이루어지고 난 후의 만족도나 중요도 측면에서 연구한 논문은 

극히 드물었다.본 연구의 사례대상이 되는 마산 창동과 함께 테스트베드로 선정

된 전주 한옥마을의 방문객을 중심으로 조사한 중요도와 만족도 조사가 주를 이

루는 것을 보면,도시에서 도시재생이 시행되고 난 후의 중요도와 만족도 조사에 

대한 연구가 미미한 실정이라고 볼 수 있다.

또한,도시에서 쇠퇴한 도심이 있는 경우는 근대유산이 즐비한 곳이 많았는데,

산업유산을 활용하여 도심재생을 활성화시키는 연구도 다양하게 진행된 것을 알 

수 있다.근대유산들은 도심에 오랜 시간 존재하면서 남아있는 역사적 유물로 인

식하는 연구가 많았으며,이들의 활용에 대한 만족도나 중요도 등을 연구한 선행 

연구들을 찾아볼 수 없다.근대유산을 활용하는 연구 역시 문화적·예술적 측면에 

중심을 두어 활용방안이나 개선방안을 마련하였기 때문에 도시의 시민이나 전문

가들에 대한 만족도나 중요도에 대한 연구는 진행되지 않았다.

따라서 본 연구에서는 이미 도시재생이 시작되어 현재에도 진행 중에 있는 마

산지역 창동과 오동동을 중심으로 하여 사례대상지를 찾는 시민과 상인을 중심으

로 한 도시재생의 만족도와 도시재생에 직접적으로 참여한 전문가들을 대상으로 

하는 중요도를 조사한다.이후,현재 마산지역 창동,오동동 지역의 도시재생의 문

제점과 개선방안을 모색하는 것을 목적으로 하고 있다.
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제2장 이론적 고찰

2.1도시재생 개념과 특성

2.1.1도시 재생 개념

우리가 생활하고 있는 도시 속에는 수많은 사회⋅경제⋅문화 요소들이 있으며,

이러한 요소들은 시대의 흐름에 따라 끊임없이 변화하고 있다.또한 도시의 기능

도 단순한 생산과 소비에서 벗어나 끊임없이 변화하는 사회적 요구를 필요로 하

고 있다.

18세기부터 시작된 산업화는 인간의 삶에 물리적인 풍요를 가져다주었지만,시

간이 지날수록 산업이 쇠퇴하며 생긴 사회적·환경적 재앙의 흔적은 20세기 산업

사회의 도시화로 더 이상 살만한 도시 상황에 이르게 되었다.이런 산업화로 인해 

나타난 무분별한 도시화와 도시 확산의 난제를 풀기 위하여 새로운 이상적 도시

로 신도시 등이 등장하였지만,이 역시 또 다른 형태의 자연훼손의 결과를 초래하

였으며,신도시로 점진적이고 역동적인 인구이동으로 인하여 기존 도시의 공동화,

도시 효율성 저하 등의 도시 쇠퇴와 같은 새로운 문제가 발생하기 시작하였다.6)

점차적으로 늘어나는 산업 관련 유휴 시설과 도시 슬럼화 등 도시 쇠퇴는 도시 

재생(UrbanRenewal),도시 재개발(UrbanRedevelopment),도시 재활성화(Urban

Revitalization),도시 재혁신(UrbanRenovation)등 다양한 용어로 도시의 새로운 

개발을 시도하게 되었다.

기존도시가 가지고 있는 물리적,사회적,경제적 개선이라는 차원을 넘어 도시

의 정체성과 이미지,비전을 제시하고 궁극적으로 도시 이상을 실현하는 수단으로 

도시 재개발(Urban Redevelopment,Urban Renewal),도시 재활성화(Urban

Revitalization),도시 재혁신(UrbanRenovation)등의 ‘재’로 시작하는 모든 복합어

들을 포괄하는 개념이 “도시재생(UrbanRegeneration)”이다.

‘재생’이란 사전적 의미로 ‘죽게 되었다가 다시 살아남’,‘타락하거나 희망이 없

6)구본섭,도시재생을 위한 산업유산 활용방안에 관한 연구,서울산업대,석사학위논문,2008.p.5
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어졌던 사람이 다시 올바른 길을 찾아 살아감’,‘낡거나 못 쓰게 된 물건을 가공하

여 다시 쓰게 함’으로 설명된다.

특히 도시재생이라는 용어는 침체된 지역경제를 활성화시키기 위한 주요한 수

단으로써,지역 내 산업구조 변화에 따른 다양한 공간구조의 변화,지역거주민의 

커뮤니티 활성화가 주요 개발 목적이 되고 있다.

이러한 도시 활성화는 기존의 물리적 환경정비 중심의 도시 정비 사업이 환경

개선이라는 최종 결과물에 주목하였다면,도시재생사업은 지속가능한 도시커뮤니

티를 보전하고 고양하기 위한 과정적 산물을 중시한다고 볼 수 있다.

따라서 도시재생이란 산업구조의 변화,즉 기계적 대량생산 위주의 산업에서 전

자공학이나 하이테크,IT등 신산업의 발전 및 신도시·신시가지 위주의 도시 확장

으로 상대적으로 낙후되고 있는 기존 도시를 새로운 기능을 도입하고 창출함으로

서 경제적·사회적·물리적으로 부흥시키는 것을 의미7)한다.

2.1.2도시 재생 유형

도시재생은 크게 도시기능의 회복 및 전환을 하는 ‘도시기능의 입체화’와 도시

커뮤니티 부활을 기하는 ‘복합용도 개발’,그리고 도시의 활력 및 그 도시만의 매

력을 창출하는 ‘기존 구조물 리노베이션’등 세 가지로 나눌 수 있다.

본 연구에서는 기존에 위치하고 있는 구도심이 기능이 회복하고 전환한 후,부

활이 이루어져 쇠퇴했던 도시의 활력 및 매력을 찾는 전체적인 과정이 복합적으

로 이루어지기 때문에 도시의 활력 및 매력을 창출하는 도시재생과 관련이 깊다.

7)도시재생사업단(2012),http://kourc.or.kr/
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<표 2-1>도시재생8)

도시재생

(UrbanRegeneration)

도시기능의 회복 및 전환

(도시기능의 입체화)

도시 커뮤니티의 부활

(복합용도 개발)

도시의 활력 및 매력 창출

(기존 구조물 리노베이션)

국내에서 진행 중인 도시 재생 사업이 도시기능을 입체화 시키는 것과 복합용

도 개발이 주를 이루는 대형 프로젝트 중심의 사업 위주로 전개되는 바에 비해,

미국이나 일본,유럽 등 선진 도시에서는 근대산업유산이나 문화유산을 보존하고 

활용하는 방법 등 기존에 존재하는 건축물이나 구조물을 리노베이션 하는 방법을 

통해 새로운 기능을 도입·창출하고 있다.이처럼 국외 선진 도시의 도시재생사업

은 그 도시가 가지고 있는 독특한 역사자원을 활용하여 도시의 정체성을 정립하

는 것과 동시에 경제적으로 침체된 도시를 활성화 시기키 위한 계획전략으로 활

용하고 있다고 할 수 있다.9)

미국이나 일본,유럽의 경우 도시재생사업 안에 도시재개발사업은 주로 포함되

기도 하는데,이는 물리적 측면만이 아니라 도시의 사회·경제적 재구조화 까지도 

포함된다.외국의 도시는 단순히 건축물과 구조물의 단편적인 것을 개선하는 일차

원적인 정비 사업에서 벗어나 포괄적이고 범위를 넓혀 문화적으로나 경제적인 측

면에서 도시 전체의 활력을 도모 하고 있으며,이러한 의미에서 재개발보다는 한 

차원 발전한 도시 재생으로 불리고 있다.

2.1.3도시 재생 특성

또한,도시재생은 다양한 범위를 가지게 되는데 크게 나누면 활용,재생,개발,

8)SH도시재생 포털,http://regen.i.sh.co.kr/

9)최강림,이승환,역사문화환경을 활용한 도시재생계획 사례연구,대한국토·도시계획학회지,국토계획,제

44권,제2호,2009.04.p.221
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참여 네 가지 범위로 나눠서 살펴볼 수 있다.사용하지 않거나 사용빈도가 떨어지

는 기존 건축물과 구조물을 활용하는 도시재생,문화와 환경,생활의 재생을 통한 

도시재생,지속가능 개발과 공공건강,안전을 위해 개발을 통한 도시재생,주민과 

취약계층의 관심과 참여에 대한 도시재생 등이다.

본 연구는 근대시기에 활용되다 지금은 사용하지 않거나 사용빈도수가 낮은 기

존 건축물과 구조물을 활용하는 도시재생과 관련이 깊다고 할 수 있겠다.도시 재

생의 범위를 정리하면 다음 <표 2-2>와 같다.

<표 2-2>도시재생 범위10)

범위 내용

활용 기존 건축물/구조물
.유휴시설의 활용
.슬럼화 된 건축물과 인근지역 연계 개발
.균형적인 도시 발전

재생

문화

.도심부의 정체성 회복 및 지역사회 복원 모색

.문화,복지,교육환경 쇄신

.지역축제 활성화

.도시형 문화관련 기업 유치

환경
.지속가능한 도시공간구조 및 도시형태
.토지의 입체적 복합적 고도이용방안
.용도지역제의 유연적 활용 등 제도적 기법

생활
.기반시설의 수용능력과 개발의 동시성 확보
.주택시가지의 체계적 정비 :도심주거의 확보

개발

지속가능
.도심 생태계의 보존 및 회복
.오픈 스페이스 연계체제 구축

공공건강 .대중교통 지향적(TOD)교통 체계

안전 .범죄예방 건축설계 디자인 기법 도입(CPTED)

참여

주민참여
.협력형 도심재생 추진기구 구성
.주민참여제도의 다양화 및 체계화

취약계층
.저소득층 주거공급의 확대
.소득 유형별 다양한 형태의 주택 공급
.장애인을 고려한 휴먼 디자인 기법

도시재생은 산업구조의 변화적 측면,경제의 지구화,소득계층 및 생활패턴의 

10)구본섭,도시재생을 위한 산업유산 활용방안에 관한 연구,서울산업대,석사학위논문,2008.p.9재구성
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분화,어반 거버넌스(UrbanGovernance)등 네 가지 측면에서 필요성을 가진다.먼

저 산업구조의 변화는 구 산업과 주거지 황폐화로 인해 실업이 증가하게 되고,이

로 인해 생긴 쇠퇴 지역을 재생 시킬 필요성을 가진다.

경제의 지구화 측면에서는 고급산업과 고급 두뇌를 유치하면 지구  경쟁이 심

화하게 되는데,이를 위해 도시의 사회·문화·생활 인트라의 ‘질’을 중요시하여야 

한다.

소득계층 및 생활패턴 분화의 측면에서는 도시의 파편화로 인해 저소득층 주거

지가 분리되는 문제가 발생하는데,이를 사회 통합적 도시 재생의 방법으로 이슈

화하여 살펴볼 필요가 있다.

어반 거버넌스(UrbanGovernance)측면에서는 국가와 시장,시민사회의 관계변

화를 촉진하여 민과 관의 협력체제에 의해서 재생할 필요성을 가진다.

도시재생의 필요성을 정리하면 다음 <표 2.-3>과 같다.

<표 2-3>도시재생 필요성11)

Ⅰ.산업구조의 변화
구산업·주거지 황폐화

쇠퇴지역 재생 필요성 부각
실업증가

Ⅱ.경제의 지구화
고급산업과 두뇌유치 사회·문화·생활 인프라의 ‘질’

이 더욱 중요경쟁심화

Ⅲ.소득계층 및 생활패턴 분화
도시의 파편화

사회통합적 도시재생의 이슈화
저소득층 주거지 분리

Ⅳ.어반 거버넌스
(UrbanGovernance)

국가·시장·시민사회
민·관 협력체제에 의한 재생

관계변화

11)도지재생사업단(2012),http://kourc.or.kr/,도시재생의 필요성
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2.2도시재생 중요도와 만족도 요소

도시재생사업은 지역,인구,조직,활동,대상,프로젝트 목표 등 다양한 특성을 

가지고 있어 일률적으로 적용할 수 있는 평가지표를 선정하기란 어렵다 .지표선정

은 도시재생을 목적으로 개발된 지표들과 도시재생 차원에서 일반적으로 사용되

고 있는 공용지표들의 고찰을 통해 이루어 졌으며 일률적인 공통의 지표는 존재

하지 않았다.또한 도시재생사업의 지역적 여건과 도시재생사업을 통해서 이루고

자 하는 목적에 따라 지표들이 차이가 있었다.

따라서 본 연구에서는 설문지의 평가지표 선정에 있어 창원시의 도시재생사업

의 목적과 현안을 바탕으로 선행연구의 평가 지표 풀(Pool)12)에서 전문가의 자문

을 얻어 선택⋅조합하였다.폴(Pool)의 요소에서 중요도와 만족도의 요소를 도출

하며,각 중요도와 만족도에서 조사할 요소를 선택한다.채택된 마산 구도심 도시

재생 사업의 평가 지표는 물리적 환경 ,산업⋅경제적 환경,사회적 환경,정책⋅제

도적 환경 등 4가지로 분류하였으며 그 내용은 다음 <표 2-4>과 같다.

향후 본 연구에서 진행되는 도시재생의 중요도 요소는 도시재생에 직접 참여하

거나 시행을 한 공무원이나 시행사 직원, 도시재생을 전문적으로 공부한 전문가

들을 대상으로 조사를 실시한다.도시재생의 만족도 요소는 도시재생의 대상이 되

는 사례대상지의 건축주나 입주하고 있는 상점 주인,사례 대상지를 찾는 시민들

을 위주로 조사를 실시하기로 한다.

12)평가 지표 풀(Pool)이란 국토교통부 도시재생사업단 5차년도 연구 「쇠퇴도시 유형별 재생전략 및 기법

개발」의 도시재생사업 평가 및 모니터링을 위한 지표개발 연구와 도시재생과 관련된 선행연구의 평가

지표를 종합한 것
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<표 2-4>도시재생의 평가지표 요소

분야 기본항목 평가지표 중요도 만족도

물리적
환경

역사/문화 공간조성

역사/문화 시설의 확충

역사/문화 자원의 보존

문화시설의 활성화

보행환경개선

보행가로환경 정비

휴식공간 조성 및 가로시설물 배치

보행보도 오염과 불쾌한 환경 제거

건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활용

도심 불량 주거지 개선

옥외광고물 정비

산업/
경제
환경

도심경제활성화

유입인구(방문객)증가

상업시설 활성화(매출,소득 등)

토지 가치 상승

도시상업시설 및
환경개선

업종의 다양성

빈점포의 활용

신규 개업 점포의 증가

신규 일자리 창출

사회적
환경

파트너쉽 구성 형
태 개선

다양한 시민 주제참여

계획과 프로젝트 실행의 의사 반영 및 결정

전문가 참여 및 활용

파트너쉽 참여정도

파트너쉽의 정보교환 및 의견 수렴 정도

주민참여가 이루어진 프로젝트
(도시재생사업)

파트너쉽 참여확대

파트너쉽 참여에 대한 상인 의식 변화

파트너쉽 그룹의
능력 함양

파트너쉽 그룹의 능력

프로젝트(도시재생사업)참여경험

상업활성화를 위한 경영 전문 지식

정책/
제도
환경

도심재생
기본계획 수립 및
관련계획 연계

도심재생에 관련된 기본계획 수립

관련계획과의 연계 강화

도심재생을 위한
법/제도의 개선

기존 법률의 적용완화

도심재생을 위한 관련법 제정

도심재생을 위한 가이드 라인 마련

도심재생사업에 민간 파트너쉽 참여를 위한
제도 및 정책 강화

도심재생 사업에
대한 재정적 지원

도심재생을 위한 파트너쉽 운영 자금 지원

소규모 도시 재생사업 자금 지원

도심에 입지하려는 영세사업장에 대한 재정
지원

중앙정부의 재정지원 확대
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2.3상업가로와 도심재생

도심이란 도시의 중심부라는 의미를 가지게 된다.도시중심부로 특성은 업무,

문화,행정,취락,판매,제조,주거 등 여러 가지 활동이 복합적으로 일어나는 지

역을 지칭하고 있다.13)또한 깁스(J.P.Gibbs)는 도시중심부를 도시라고 하는 하나

의 인간 정주공간에 형성된 중심지로서 교통 활동과 상업 활동 등 도시 내 중추

적 활동들의 집적체라고 정의하였다.이처럼 도심은 도시 내에서 모든 활동의 중

심적 역할을 수행함은 물론 도시민들에게 매우 상징적이면서 다양한 기회를 줄 

수 있는 이용률이 매우 높은 곳이며,경제적으로 지가 혹은 지대가 최고인 지역,

즉 도시의 핵으로 볼 수 있는 곳이다.도심부 상업지역은 토지 이용 상 도시 내에

서 비교적 좁은 지역을 차지하지만 도시내부의 공간 구조를 조직하는데 매우 중

요한 역할을 하고 있으며,여러 요인의 복합작용으로 인한 복잡한 토지이용이 일

어나는 곳이다.상업지역은 상업이나 그 밖의 업무의 편익을 증진시키기 위해서 

필요한 지역을 의미한다.

상업건축물은 ‘상업성’을 기본으로 둔 채 이윤을 중요시 하는 특성을 지닌다.

즉,이윤의 추구를 목적으로 하고 있는 것이며,돈의 가치를 중요하게 취급한다는 

것을 의미한다.

일반적으로 상업건축물이란 사용목적 측면에서,불특정 다수 고객을 대상으로 

구매 의욕을 일으켜 이윤을 얻는 기능의 수행을 최선의 목표로 한다.과거와는 달

리 단일목적을 지닌 상업건축물이 사회가 복잡·다양해지고 사용자의 요구가 증가

함에 따라 복합 용도의 형태로 점차 발전하고 있다.도시를 구성하는 중�소규모 

건축물들 중에서 주거와 관련이 있는 건축물들을 제외하면 상업건축물이 절대 다

수를 차지하고 있음을 알 수 있다.비록 소규모 상업건축물은 도시의 랜드 마크로

써의 영향력은 없지만 양적인 비중으로 인해 도시의 분위기,색채,이미지,그리고 

가로 보행자들의 일상생활에 큰 영향을 미치고 있다.14)

13)문석재,업무용 노선상업지역의 블록형성과 필지활용 특성에 관한 연구,1998,p.14

14)박기석,상업건축물의 표현성을 고려한 외관 리노베이션 계획에 관한 연구.연세대,석사,2000
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상업 건축물은 상권 형성이 잘되어 있어 소비력이 높고 고객층의 남녀 및 연령

계층의 폭이 넓은 지역을 중심으로 발전하였고,또한 높은 지가 등으로 인하여 여

러 건축가들의 독특한 창작물이 많은 하나의 실험장의 역할을 하고 있어,다양한 

건축물의 조형을 보여주고 있으며,장식적 특성이 비교적 두드러지게 나타난다.15)

수직적으로 안전을 위한 구조적 기능을 간과할 수 없다.구조적으로 안전하게 

구성되고,한정적인 형태를 띄고서 존재하고 있다.또한 건축물의 외벽의 재료는 

커튼월이나 패널 등의 사용으로 획일성을 가진 채 구성된다.16)

이렇게 상업지역에 상업건축물로 이루어져 있는 도심 속 가로를 상업가로라고 

정의하고 본 연구를 진행하고자 한다.

본 연구의 사례대상지가 되는 창동·오동동 지역은 저층 상업건물들이 즐비한 상

업 가로이다.

도시를 구성하는 중�소규모 건축물들 중에서 주거와 관련이 있는 건축물들을 제

외하면 상업건축물이 절대 다수를 차지하고 있음을 알 수 있다.비록 소규모 상업

건축물은 도시의 랜드 마크로써의 영향력은 없지만 양적인 비중으로 인해 도시의 

분위기,색채,이미지,그리고 가로 보행자들의 일상생활에 큰 영향을 미치고 있

다.17)저층 상업건축물은 도시구성과 가로경관의 지각에 가장 많은 영향을 끼치며 

경제적인 측면으로는 투자에 비하여 환수가 빠르고,적은 규모의 자본투자로도 높

은 수익성을 보장할 수 있는 건축물이다.

이러한 저층 상업건축물은 도시구조의 골격이 150~200평 정도의 크기로 소규모 

필지화 되어 있으며 신규로 개발되어지는 지역들도 대지의 대부분이 대규모 필지

에 의한 대규모 건축물의 수요가 분명치 않은 관계로 매매나 개발의 촉진을 위하

여 200~400평의 중�소규모의 필지로 구획되어지며 중소자본에 의해 개발되어 진

다.18)

중�소규모 건축물들은 개발당시의 필지가 협소한 관계로 중층이하의 건축물을 

15)홍영기,상업 건축 외관의 장식적 경향에 관한 연구,서울대,석사,1992

16)임우영,초고층 주거복합 건축물의 입면 디자인 패턴에 관한 연구,부경대,석사,2005

17)박기석,상업건축물의 표현성을 고려한 외관 리노베이션 계획에 관한 연구.연세대,석사,2000

18)나찬호,리노베이션을 통한 상업건축물 계획에 관한 연구.연세대,석사
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지으려면 ‘승용승강기 설치기준’과 ‘피난계단의 설치’,‘주차장 확보’와 같은 법적 

제약과 자본의 영세성 때문에 대부분 5층 이하의 규모로 개발되는 속성이 있다.

또한 도시구성에서 대규모의 고층 건축물들은 전체적인 수치 개념으로 볼 때 극

히 일부에 지나지 않으며 상대적으로 소규모 상업건축물은 도시 조직의 구성인자 

비율로 볼 때 대부분 차지하고 있다.19)

저층 상업건축물의 유형과 상업건축물의 업종 유형별로 살펴보면 다음과 같다.

(1)저층 상업건축물의 유형20)

<표 2-5>저층 상업건축물의 유형 분류 

분 류 내 용 비 고

인식적 의미 상품의 매매활동이나 관련된 보조 활동이 이루어지는 저층 건축물

도시적 의미 상업지역외에 주거지역 등에서 상업적 기능을 수행하는 저층 건축물

사회적 의미 상품의 매매활동 이외의 활동을 포함한 모든 상업적 목적의 저층 건축물 연구범위

<표 2-6>저층 상업건축물의 용도별 분류

분 류 내 용 비고

법적인 측면
공동주택(주상복합 등),제1종 근린생활시설,제2종 근린생활시설,문화 및 집회

시설,판매 및 영업시설,의료시설,업무시설,숙박시설,위락시설,창고시설,공

공용 시설,관광휴게시설 

사회적 측면 음식점,백화점,의류 및 잡화,쇼핑몰,서비스시설,관람시설,대형 판매시설 등

저층 상업건축물은 기타 다른 용도의 건축물과 마찬가지로 도시가 발전하고 사

회의 규범이 변화함에 따라 그 기능과 역할이 달라지지만,특히 저층 상업건축물

은 다른 용도에 비하여 변화의 정도가 심하며,이유는 소비자의 요구에 맞추어 적

응함으로써 이윤추구를 극대화하기 위해서이다.

19)조기영,소규모 상업건축물의 리노베이션 계획방법에 관한 연구.한양대,석사,2001

20)손병덕,중소규모 상업건축물의 리노베이션에 관한 연구,홍익대,석사,1989.p.14

재정리
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(2)상업건축물의 업종유형21)

상업건축물의 업종 유형에 있어서는 고층 상업건축물과 저층 상업건축물에 큰 

차이가 없다고 생각하여,저층·고층에 한계성을 두지 않고 유형을 나누었다.상업

건축물의 업종구분은 건축법상 용도별 건축물의 종류22)와 선행연구,현장조사를 

통하여 소분류하고 업종을 조사한 후 판매서비스,음식․위락서비스,생활편익서

비스,기타(업무․제조․건축 등)로 구분하여 유형화 하였다.

<표 2-7>업종유형별 분류

업종
유형

기능별 구분 해당업종

판매

서비스
소매업

슈퍼,일용품판매(식품․잡화․문구․화장품)

전기,전자,컴퓨터,사무기기 판매 및 할인점

음식

위락

서비스

요식업

분식점,제과제빵,치킨

휴게음식점,찻집,커피숍

일반음식점,포장마차,위락음식점

위락서비스

볼링장,체육도장,탁구장,헬스클럽,기원,요가원

게임방,PC방,휴게텔

노래연습장,유흥주점

생활

편익

서비스

근린시설

용역,이삿짐센터,택배

이․미용실,미용재료

일반목욕장,찜질방,세탁소,봉제

사회복지시설,공공시설(동사무소,파출소,우체국,노인정 등)

대여점(비디오,책),서점,만화방,사진관,표구사

의료시설 의원,치과,한의원,조산소,약국,의료기판매

교육시설
학원,독서실

초․중․고교(유치원 등 기타교육기관 포함)

기타

업무시설 사무실,금융,부동산,영업소

제조․건축 등
건축관련시설,출판․인쇄․광고 등,제조,기계,자동차,주차장,공원,

어린이 놀이터,운동장 등

21)조성래,가로변 상업건축물 벽면 옥외광고물 유형별 점유면적 계획에 관한 연구,창원대,석사,2008.

pp.20

22)건축법 제1항제2호의 2의 규정에 의한 건축물의 용도구분(단독주택,공동주택,제1종 근린생활시설,제2

종 근린생활시설,문화 및 집회시설,종교시설,판매시설,운수시설,의료시설,교육연구시설,노유자(老幼

者)시설,,운동시설,업무시설,숙박시설,위락(慰樂)시설,공장,창고시설,위험물저장 및 처리시설,자동차

관련시설,동물 및 식물관련시설,분뇨 및 쓰레기처리시설,교정 및 군사시설,방송통신시설,발전시설,

묘지관련시설,관광휴게시설,그 밖에 대통령령이 정하는 시설)
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2.4국내 도시재생 관련법 현황

국내에서 도시재생과 관련하여 현재 시행하고 있는 관련 법규는 최근 2013년 6

월에 제정된 도시재생 활성 화 및 지원에 관한 특별법과 도시 및 주거환경 정비

법,도시재정비촉진을 위한 특별별,재래시장 및 상점가 육성을 위한 특별법 등이 

있다.그리고 서울시의 경우 서울특별시 지역균형발전지원에 관한 조례가 있다23).

각 관련 법규를 살펴보면 다음과 같다.

(1)도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법24)

2013년 6월 과거 물리적 환경개선에 치중해 온 재개발·재건축의 한계를 극복하

고 자립적인 도시 재생을 지원하기 위해 ‘도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별

법’이 제정되어 공포되었다.25)또한,최근에는 시행령이 입법예고 되는 등 쇠퇴지

역의 활성화를 위한 도시재생사업이 체계적으로 추진 될 수 있도록 제도적 기반

이 마련되고 있다.

‘도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법’은 계획적·종합적인 도시재생 추진체

계를 구축하고 다양한 지원을 통해 민간과 공공의 관련 사업들이 실질적인 도시

재생으로 이어지도록 하여 궁극적으로는 국민의 삶의 질 향상에 이바지하는 것을 

목적으로 하고 있다.

‘도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법’에서 ‘도시재생’은 인구의 감소,산업구

조의 변화,도시의 무분별한 확장,주거환경의 노후화 등으로 쇠퇴하는 도시를 지

역 역량의 강화,새로운 기능의 도입·창출 및 지역자원의 활용을 통하여 경제적·

사회적·물리적·환경적으로 활성화시키는 것이라고 정의하고 있다.

23)재정비촉진사업이나 균형발전사업의 경우 도시 개발법에 의한 도시 개발사업이 사업방식에 포함되나

도시 개발사업은 주로 신시가지를 조성하는 사업으로 본 연구에서는 제외하도록 한다.

24)도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법,2013.06.제정,법체저.http://www.moleg.go.kr/main.html

25)도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법 제정의 의의와 경남지역의 과제,경남정책Brief.2013.07



- 23 -

(2)도시 개발법26)

현행 도시개발구역의 지정절차 및 이행에 많은 시간이 소요되는 등 문제점이 

있어 이를 보완하여 도시개발에 필요한 사항을 규정하여 계획적이고 체계적인 도

시개발을 도모하고,쾌적한 도시환경의 조성과 공공복리를 극대화하는 것을 목적

으로 한다.도시 개발법은 도시 내 개발 사업을 효율적으로 추진하기 위해서,도

시개발의 지정순서,의견청취방식의 다양화,개발사업 비용부담,용도지역결정의 

의제 등에 관한 사항을 보완하고 개선시키는데 큰 의의를 둔다.

(3)도시 및 주거환경 정비법

1970년대 이후 급격한 산업화와 도시화가 이루어지는 과정에서 양적으로 공급

된 주택들이 노후화됨에 따라 이들을 체계적이고 효율적으로 정비할 필요성이 대

두되었다.현행 재개발사업·재건축사업 및 주거환경개선사업이 각각 개별법으로 

규정되어 노후화된 주택들의 정비에 관한 제도적 뒷받침이 미흡하므로,이를 보완

하여 일관성 있고 체계적인 법을 제정하기 위해 만들어 진 법이 도시 및 주거환

경 정비법이다.27)

이 법은,도시 기능의 회복이 필요하거나 노후화된 주거환경이 불량한 지역을 

계획적으로 정비하고 노후·불량건축물을 효율적으로 개량하기 위하여 필요한 사

항을 규정함으로써 도시환경을 개선하고 주거생활의 질을 높이는 것을 목적으로 

하고 있다.

(4)도시재정비 촉진을 위한 특별법28)

도시의 낙후된 지역에 대한 주거환경개선과 기반시설의 확충 및 도시기능의 회

복을 위한 사업을 광역적으로 계획하고,체계적이고 효율적으로 추진하기 위하여 

26)도시개발법,2013.07.16개정,법체저.http://www.moleg.go.kr/main.html

27)도시 및 주거환경 정비법,2013.03.개정,법체저.http://www.moleg.go.kr/main.html

28)도시재정비 촉진을 위한 특별법,2013.03.개정,법체저.http://www.moleg.go.kr/main.html
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도시의 균형발전의 필요사항을 정하여 국민의 삶의 질을 향상시키는 것을 목적으

로 한다.‘재정비촉진지구’란 도시의 낙후된 지역에 대한 주거환경의 개선,기반시

설의 확충 및 도시기능의 회복을 광역적으로 계획하고 체계적·효율적으로 추진하

기 위하여 지정된 지구를 일컫는다.

앞서 서술한 현행 도시재생 관련 법규 및 제정목적을 정리하면 다음 표와 같다.

<표 2-8>도시재생 관련 제도

구분 제정목적 비고

도시재생 활
성화 및 지
원에 관한
특별법

물리적 환경개선에 치중해 온 재개발·재건축의 한계를
극복하고 자립적인 도시 재생을 지원

.
계획적·종합적인 도시재생 추진체계를 구축하고 다양한
지원을 통해 민간과 공공의 관련 사업들이 실질적인 도
시재생으로 이어지도록 하여 궁극적으로는 국민의 삶의
질 향상에 이바지하는 것을 목적으로 하고 있다.

도시개발법

체계적인 도시개발과 쾌적한 도시환경 조성

도시개발에 필요한 사항을 규정하여 계획적이고 체계
적인 도시개발을 도모하고,쾌적한 도시환경의 조성과
공공복리를 극대화하는 것을 목적으로 한다.

도시 및
주거환경
정비법

주거환경정비 및 도시환경정비

.

도시기능의 회복이 필요하거나 주거환경이 불량한 지역
을 계획적으로 정비하고 노후·불량건축물을 효율적으로
개량하기 위하여 필요한 사항을 규정함으로써 도시환경
을 개선하고 주거생활의 질을 높이는데 이바지함을 목
적으로 한다.

도시재정비
촉진을 위한
특별법

정비사업의 광역적ㆍ체계적 추진

뉴타운사업의 법
적 근거 마련

도시의 낙후된 지역에 대한 주거환경개선과 기반시설의
확충 및 도시기능의 회복을 위한 사업을 광역적으로 계
획하고 체계적이고 효율적으로 추진하기 위하여 필요한
사항을 정함으로써 도시의 균형발전을 도모하고 국민의
삶의 질 향상에 기여함을 목적으로 한다.

재래시장 및
상점가 육성
을 위한 특
별법

재래시장의 정비 촉진 및 지역상권 활성화

.
재래시장과 상점가의 시설 및 경영현대화와 시장정비를
촉진하여 지역상권의 활성화와 유통산업의 균형있는 성
장을 도모함으로써 국민경제의 발전에 이바지함을 목적
으로 한다.

서울특별시
지역 균형발
전지원에 관
한 조례

서울시의 지역 간 균형 있는 발전 도모

뉴타운사업 추진
서울특별시의 지역 간 균형 있는 발전을 도모하기 위하
여 필요한 사항을 규정함으로써 도시의 건전한 발전과
시민의 삶의 질 향상에 기여함을 목적으로 한다.
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제3장.조사 및 분석 방법

3.1조사 방법

(1)조사 방법

본 연구에서는 2012년 도시재생 테스트베드로 선정된 마산지역 구도심인 창동

과 오동동 도시재생사업에 대해 중요도와 만족도를 조사한다.

기 조성된 구도심과 현재 도시재생이 활발하게 진행 중인 구도심을 중심으로 

마산지역에 있어 도시재생의 중요도와 현 도시재생에 대한 만족도를 조사한다.이 

조사한 중요도와 시민 만족도를 중심으로 마산지역에 있어 구도심이 시민에게 여

유로움과 쾌적함을 제공하고,이를 기반으로 마산지역 구도심의 도시재생의 문제

점과 개선방안을 제시하고자 한다.

먼저 '2장.이론적 고찰'에서 살펴본 내용을 기초로 하여 구도심 상업가로 구도

심 재생 중요도 조사 요소와 만족도 조사 요소를 마련한다.

본 연구의 중심이 되는 마산지역 구도심 상업가로를 설정한 후,국내 상업가로

를 재생한 사례를 조사한다.그 후,본 연구 대상지인 마산지역 구도심 창동과 오

동동 도시재생 중요도와 만족도에 관한 설문 조사를 실시한다.

마지막으로 마산지역 구도심 상업가로 도시재생의 중요도와 만족도를 분석 한 

후 현재 창동·오동동지역의 도시재생 문제점 및 개선방안을 모색하고자 한다.

<표 3-1>중요도와 만족도를 도출하기 위한 절차와 내용

마산지역 구도심
상업가로 설정
(창동,오동동)

설문지 세부 요소 발췌
구도심 상업가로
도시재생 중요도와
만족도 조사

마산지역 구도심
상업가로 도시재생
중요도와 만족도
분석을 통한

도시재생 개선방안
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(2)설문조사

창동과 오동동지역의 도시재생에 중요도와 만족도를 조사하기 위해 전문가 집

단과 일반시민 대상의 설문지를 각각 작성하였고,각 문항은 5점 척도로 대답하는 

설문지를 작성하였다.

중요도와 만족도의 항목은 다음과 같다.

<표 3-2>도심 재생 중요도 조사 기본 항목 및 평가지표

분야 기본항목 평가지표

물리적
환경

역사/문화 공간조성

역사/문화 시설의 확충

역사/문화 자원의 보존

문화시설의 활성화

보행환경개선

보행가로환경 정비

휴식공간 조성 및 가로시설물 배치

보행보도 오염과 불쾌한 환경 제거

건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활용

도심 불량 주거지 개선

옥외광고물 정비

산업/
경제
환경

도심경제활성화

유입인구(방문객)증가

상업시설 활성화(매출,소득 등)

토지 가치 상승

도시상업시설 및
환경개선

업종의 다양성

빈점포의 활용

신규 개업 점포의 증가

신규 일자리 창출

정책/
제도
환경

도심재생기본계획
수립 및 관련계획
연계

도심재생에 관련된 기본계획 수립

관련계획과의 연계 강화

도심재생을 위한 법/
제도의 개선

기존 법률의 적용완화

도심재생을 위한 관련법 제정

도심재생을 위한 가이드 라인 마련

도심재생사업에 민간 파트너쉽 참여를 위한 제도 및 정책
강화

도심재생 사업에 대
한 재정적 지원

도심재생을 위한 파트너쉽 운영 자금 지원

소규모 도시 재생사업 자금 지원

도심에 입지하려는 영세사업장에 대한 재정지원

중앙정부의 재정지원 확대
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<표 3-3>도심 재생 만족도 조사 기본 항목 및 평가지표

분야 기본항목 평가지표

물리적
환경

역사/문화 공간조성

역사/문화 시설의 확충

역사/문화 자원의 보존

문화시설의 활성화

보행환경개선

보행가로환경 정비

휴식공간 조성 및 가로시설물 배치

보행보도 오염과 불쾌한 환경 제거

건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활용

도심 불량 주거지 개선

옥외광고물 정비

산업/
경제
환경

도심경제활성화

유입인구(방문객)증가

상업시설 활성화(매출,소득 등)

토지 가치 상승

도시상업시설 및
환경개선

업종의 다양성

빈점포의 활용

신규 개업 점포의 증가

신규 일자리 창출

사회적
환경

파트너쉽 구성 형태
개선

다양한 시민 주체참여

계획과 프로젝트 실행의 의사 반영 및 결정

전문가 참여 및 활용

파트너쉽 참여정도

파트너쉽의 정보교환 및 의견 수렴 정도

주민참여가 이루어진 프로젝트
(도시재생사업)

파트너쉽 참여확대

파트너쉽 참여에 대한 상인 의식 변화

파트너쉽 그룹의
능력 함양

파트너쉽 그룹의 능력

프로젝트(도시재생사업)참여경험

상업활성화를 위한 경영 전문 지식

중요도를 조사하기 위해서는 도시 재생과 직접적으로 관련이 있는 학교 교수,

공무원,건축사,시공회사 등 도시재생 전문가 50명을 직접 방문하여 조사한다.도

시재생의 만족도는 본 연구의 사례대상지가 되는 창동 예술촌에 입주하여 있는 

사람들과 창동-오동동을 직접 찾는 일반 시민 150명을 대상으로 설문조사를 하고

자 한다.모두 2013년 10월과 11월 중에 실시하여 완료하도록 하며,중요도와 만

족도는 4장에서 자세하게 조사·정리하여 살펴보도록 한다.
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3.2분석 방법

(1) 평가지표와 중요도-만족도 상관관계

앞서 2장에서 마련한 평가지표와 중요도 및 만족도의 상관관계를 나타내면 다

음 <표 3-4>와 같다.

<표 3-4>평가지표와의 상관관계-1

분야 기본항목 평가지표 중요도 만족도

물리
적
환경

역사/문화 공간조성

역사/문화 시설의 확충 ○ ○

역사/문화 자원의 보존 ○ ○

문화시설의 활성화 ○ ○

보행환경개선

보행가로환경 정비 ○ ○

휴식공간 조성 및 가로시설물 배치 ○ ○

보행보도 오염과 불쾌한 환경 제거 ○ ○

건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활용 ○ ○

도심 불량 주거지 개선 ○ ○

옥외광고물 정비 △ ○

산
업/
경
제
환
경

도심경제활성화

유입인구(방문객)증가 ○ ○

상업시설 활성화(매출,소득 등) ○ ○

토지 가치 상승 ○ ○

도시상업시설 및
환경개선

업종의 다양성 ○ △

빈점포의 활용 ○ △

신규 개업 점포의 증가 ○ ○

신규 일자리 창출 ○ ○

정
책/
제
도
환
경

도심재생기본계획수립
및 관련계획 연계

도심재생에 관련된 기본계획 수립 ○ Ｘ

관련계획과의 연계 강화 ○ Ｘ

도심재생을 위한 법/
제도의 개선

기존 법률의 적용완화 △ Ｘ

도심재생을 위한 관련법 제정 ○ Ｘ

도심재생을 위한 가이드 라인 마련 ○ Ｘ

도심재생사업에 민간 파트너쉽 참여를 위한
제도 및 정책 강화

○ Ｘ

도심재생 사업에 대한
재정적 지원

도심재생을 위한 파트너쉽 운영 자금 지원 ○ Ｘ

소규모 도시 재생사업 자금 지원 ○ Ｘ

도심에 입지하려는 영세사업장에 대한 재정지
원

○ Ｘ

중앙정부의 재정지원 확대 ○ Ｘ

※ ○ :관계성 높음 △ :관계성 보통 Ｘ :관계성 낮음



- 29 -

<표 3-5>평가지표와의 상관관계-2(계속)

분야 기본항목 평가지표 중요도 만족도

사회
적
환경

파트너쉽 구성 형태
개선

다양한 시민 주체참여 Ｘ ○

계획과 프로젝트 실행의 의사 반영 및 결정 Ｘ △

전문가 참여 및 활용 Ｘ ○

파트너쉽 참여정도

파트너쉽의 정보교환 및 의견 수렴 정도 Ｘ ○

주민참여가 이루어진 프로젝트
(도시재생사업)

Ｘ ○

파트너쉽 참여확대 Ｘ ○

파트너쉽 참여에 대한 상인 의식 변화 Ｘ ○

파트너쉽 그룹의
능력 함양

파트너쉽 그룹의 능력 Ｘ ○

프로젝트(도시재생사업)참여경험 Ｘ △

상업활성화를 위한 경영 전문 지식 Ｘ △

※ ○ :관계성 높음 △ :관계성 보통 Ｘ :관계성 낮음

위의 상관관계에 따라 4장에서 분석지표와 중요도 및 만족도를 나눠 분석한다.

본 연구의 분석 지표별 분석 내용은 다음과 같다.

<표 3-6>본 연구의 기본항목별 분석 내용

분석 기본항목 분석방법 및 내용

마산지역 구도심

상업가로의 중요도

-역사문화공간조성

-보행환경개선

-건축환경개선

-도심경제활성화

-도시상업시설 및 환경개선

-도심재생기본계획 수립 및 관련계획 연계

-도심재생을 위한 법/제도의 개선

-도심재생 사업에 대한 재정적 지원

-전문가의 중요도 조사

-5점척도로 하여 각 항목

에 중요도를 채점

-중요도 채점 후 종합하

여 각 주요 분석 지표별

로 5점 기준으로 점수를

환산하여 중요도 조사

마산지역 구도심

상업가로의 만족도

-역사문화공간조성

-보행환경개선

-건축환경개선

-도심경제활성화

-도시상업시설 및 환경개선

-파트너쉽 구성 형태 개선

-파트너쉽 참여정도

-파트너쉽 그룹의 능력 함양

- 도심재생 해당지역 내

상인과 시민 대상 만족

도 조사

-각 분석지표에 대한 만

족도 조사



- 30 -

3.3마산지역 구도심

3.3.1.구도심 현황

마산시에서 대표적인 도심 상업지역로는 창동은 저층 상업 건축물들이 밀집해 

있는 마산의 도심으로서 강구안과 해안을 면하고 있고,바다와 연결되는 연안여객

터미널과 재래시장인 마산 어시장이 인접해 있는 등 많은 가능성을 가진 지역으

로 상업가로의 활성화를 위하여 차량 통행을 차단하여 보행자 전용가로이며,가로 

공간 구성요소인 보행자 도로와 가로시설물에 대한 정비가 이루어 진 곳이다.

<표 3-7>상업지역 기본현황

구 분 지역·지구 면적(㎡) 건축물 높이 용도현황

창원
창동
-오동동
지구

일반상업지역 110,959
3F

(12M 내외)
음식점 및

판매시설 즐비

마산포는 마산창(1760년 설치)을 중심으로 형성된 자연발생 취락지역으로 폭이 

좁은 길이 거미줄처럼 얽혀있다.현재도 남아있는 동성동,남성동,창동의 골목길

은 그 시절부터 있던 것으로 250년의 역사를 자랑한다.

1988년 개항당시 일본해군에 의해 제작된 지도와 1917년 조선총독부의 마산지

도를 보면 마산의 도시상황은 마산포(원마산)의 영역인 남성동을 중심으로 한 일

단의 취락지역과 한일 합병직후의 상업용 매립지 그리고 마산포(원마산)와 조금 

떨어진 곳에 각국 공동 조계지(신마산)로 형성되어있다.

각국 공동 조계지는 마산포(원마산)남서쪽으로 약 2㎞ 떨어진 곳에 일본인들이 

거주하며 상행위를 하던 곳으로 조계지 내에는 세관과 일본영사관,우편국 그리고 

주거시설이 입지하였다.조계지를 형성할 당시 마산포(원마산)와의 거리를 이격한 

것은 중간지역에 도시를 확장하여 연담도시를 건설하고자 한 것이 아닌가 하는 

추측을 할 수 있다.중앙마산(조계지와 마산포의 중간지역)은 최초에 두 도시를 

연결하지 못하고 일본 군부의 철도용지로 활용하다가 1920년 중반 이후 철도용지

가 해제되고 관공서 건물이 군집하는 공공업무지역 성격의 도시로 형성되었다.
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남성동 지역의 매립지는 대부분이 일본인 소유였으며 매립 후 마산포에 근대식

도로가 개설되었고 도로를 중심으로 새로운 상권이 형성되었다.1910년대 창동과 

남성동을 중심으로 한 도로건설이 1920년대 중성동과 오동동,동성동으로 확산되

면서 마산포(원마산)외곽으로 도시가 확장되었다.이처럼 창동지역은 마산포(원마

산)의 중심 상업기능을 해왔고 그 후로 현재까지 마산의 원도심으로 그 역할을 충

분히 해왔으며,250년의 골목길을 가진 역사적인 장소이다.이러한 역사적 배경이 

창동지역을 역사문화공간으로 조성하는 도시재생을 해야 하는 이유가 될 것이다.

마산은 개항이후 근대도시로 형성되었고 지속적인 성장을 해왔다.일제강점기시

절 일본인의 거주가 늘어났고,주거시설과 상업시설의 부족을 해결하기 위해 해안

선을 매립하면서 시가지가 확대되었다.해방이후(1960년 이후)공업용지 공급을 위

해 봉암동 수출자유지역,창원지역의 두산중공업(구,한국중공업),마산항 제4부두,

제5부두 등 추가적인 해안 매립을 통하여 건설하였다.창동 지역의 토지이용 및 

건축물현황을 알아보기 위해 연구 대상지 전 지역을 대상으로 토지이용 및 건축

물현황,건축물용도에 대하여 2013년 9월부터 2013년 10월초까지 1개월간 전수조

사를 실시하였다.대상지의 형태를 구성하는 기본단위인 가구,필지,건축물,용도 

등에 초점을 맞추어 공간의 특성을 파악한 결과 총 182필지로 나타났다.연구 대

상지 전 지역은 일반상업지역으로 지정되어 있고 도로변에 인접한 곳이 지가가 

높게 나타났다.

(1)건축물 용도 현황 분석

건축물의 용도 현황은 크게 여섯 가지 문화,주거,상업,문화·주거 복합,문화·

상업 복합,주거·상업 복합으로 나누었다.문화·주거 복합,문화·상업 복합,주거·

상업 복합 시설은 하나 이상의 용도를 포함하는 건축물이다.건축법제2조 2항 건

축물의 용도로 구분하자면 문화시설은 문화 및 집회시설,주거시설은 단독주택과 

공동주택,상업시설은 근린생활시설과 숙박시설,위락시설을 포함한다.

연구 대상지인 창동지역은 도로변을 중심으로 상업시설이 분포하고 있으며 배

후지역에 저층의 단독주택이 형성되어있다.배후지역의 주거시설은 대부분이 조적
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조 형태로 노후가 심각한 상태이며 일부 건축물은 폐가로 존재하여 도심 미관을 

해치고 있다.또한 주변 공원·녹지 공간이 현저히 부족하여 주거환경과 도심 상업 

환경이 열악하다.

(2)건축물 층수 현황 분석

건축물의 층수 현황은 182개 건축물 중에 1층 건축물이 42개(23.1%),2층 건축

물이 70개(38.5%),3층 건축물이 34개(18.7%),4층 건축물이 31개(17.0%),5층 건축

물이 5개(2.7%)로 나타났다.1층 건축물 대부분은 주거시설이며 창동사거리를 중

심으로 3~5층의 건축물이 분포하고 있다.저층 고밀의 특성을 가지고 있으며 불합

리한 토지이용과 개발밀도가 낮다는 것을 알 수 있었다.

(3)도로 및 입면 현황 분석

연구 대상지 위쪽으로 대로가 지나가며,아래쪽에는 보행자전용도로,우측으로 

중로,대상지를 가로질러 소로가 연결되어 있다.대상지 내부에는 250년 된 골목

길을 포함하여 크고 작은 골목길이 있다.이러한 골목길은 도시의 가로공간 속에

서 시민들에게 아늑함과 옛 추억을 제공한다.폭,높이,구조 등 생활공간에 일정

한 범위를 넘지 않는 휴먼 스케일을 가지고 있으며 보행자 중심의 가로이다.마산

이 개항 후 현재까지 근대 도시로 성장하는 동안의 역사와 문화를 내포하고 있는 

중요한 공간이며 스토리텔링의 요소가 될 것이다.전체적으로 건축물의 높이와 마

감재,입면의 형태 등 입면을 구성하는 디자인 요소들이 불규칙적이다.

(4)건축물 층별 빈 점포 현황 분석

2013년 10월 현재,전체 건축물 수 182개 중에 82개가 빈 점포이며,순수 주거건

축물 34개를 제외하면 148개 중에 79개가 빈 점포이다.층별 빈 점포현황을 살펴

보면 다음 그림과 같다.접근성이 가장 높은 1층이 빈 점포 수가 가장 적으며,상

대적으로 접근성이 떨어지는 2층과 3층은 빈 점포 수가 많았다.전체건축물 중에 
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1층과 2층이 차지하는 비율이 72.1%이고 그 중에 순수 주거시설을 제외하면 상당

수가 아직 빈 점포로 분포하고 있다는 것을 알 수 있다.

3.3.2.상업가로의 도시재생

구 마산시의 급속한 경기침체로 특히 창동/오동동의 상권이 위축되자 정부와 

상인회에서는 도심재생사업에 대해 많은 관심을 가지고 각자의 노력들을 해 왔다.

(1)정부의 활동

정부에서는 급속한 경기침체로 창동/오동동의 상권을 활성화하고자 각종 도심

재생사업을 추진하였다.우선 80대 정도의 주차가 가능한 공영주차장을 확보하여 

상권으로의 인구유입을 편리하게 하였으며,빈 점포를 활용하여 젊은층을 겨냥한 

창동예술촌을 조성하였다29).창동예술촌 조성사업은 일명 쪽샘골목으로 불리는 골

목길에 있는 50개의 점포를 빌려 ‘보고 싶고․걷고 싶고․다시 오고 싶은’매력있

는 골목길을 조성하여 다양한 체험과 서비스를 제공함으로써 젊음의 거리를 다시 

이루려는 사업이다.그리고 오동동 문화광장을 조성하여 전시 및 공연시설 등의 

부대시설을 이용하여 사람들이 쉽게 모이고 편리하게 문화를 즐길 수 있게 하였

다.불종로 테마가로 사업은 낙후된 환경을 개선하여 도심재생사업의 파급효과를 

확산하기 위한 사업이다.복잡한 전기전선을 모두 지중화하고 차도의 폭을 줄이고 

인도의 폭을 넓혀 주변에 각종 여가를 즐길 수 있는 인프라를 구축하는 것이다.

창동 아케이트 시공은 쾌적한 쇼핑환경을 조성하기 위해 지붕 개폐장치와 홍보를 

위한 전자식 전광판,그리고 바닥공사를 같이 하였다.창동 오동동의 명가 발굴사

업은 맛과 멋이 있는 전통명가를 발굴하고 홍보하여 지역경제를 활성화하는 것이

다.

현재 공영주차장 사업은 완료된 상태이나 80대 정도로 그 차량수용력이 절대적

으로 부족하다는 문제점을 안고 있고 창동 예술촌 사업은 2년 계약으로 입주한 

29)창동예술촌,http://www.changdongart.com/coding/sub01/03.php
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예술인이 계약이 만료된 이후에도 예술 활동이 가능할 수 있도록 자생력을 확보

하는 것이 성공의 관건이다.오동동 문화광장 조성은 개발계획을 확정하고 보상 

작업이 진행 중이며 불종 로 테마가로 조성사업은 현재 지중화 작업이 완료된 상

태이며 2단계인 광장 형 테마가 조성은 장기검토 중에 있다.창동아케이드와 명가

발굴은 완료된 상태이며 홍보의 과제를 안고 있다.

그림 3-1. 창동예술촌 지도 (http://www.changdongart.com)
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(2)민간주도 도심재생사업30)

민간부분에서는 창동 통합상가상인회와 오동동 상인 연합회가 중심이 되어 도

심재생사업을 추진하고 있으나 사업의 내용이 유사하고 자료 구득의 용이성 측면

에서 창동 통합상가상인회의 사례를 중심으로 기술하고자 한다.

창동 통합상가는 2006년 12월 21일 상점가 등록하여 창동일대의 상가번영을 위

해공동으로 대응하는 상인회이다.이들은 창동일대 상권 활성화를 위해 지방자치

단체와 중소기업청 등 관련 관공서에 각종 방안을 강구하여 요청하고 있으며 사

업비에도 어느 정도 지출하고 있다.유동인구의 유입을 높이기 위해 명절을 맞이

하여 각종 세일이나 경품행사를 하거나 건국60주년 독도이슈 등의 시사적인 내용

을 부각시킨 각종 축제나 월드컵이나 올림픽 등의 응원전 주최,그림그리기 대회 

또는 거리공연행사 등으로 가족단위와 젊은 층을 유치하는 노력을 하였다.

창동의 상권을 정확히 진단하기 위해 국비와 지방비 그리고 자부담으로 두 차

례의 상권 활성화 방안에 대한 용역을 실시하고 창동상인대학을 설치하여 운영하

는 등 창동 경제 활성화를 위해 많은 노력을 하고 있다.

오동동 상인연합회는 상인들에게 상인회의 투명한 경영과 정보전달 그리고 상

권 활성화를 위해 ‘오동추야’라는 신문을 만들었다.처음에는 상인들의 권익을 보

호하기 위해 만들었으나 현재는 정치문제는 배제하고 구 마산의 역사적 배경이나 

다른 지역 상권과 연계하여 지역정보나 상권정보를 수집하여 각계각층에 상권을 

홍보하기 위해 발간하고 있으며 현재 1만부가 발행하고 있다고 한다.

이외에도 도심환경개선을 위해 오동동 통술 골목에 구 마산시의 역사 사진과 

그림을 전시함으로써 역사와 연계한 도심재생사업을 추진해 나가고 있다.

3.3.3.도시재생 R&D31)

도시재생 연구개발 사업은 국토교통부 VC(ValueCreator)-10사업의 하나로 정

30)김경훈,문화적 도시재생사업의 평가 및 개선방안에 관한 연구,경상대,석논,2012

31)국토교통부,도시재생사업단,http://www.kourc.or.kr/tb/jsp/index.jsp

창원테스트베드 도시재생사업단,http://changwon.kourc.or.kr/tb/changwon/index.jsp
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책,제도,건설기술,환경기술 등 종합적인 면에서 선진국의 약 40% 수준으로 인

식되는 우리나라 도시재생 역량을 선진국 수준으로 고양시키는 것을 목표로 추진

되고 있다.선진국은 구산업의 사양화에 따른 실업의 증가,생산,유통시설의 유휴

화 등 쇠퇴한 지역의 경제와 생활환경을 되살리는 도시재생을 일찍부터 추진해왔

다.최근에는 국제적 차원의 도시 간 경쟁이 심화됨에 따라 도시경쟁력 강화,도

시 이미지 제고를 위해 도시의 물리·환경적,사회·문화적 및 행정적 인프라의 ‘질’

을 높이는 도시재생을 경쟁적으로 전개하고 있다.

도시재생사업은 쇠퇴,낙후된 도시지역의 경제적,사회적 재활성화와 물리적 정

비를 통합적으로 추구하는 사업으로,쇠퇴도시 유형별 재생기법 및 지원체제 개

발,사회 통합적 주거공동체 재생기술 개발,구도심 복합 용도 공간 재생기술 개

발,도시시스템 녹색재생 기술개발 등 인문 사회 과학적 과제와 공학,기술적 과

제를 같이 포함하여 연구를 추진하고 있다.

이와 함께 한국형 도시재생 패러다임 설정 및 국가 중장기 전략수립,도시재생 

역량강화,도시재생사업의 파급효과 및 성과분석,테스트베드 실행 및 실용화 방

안 등 핵심과제를 지원하고 종합하는 총괄과제를 사업단이 직접 수행하고 있다.

그림 3-2. 도시재생사업단 조직체계
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그림 3-3. 창원 TBD 설치목적

그림 3-4. 창원 TBD 기능 및 역할

그림 3-5. 창원 TBD 추진협의회
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창원 테스트 베드는 크게 상가지구와 주거지구로 나누어져 있다.

상가지구 근린재생 마스터플랜의 최종 목표는 다음과 같다.

-창원 TB상가지구 재생을 위한 3개년 간의 TB추진계획 수립

-재생계획이면서 동시에 연구실행계획의 위상을 지님

-도시재생기법을 중심으로 마산 원도심의 특수성을 고려 

-향후 다른 도시로의 적용성 확보

마스터 플랜의 주요 내용은 다음과 같다.

-재생종합계획의 목적과 비전

-도시재생의 개념 및 전략 수립

-관련 정책 및 계획 검토

-원도심 전략 마스터플랜 수립

-대상지 현황 조사

-지구별 특성화 플랜수립

-주민참여계획

-도시재생기법의 적용 방안

-도시재생기법을 활용한 재생사업 실행

-재생추진조직 및 협력계획

상가지구의 도시재생기법은 총 10가지로 정해놓았는데,상가지구의 현장실험실 

운영,전통명가의 발굴 및 지원,상가지도 섹터맵 및 책자의 제작,지역화폐(가고

파)발행 및 유통,부림시장 창작 공예촌 조성,생활공예 프리마켓 ‘가고파’운영,빈 

점포 활용 예술촌 조성,오동동 문화광장조성(이는,2012년 국토교통부 도시 활력 

증진사업으로 지원되어 현재 진행 중임),상권 활성화 사업과 협력 사업 추진,근

대역사문화유산 활용 브랜드 및 스토리 개발이 있다.

다음은 창원 테스트베드 센터에서 실시한 모니터링과 평가에 관한 자료이다.32)

2011년 12월과 2012년 7월,2012년 12월 세 번에 걸쳐 이루어 졌으며,자료는 

32)창원시 테스트베드센터 ,

http://changwon.kourc.or.kr/tb/changwon/business/business02-1.jsp?lCnt=m3&mCnt=m3&sCnt=m1
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다음과 같다.

그림 3-6. 모니터링 전체 결과

각 재생 유형의 목표 값을 정해놓고 조사한 값과 비교하고 있으며,현재 1회에 

밖에 조사되지 않아 신뢰도는 높지 않다.하지만,2013년 12월 두 번째 조사를 통

해 현재 창동-오동동 상가지구의 목표지표가 달성되는지 확인해 볼 수 있을 것이

다.또한,창동과 오동동의 빈 점포 활용은 2011년 비해 많이 활용된 것을 볼 수 

있다.
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그림 3-7. 빈 점포 활용 신규 창업 수 (좌.2011년, 우.2012년12월)

그림 3-8. 모니터링 조사 장소

(본 연구에서도 이 장소들을 중심으로 

설문조사 하고자 한다.)
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제4장 도시재생 중요도와 만족도 분석

4.1도시재생 중요도 조사

4.1.1설문 응답 전문가 개요

마산지역의 창동과 오동동 도시재생과 직접적으로 관련이 있는 지역 학교 교수,

시청,구청,동사무소 공무원,건축사,시공 및 시행을 전문으로 하는 시공회사,연

구원,시민단체 등 전문가 50명을 대상으로 2013년 10월 중순부터 10월 말까지 직

접 방문하여 설문조사를 실시하였다.설문 응답 전문가들의 개요는 다음과 같다.

성별 응답 응답자수(명) 비율(%)

남자 37 74.00

여자 13 26.00

합계 50 100

직업 응답 응답자수(명) 비율(%)

교수 5 10.00

공무원 13 26.00

연구원 7 14.00

건축사 10 20.00

시공회사 8 16.00

시민단체 5 10.00

기타 2 4.00

합계 50 100

근속 년수 응답 응답자수(명) 비율(%)

1년 이내 9 18.00

1년~5년 23 46.00

6년~10년 14 28.00

10년 이상 4 8.00

합계 50 100
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4.1.2도시재생 중요도 설문

앞의 이론적 고찰에서 살펴보았듯 중요도의 항목은 크게 물리적 환경과 산업/

경제 환경,정책/제도적 환경으로 나뉘고 각 분야별로 기본항목이 있고,평가지표

가 있다.

전문가들을 대상으로 각 항목에 체크한 비율을 정리하여 그래프화 하였으며,중

요도 지수를 조사하기 위해서는 5점 척도로 계산하여 평균하기로 한다.본 연구에

서는 평균한 값을 중요도 지수로 보기로 한다.

(1)물리적 환경

① 역사/문화공간조성

역사/문화시설의 확충 응답 비율(%)

매우 중요하다. 30.00

중요하다. 40.00

보통이다. 16.00

중요하지 않다. 10.00

매우 중요하지 않다. 4.00

합계 100

역사/문화 자원의 보존 응답 비율(%)

매우 중요하다. 20.00

중요하다. 66.00

보통이다. 10.00

중요하지 않다. 4.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

문화시설의 활성화 응답 비율(%)

매우 중요하다. 64.00

중요하다. 30.00

보통이다. 6.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100
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② 보행환경개선

보행가로환경 정비 응답 비율(%)

매우 중요하다. 90.00

중요하다. 10.00

보통이다. 0.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

휴식 공간 조성 및 가로시설물 배치 응답 비율(%)

매우 중요하다. 76.00

중요하다. 20.00

보통이다. 4.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

보행보도 오염과 불쾌한 환경 제거 응답 비율(%)

매우 중요하다. 70.00

중요하다. 20.00

보통이다. 10.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

③ 건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활용 응답 비율(%)

매우 중요하다. 30.00

중요하다. 26.00

보통이다. 30.00

중요하지 않다. 10.00

매우 중요하지 않다. 4.00

합계 100
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도심 불량 주거지 개선 응답 비율(%)

매우 중요하다. 24.00

중요하다. 36.00

보통이다. 34.00

중요하지 않다. 4.00

매우 중요하지 않다. 2.00

합계 100

옥외광고물 정비 응답 비율(%)

매우 중요하다. 4.00

중요하다. 36.00

보통이다. 50.00

중요하지 않다. 8.00

매우 중요하지 않다. 2.00

합계 100

먼저,물리적 환경 분야의 중요도를 그래프화 하였다.물리적 환경에 포함되는 

기본항목은 역사와 문화 공간조성,보행환경 개선,건축 환경 개선이다.역사와 문

화공간조성의 평가 지표는 역사 문화시설의 확충,역사 문화자원의 보존,문화시

설의 활성화가 있고,보행환경 개선에서는 보행가로환경 정비,휴식 공간 조성 및 

가로시설물 배치,보행보도 오염과 불쾌한 환경을 제거하는 평가,세 번째는 건축

환경 개선 분야인데 여기에는 상업용도 노후 건축물의 재활용,도심 불량 주거지 

개선,옥외광고물 정비가 있다.

역사 문화공간조성의 평가항목에서는 대체적으로 모든 평가 항목이 ‘중요하다’

고 대답한 전문가가 많았지만,문화시설의 활성화가 ‘매우 중요하다’고 응답한 전

문가가 가장 많은 것으로 조사됐다.보행환경개선은 모든 항목에서 ‘매우 중요하

다’가 가장 많은 비율을 차지하고 있는 것으로 조사되었다.

건축 환경 개선의 중요도에서는 보통이라는 대답과 중요하다는 대답이 골고루 

분포되어 있는 것으로 조사되었다.
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(2)산업/경제환경

① 도심 경제 활성화

유입인구(방문객)증가 응답 비율(%)

매우 중요하다. 70.00

중요하다. 28.00

보통이다. 2.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

상업시설 활성화(매출,소득 등) 응답 비율(%)

매우 중요하다. 64.00

중요하다. 36.00

보통이다. 0.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

토지 가치 상승 응답 비율(%)

매우 중요하다. 48.00

중요하다. 30.00

보통이다. 20.00

중요하지 않다. 2.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

② 도시상업시설 및 환경개선

업종의 다양성 응답 비율(%)

매우 중요하다. 38.00

중요하다. 42.00

보통이다. 20.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100
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빈 점포의 활용 응답 비율(%)

매우 중요하다. 50.00

중요하다. 40.00

보통이다. 10.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

신규 개업 점포의 증가 응답 비율(%)

매우 중요하다. 38.00

중요하다. 36.00

보통이다. 20.00

중요하지 않다. 4.00

매우 중요하지 않다. 2.00

합계 100

신규 일자리 창출 응답 비율(%)

매우 중요하다. 28.00

중요하다. 46.00

보통이다. 26.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

산업 경제 환경 분야에서는 도심경제 활성화와 도시상업시설 및 환경개선 항목

으로 나뉜다.도심경제 활성화는 유입인구(방문객)의 증가,상업시설 활성화(매출,

소득 등),토지 가치 상승의 평가 지표가 있다.도시상업시설 및 환경개선에서는 

업종의 다양성,빈 점포의 활용,신규개업점포의 증가,신규 일자리 창출 등 네 가

지가 존재한다.

도심 경제 활성화 평가지표에서는 매우 중요함이 가장 많은 것으로 조사되었고,

도시 상업시설 및 환경개선에서는 매우 중요함과 중요함이 골고루 분포 되었다.
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(3)정책/제도환경

① 도심 재생 기본계획 수립 및 관련계획 연계

도심재생에 관련된 기본계획 수립 응답 비율(%)

매우 중요하다. 46.00

중요하다. 48.00

보통이다. 6.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

관련계획과의 연계 강화 응답 비율(%)

매우 중요하다. 64.00

중요하다. 32.00

보통이다. 4.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

② 도심재생을 위한 법/제도의 개선

기존 법률의 적용완화 응답 비율(%)

매우 중요하다. 50.00

중요하다. 48.00

보통이다. 2.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

도심재생을 위한 관련법 제정 응답 비율(%)

매우 중요하다. 42.00

중요하다. 38.00

보통이다. 16.00

중요하지 않다. 4.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100
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도심재생을 위한 가이드라인 마련 응답 비율(%)

매우 중요하다. 62.00

중요하다. 38.00

보통이다. 0.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

도심재생사업에 민간 파트너십 참여를 위한
제도 및 정책 강화

응답 비율(%)

매우 중요하다. 80.00

중요하다. 20.00

보통이다. 0.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

③ 도심재생 사업에 대한 재정적 지원

도심재생을 위한 파트너십 운영 자금 지원 응답 비율(%)

매우 중요하다. 32.00

중요하다. 50.00

보통이다. 18.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

소규모 도시 재생사업 자금 지원 응답 비율(%)

매우 중요하다. 30.00

중요하다. 48.00

보통이다. 18.00

중요하지 않다. 2.00

매우 중요하지 않다. 2.00

합계 100
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도심에 입지하려는 영세사업장에 대한 재정지원 응답 비율(%)

매우 중요하다. 30.00

중요하다. 60.00

보통이다. 10.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 0.00

합계 100

중앙정부의 재정지원 확대 응답 비율(%)

매우 중요하다. 40.00

중요하다. 42.00

보통이다. 16.00

중요하지 않다. 0.00

매우 중요하지 않다. 2.00

합계 100

세 번째는 정책/제도적 환경 분야의 중요도 이다.도심재생 기본계획 수립 및 

관련 계획 연계,도시재생을 위한 법과 제도의 개선,도심재생 사업에 대한 재정

적 지원 등 세 가지 기본 항목이 있으며 각 평가 지표는 다음과 같다.첫째,도심

재생 기본계획 수립 및 관련 계획연예는 도심재생 관련된 기본계획 수립,관련 계

획과의 연계강화가 있다.두 번째,도심재생을 위한 법과 제도의 개선에서는 기존 

법률의 적용완화,도시재생을 위한 관련법 제정,도심재생을 위한 가이드라인 마

련,도심재생 사업에 민간 파트너쉽 참여를 위한 제도 및 정책 강화가 있다.세 

번째,도심재생 사업에 대한 재정적 지원에는 도심재생을 위한 파트너쉽 운영 자

금 지원,소규모 도시 재생사업 자금 지원,도심에 입지하려는 영세사업장에 대한 

재정지원,중앙정부의 재정지원 확대가 있다.

각 항목의 평가지표마다 ‘매우 중요하다’가 많은 것으로 조사되었다.다른 항목

보다 ‘매우 중요하다’의 비율이 높은 것을 알 수 있는데,이는 전문가의 견해에는 

실질적인 물리적 환경이나 산업 및 경제의 환경보다 정책 및 제도의 환경을 가장 

중요하게 생각하고 있는 것을 알 수 있다.
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4.1.3도시재생 중요도 결과

이상,전문가 50명을 대상으로 본 연구에서 마련한 분야 및 항목별로 평가지표

에 대한 중요도를 조사하였다.각 항목별로 ‘매우 중요하다’5점,‘중요하다’4점,

‘보통이다’3점,‘중요하지 않다’2점,‘매우 중요하지 않다’1점으로 하여 응답 수

에 계산하여 중요도를 조사하였다.

평가지표 중 전문가들이 가장 중요하다고 생각 한 것은 보행가로환경의 정비였

다.두 번째는 휴식 공간 조성 및 가로시설물 배치였으며,세 번째는 도심재생을 

위한 가이드라인을 마련하는 것이었다.가장 중요하지 않다고 생각하는 것은 역사

와 문화시설의 확충이었다.

기본항목에서는 보행환경개선이 가장 중요한 항목인 것으로 조사되었다.이어 

도심경제의 활성화와 도시재생을 위한 법과 제도의 개선이 두 번째,세 번째는 도

시재생 기본계획수립 및 관련계획 연계이다.다음은 역사 문화공간의 조성,도시

상업시설 및 환경개선,도심재생사업에 대한 재정적 지원,건축 환경개선 순으로 

조사되었다.각 기본항목의 중요도를 평균화 하여 각 분야의 중요도를 조사하면 

먼저 정책과 제도의 환경이 가장 중요하다고 생각하는 것으로 나타났고,산업 및 

경제 환경이 두 번째,세 번째는 물리적 환경이 중요하다고 조사되었다.

각 평가지표에 있어 보행환경을 가장 중요하게 생각한다고 조사되었지만,분야

별로 살펴보면,정책 및 제도 환경의 변화가 가장 중요하다고 한 것을 볼 수 있는

데,이는 각 지표의 항목에서 정책 및 제도 환경의 변화가 골고루 중요하다고 생

각하기 때문이라고 볼 수 있다.

창동과 오동동은 시간이 지나면서 마산의 도시공간구조가 변화함에 따라 상업

시설의 활성이 쇠퇴가 되고 그로 인해 시민들이 많이 찾지 않게 되면서 낙후된 

공간으로 변화해왔다.이러한 공간에 도시재생을 통해 다시 부흥시키려면 먼저 이

곳을 찾는 사람을 위주로 먼저 개선이 되어야 한다.또한,보행자들의 환경 개선 

뿐 만아니라 도심재생을 위해 가이드라인을 마련하여 통일된 도시재생을 이끌어 

가야한다.
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<표 4-1>도시재생 중요도 지수

분야 기본항목 평가지표
중요도

조사 평균

물리
적
환경

역사/문화 공간조
성

역사/문화 시설의 확충 3.92

4.19

4.20

역사/문화 자원의 보존 4.06

문화시설의 활성화 4.58

보행환경개선

보행가로환경 정비 4.90

4.74
휴식공간 조성 및 가로시설
물 배치

4.72

보행보도 오염과 불쾌한 환
경 제거

4.60

건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활
용

3.78

3.66
도심 불량 주거지 개선 3.80

옥외광고물 정비 3.40

산업/
경제
환경

도심경제활성화

유입인구(방문객)증가 4.68

4.53

4.35

상업시설 활성화(매출,소득
등)

4.64

토지 가치 상승 4.26

도시상업시설 및
환경개선

업종의 다양성 4.18

4.17
빈점포의 활용 4.40

신규 개업 점포의 증가 4.08

신규 일자리 창출 4.02

정책/
제도
환경

도심재생기본계
획 수립 및 관련
계획 연계

도심재생에 관련된 기본계획
수립

4.40
4.5

4.39

관련계획과의 연계 강화 4.60

도심재생을 위한
법/제도의 개선

기존 법률의 적용완화 4.48

4.53

도심재생을 위한 관련법 제
정

4.22

도심재생을 위한 가이드라인
마련

4.62

도심재생사업에 민간 파트너
쉽 참여를 위한 제도 및 정
책 강화

4.80

도심재생 사업에
대한 재정적 지
원

도심재생을 위한 파트너쉽
운영 자금 지원

4.14

4.14
소규모 도시 재생사업 자금
지원

4.04

도심에 입지하려는 영세사업
장에 대한 재정지원

4.2

중앙정부의 재정지원 확대 4.18
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4.2도시재생 만족도 조사

4.2.1설문 응답 개요

앞의 이론적 고찰에서 살펴보았듯 중요도의 항목은 크게 물리적 환경과 산업/

경제 환경,사회적 환경으로 나뉘고 각 분야별로 기본항목이 있고,평가지표가 있

다.

마산지역인 창동과 오동동을 찾는 시민과 창동 오동동에 상점을 가지고 있는 

상점주인 및 직원들을 대상으로 각 항목에 체크한 비율을 정리하여 그래프화 하

였으며,중요도 지수를 조사하기 위해서는 5점 척도로 계산하여 평균하기로 한다.

본 연구에서는 평균한 값을 중요도 지수로 보기로 한다.

성별 응답 응답자수(명) 비율(%)

남자 41 27.33

여자 109 72.67

합계 150 100

연령 응답 응답자수(명) 비율(%)

10대 25 16.67

20대 45 30.00

30대 38 25.33

40대 18 12.00

50대 9 6.00

60대 11 7.33

70대 이상 4 2.67

합계 150 100

남성보다는 여성이 사례대상지를 많이 찾는 것으로 조사되었고,연령에서는 20

대가 가장 많고 그 다음이 30대,10대,40대,60대,50대,70대 이상 순으로 조사되

었다.
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방문 이유 응답 응답자수(명) 비율(%)

도시재생지역 내

상점 주인(직원)
65 43.33

도시재생 모습을

보기위해서
58 38.67

쇼핑 5 3.33

만남 19 12.67

기타 3 2.00

합계 150 100

직업 응답 응답자수(명) 비율(%)

입주 상인 65 43.33

학생 33 22.00

주부 12 8.00

회사원 5 3.33

공무원 8 5.33

자영업 13 8.67

연구원 5 3.33

기타 9 6.00

합계 150 100

만족도 설문조사는 2013년 10월 말에서 11월 초까지 직접 창동과 오동동을 방

문하여 실시하였으며,시민과 상인들의 응답자 수는 총 150명이었다.

창동과 오동동을 찾는 가장 큰 이유는 도시재생 지역 내 상점 주인이기 때문이

고 두 번째가 도시재생 모습을 보기 위해 찾는 응답자 수가 많았다.그 다음이 약

속장소로 지정을 해서,쇼핑을 위해서 순으로 응답하였다.R&D사업으로 도시재생

이 이루어지고 난 후 도시재생의 모습을 보기 위해 찾은 사람이 전체 150명에서 

58명 정도로 도시재생만을 보기 위해 찾는 사람은 적은 것으로 나타났다.

응답자의 직업을 살펴보면,입주 상인 가장 많은 것을 알 수 있다.대학생과 고

등학생,중학생이 그 다음이었으며 자영업자,주부,공무원,회사원-연구원 순으로 

응답하였다.
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4.2.2도시재생 만족도 설문

(1)물리적 환경

① 역사/문화공간조성

역사/문화시설의 확충 응답 비율(%)

매우 만족한다. 16.67

만족한다. 46.67

보통이다. 34.00

불만족한다. 2.00

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

역사/문화 자원의 보존 응답 비율(%)

매우 만족한다. 20.67

만족한다. 54.00

보통이다. 24.00

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

문화시설의 활성화 응답 비율(%)

매우 만족한다. 72.67

만족한다. 26.67

보통이다. 0.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

② 보행환경개선

보행가로환경 정비 응답 비율(%)

매우 만족한다. 69.33

만족한다. 20.67

보통이다. 7.33

불만족한다. 2.00

매우 불만족한다. 0.67

합계 100
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휴식공간 조성 및 가로시설물 배치 응답 비율(%)

매우 만족한다. 46.00

만족한다. 47.33

보통이다. 5.33

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

보행보도 오염과 불쾌한 환경 제거 응답 비율(%)

매우 만족한다. 48.67

만족한다. 34.67

보통이다. 14.00

불만족한다. 2.00

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

먼저,물리적 환경 분야의 중요도를 그래프화 하였다.물리적 환경에 포함되는 

기본항목은 역사와 문화 공간조성,보행환경 개선,건축 환경 개선이다.역사와 문

화공간조성의 평가 지표는 역사 문화시설의 확충,역사 문화자원의 보존,문화시

설의 활성화가 있고,보행환경 개선에서는 보행가로환경 정비,휴식 공간 조성 및 

가로시설물 배치,보행보도 오염과 불쾌한 환경을 제거하는 평가,세 번째는 건축 

환경개선분야인데 여기에는 상업용도 노후 건축물의 재활용,도심 불량 주거지 개

선,옥외광고물 정비가 있다.

역사문화공간조성의 항목에서는 대체적으로 ‘만족한다’는 응답이 많았는데,특히 

도시 재생 후 문화시설이 활성화가 된 것에 대한 만족도가 큰 것으로 나타났다.

보행환경개선 항목에서는 ‘매우 만족한다’가 많은 비율을 차지하였는데,보행보도 

오염과 불쾌한 환경의 제거 지표에서는 다른 지표들에 비해 만족도가 약간 낮은 

것을 알 수 있다.건축 환경개선 항목에서 역시 ‘매우 만족한다’는 비율이 높은 것

으로 조사되었다.특히 무질서하게 어질러져 있던 옥외광고물의 정비가 되고 도심 

내 불량 주거지 및 상업지가 개선이 된 것에 대한 만족도가 높은 것으로 조사되

었다.
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③ 건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재활용 응답 비율(%)

매우 만족한다. 28.00

만족한다. 54.00

보통이다. 18.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

도심 불량 주거지 개선 응답 비율(%)

매우 만족한다. 72.00

만족한다. 28.00

보통이다. 0.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

옥외광고물 정비 응답 비율(%)

매우 만족한다. 82.00

만족한다. 18.00

보통이다. 0.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

(2)산업/경제환경

① 도심경제활성화

유입인구(방문객)증가 응답 비율(%)

매우 만족한다. 72.67

만족한다. 24.00

보통이다. 3.33

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100
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상업시설 활성화(매출,소득 등) 응답 비율(%)

매우 만족한다. 34.00

만족한다. 41.33

보통이다. 22.67

불만족한다. 2.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

토지 가치 상승 응답 비율(%)

매우 만족한다. 41.33

만족한다. 56.00

보통이다. 1.33

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

② 도시상업시설 및 환경개선

업종의 다양성 응답 비율(%)

매우 만족한다. 43.33

만족한다. 47.33

보통이다. 9.33

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

빈 점포의 활용 응답 비율(%)

매우 만족한다. 56.00

만족한다. 44.00

보통이다. 0.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100
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신규 개업 점포의 증가 응답 비율(%)

매우 만족한다. 73.33

만족한다. 24.67

보통이다. 2.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

신규 일자리 창출 응답 비율(%)

매우 만족한다. 70.00

만족한다. 28.00

보통이다. 2.00

불만족한다. 0.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

산업 경제 환경 분야에서는 도심경제 활성화와 도시상업시설 및 환경개선 항목

으로 나뉜다.도심경제 활성화는 유입인구(방문객)의 증가,상업시설 활성화(매출,

소득 등),토지 가치 상승의 평가 지표가 있다.도시상업시설 및 환경개선에서는 

업종의 다양성,빈 점포의 활용,신규개업점포의 증가,신규 일자리 창출 등 네 가

지가 존재한다.

도심 경제 활성화 문야에서는 대체적으로 ‘매우 만족한다’는 비율이 가장 많은 

것으로 나타났으며,도시상업시설 및 환경개선에서도 ‘매우 만족한다’는 비율이 가

장 많은 것으로 조사되었다.이는,만족도 조사 대상이 입주 상인이 대부분을 차

지하는 것에 대한 이유가 존재하는데,상인들은 상업시설의 경제 활성화나 상업시

설과 관련 있는 환경 등이 개선되길 바라는 이유가 큰 것으로 응답하였다.

입주 점포가 늘어나며 많은 시민들이 찾고 상업지역이 다시 활성화되길 바라는 

상인들이 많은 것으로 조사되었다.
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(3)사회적 환경

① 파트너십 구성 형태 개선

다양한 시민 주제참여 응답 비율(%)

매우 만족한다. 20.00

만족한다. 30.00

보통이다. 45.33

불만족한다. 4.67

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

계획과 프로젝트 실행의 의사 반영 및 결정 응답 비율(%)

매우 만족한다. 23.33

만족한다. 56.00

보통이다. 19.33

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

전문가 참여 및 활용 응답 비율(%)

매우 만족한다. 12.00

만족한다. 32.00

보통이다. 52.67

불만족한다. 2.00

매우 불만족한다. 1.33

합계 100

② 파트너십 참여정도

파트너십의 정보교환 및 의견 수렴 정도 응답 비율(%)

매우 만족한다. 56.00

만족한다. 36.00

보통이다. 6.67

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100
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주민참여가 이루어진 프로젝트
(도시재생사업)

응답 비율(%)

매우 만족한다. 10.67

만족한다. 14.00

보통이다. 71.33

불만족한다. 4.00

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

파트너십 참여확대 응답 비율(%)

매우 만족한다. 11.33

만족한다. 26.67

보통이다. 54.00

불만족한다. 6.00

매우 불만족한다. 2.00

합계 100

파트너십 참여에 대한 상인 의식 변화 응답 비율(%)

매우 만족한다. 56.00

만족한다. 38.67

보통이다. 0.67

불만족한다. 4.67

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

③ 파트너십 참여정도

파트너십 그룹의 능력 응답 비율(%)

매우 만족한다. 13.33

만족한다. 43.33

보통이다. 38.00

불만족한다. 4.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100



- 61 -

프로젝트(도시재생사업)참여경험 응답 비율(%)

매우 만족한다. 9.33

만족한다. 60.00

보통이다. 30.00

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.00

합계 100

상업활성화를 위한 경영 전문 지식 응답 비율(%)

매우 만족한다. 20.00

만족한다. 60.00

보통이다. 18.67

불만족한다. 0.67

매우 불만족한다. 0.67

합계 100

마지막 만족도 조사 분야는 사회적 분야이다.파트너십 구성 형태 개선,파트너

십 참여정도,파트너 쉽 그룹의 능력 함양 등의 항목으로 만족도를 조사하였다.

사회적 환경에는 도시재생 내의 파트너와 전문가,시민들의 참여도를 반영한 만족

도 조사이기 때문에 입주 상인들을 대상으로 한 설문이 상당히 가치가 있다고 사

료된다.각 항목의 평가지표는 다음과 같다.

첫째,파트너십 구성 형태 개선은 다양한 시민의 주제 참여,계획과 프로젝트 

실행의 의사 반영 및 결정,전문가 참여 및 활용이며,두 번째 파트너십 참여정도 

항목에서는 파트너십의 정보교환 및 의견 수렴 검토,주민 참여가 이루어진 프로

젝트(도시재생사업),파트너십 참여확대,파트너십 참여에 대한 상인 의식 변화이

다.마지막 세 번째는 파트너십 그룹의 능력 함양 항목인데,파트너십 그룹의 능

력과 프로젝트(도시재생사업)참여경험,상업 활성화를 위한 경영 전문 지식 등이

다.각 평가지표는 ‘매우만족’보다는 ‘만족한다’의 비율이 더 많은 것으로 조사되었

다.
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4.2.3도시재생 만족도 결과

이상,시민과 상인 150명을 대상으로 본 연구에서 마련한 분야 및 항목별로 평

가지표에 대한 중요도를 조사하였다.각 항목별로 ‘매우 만족한다’5점,‘만족한다’

4점,‘보통이다’3점,‘만족하지 않는다’2점,‘매우 만족하지 않는다’1점으로 하여 

응답수에 계산하여 중요도를 조사하였다.

시민과 상인을 대상으로 한 평가지표 중 가장 만족도가 높은 것은 창동과 오동

동의 옥외광고물의 정비였다.두 번째는 도심 불량 주거지가 개선 된 것,세 번째

는 신규 개업 점포의 증가 와 문화시설의 활성화였다.이는 낙후되어 있던 지역에 

새롭게 단장하고 상업가로 자체를 리모델링하며 깨끗해지고 다양해 진 것이 만족

도가 높게 나타난 것으로 예측되며,입주상인들의 전공이나 주제가 다양해지면서 

다양한 점포가 들어서 시민들의 다양한 요구나 만족을 충족시켜 줄 수 있는 것으

로 예상된다.가장 만족도가 적은 것은 주민참여가 이루어진 프로젝트와 파트너십

의 참여확대인데,이는 도시재생이 이루어지면서 입주 할 상인들과 충분한 대화를 

이루지 않고 무분별한 도시재생을 계획을 함으로써 마찰이 생겨 이러한 만족도로 

조사된 것으로 예상해 볼 수 있다.

각 항목은 도시상업시설 및 환경개선에 대한 만족도가 가장 높았고,건축 환경

개선,보행환경개선,도심 경제 활성화,역사와 문화 공간 조성,파트너십 참여정

도,파트너십 그룹의 능력 함양,파트너십 구성형태 개선 등으로 만족도가 높은 

것으로 조사되었다.

분야별로는 산업과 경제 환경의 만족도가 가장 높고 그 다음이 물리적 환경,마

지막으로 사회적 환경의 만족도가 높았다.이는 본 연구의 응답대상이 상인이 대

부분을 차지하고 있어서 그런 것이라 예측해 볼 수 있고 일반 소비자나 시민을 

대상으로 한다면,각 평가지표나 기본항목의 만족도가 달라 질 수 있다.

각 평가지표와 기본항목,분야별로 정리한 후 조사한 만족도를 평균화하여 만족

도 지수를 나타내면 다음 <표 4-2>와 같이 나타낼 수 있다.
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<표 4-2>도시재생 만족도 지수

분야 기본항목 평가지표
만족도

조사 평균

물리
적
환경

역사/문화 공간
조성

역사/문화 시설의 확충 3.79

4.15

4.38

역사/문화 자원의 보존 3.94

문화시설의 활성화 4.71

보행환경개선

보행가로환경 정비 4.58

4.42
휴식 공간 조성 및 가로
시설물 배치

4.38

보행보도 오염과 불쾌한
환경 제거

4.31

건축 환경 개선

상업용도 노후 건축물 재
활용

4.10

4.55
도심 불량 주거지 개선 4.72

옥외광고물 정비 4.82

산업/
경제
환경

도심 경제활성화

유입인구(방문객)증가 4.69

4.38

4.78

상업시설 활성화(매출,소
득 등)

4.09

토지 가치 상승 4.37

도시상업시설 및
환경개선

업종의 다양성 4.34

4.57
빈 점포의 활용 4.56

신규 개업 점포의 증가 4.71

신규 일자리 창출 4.68

사회
적
환경

파트너십 구성
형태 개선

다양한 시민 주제참여 3.70

3.75

3.84

계획과 프로젝트 실행의
의사 반영 및 결정

4.01

전문가 참여 및 활용 3.53

파트너십 참여정
도

파트너십의 정보교환 및
의견 수렴 정도

4.47

3.95

주민참여가 이루어진
프로젝트
(도시재생사업)

3.35

파트너십 참여확대 3.45

파트너쉽 참여에 대한 상
인 의식 변화

4.51

파트너십 그룹의
능력 함양

파트너십 그룹의 능력
3.69

3.82
프로젝트(도시재생사업)
참여경험

3.79

상업 활성화를 위한 경영
전문 지식

3.99
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4.3도시재생 사업대상지에 대한 종합분석 결과

이상 4장에서는 창원시의 도시재생사업의 목적과 현안을 바탕으로 선행연구의 

평가 지표 풀(Pool)33)에서 선택⋅조합한 평가 지표의 요소를 중심으로 창동과 오

동동지역에 대한 중요와 만족도를 조사하였다.중요도와 만족도 지수를 함께 나타

내면 다음 <표 4-3>과 같다.

<표 4-3>중요도와 만족도 지수

분야 기본항목 중요도 만족도

물리적
환경

역사/문화 공간조성 4.19

4.20

4.15

4.38보행환경개선 4.74 4.42

건축 환경 개선 3.66 4.55

산업
/경제
환경

도심경제활성화 4.53
4.35

4.38
4.78

도시상업시설 및환경개선 4.17 4.57

사회적
환경

파트너쉽 구성 형태 개선 -

-

3.75

3.84파트너쉽 참여정도 - 3.95

파트너쉽 그룹의 능력 함양 - 3.82

정책
/제도
환경

도심재생기본계획 수립 및 관련계획 연계 4.5

4.39

-

-도심재생을 위한 법/제도의 개선 4.53 -

도심재생 사업에 대한 재정적 지원 4.14 -

전문가와 일반 시민,상인을 중심으로 조사하였으며 중요도와 만족도 지수를 살

펴보면,5점 만점에 4점을 대개 넘을 만큼 높은 지수를 나타내며 조사 되었다.

특히,만족도가 높은 것으로 조사되었는데,이는 도시재생사업이 시작한지 1~2

년에 불과하여 아직까지는 조성된 이후로 리모델링 사례나 보수 요청이 적어서 

인 것으로 분석된다.문화시설이나 보행환경 개선의 경우에는 한 번 조성해 놓으

33)평가 지표 풀(Pool)이란 국토교통부 도시재생사업단 5차년도 연구 「쇠퇴도시 유형별 재생전략 및 기법

개발」의 도시재생사업 평가 및 모니터링을 위한 지표개발 연구와 도시재생과 관련된 선행연구의 평가

지표를 종합한 것
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면 적어도 5년은 유지가 되기 때문에 시설에 대한 만족도는 높은 것이 맞다고 볼 

수 있겠지만,처음의 재정적인 지원이 꾸준하게 지속되지 않는다면,그에 대한 문

제점들이 발생할 것을 예측해 볼 수 있다.정부 차원에서 큰 예산을 들여 도시재

생을 실시하고 공간을 구성한 후,예술가들에게 공간을 제공하고 있지만,지원금

이 지금처럼 지속되지 않거나 이 곳을 찾는 시민들이 줄어 들 경우 이 도시재생 

사업이 지속되기 힘들다.

창원과 함께 테스트 베드로 선정된 전주 한옥마을 사례의 경우에는 성공적인 

도시재생 사례로 꼽히며,이 곳은 이미 관광특구로 지정이 되어 전국에서 손꼽히

는 관광지로 발돋움 하였다.34)2008년 관광지로 집중 개발 한 이후 10년만에 관광

객 500을 맞이하는 등 짧은 기간에 성공한 대표적인 사례로 꼽을 수 있다.한옥마

을이 급부상 한 것은 전주 이미지 특성에 맞는 주제로 집중 개발하였고,한국의 

전통이 잘 보존되어 있는 점을 꼽을 수 있다.또한,그 곳에 직접 사람이 실제로 

거주하고 있는 한옥들이 밀집해 있기 때문이다.이는 복잡한 도시내 콘크리트에 

갇혀사는 도시민이 소망하는 삶의 여유를 즐길 수 있도록 제공해 주는 공간을 마

련한 것이 가장 크다.35)특히,전주 한옥마을의 경우에는 방문자36),입주자37)모두 

만족도가 높은 것으로 분석되었는데,이는 관광지에 대한 관광객이 기대한 바와 

같이 시설이나 환경,건축물이 만족스럽고 특히 시간을 내서 찾는 만큼의 특성과 

개성을 지닌 것에 대한 만족도가 높기 때문으로 분석된다.입주자들의 만족도는 

끊임없는 관광객으로 인해 재정적 수입이나 경제적 환경이 더 나아진 것을 꼽을 

수 있다.

창동-오동동 도시재생 사업에서는 먼저,입주작가에 대한 물리적,재정적 지원을 

활성화해야 한다.미니아트페어,아트마켓 등 특성화 프로그램을 개발해야 하고,

안정적 재정지원 및 수익발생 사업을 추진해야 한다.창작여건 개선 및 대내외적

34)연합뉴스,2013.01.http://www.ytn.co.kr/_ln/0115_201301130002022248

35)고평채,전주한옥마을 보전정비사업에 따른 주거만족도 평가에 관한 연구,단국대,석논,2011.p.50

36)심인보,전주 한옥마을 매력도 분석:방문객의 중요도 만족도를 중심으로,관광경영연구 제 16권,제4호

통권 제53호,p.185~203,2012.

37)고평채,상게서,p72
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인 교류,공유가치를 통한 열린공간으로서의 소통기능을 강화해야 한다.창동-오동

동 도시재생 사업이 활성화되기 위해서는 입주작가들을 위한 대형 공동작업장과 

같은 예술창작 공간 마련이 필요하다.

서울 문래동 문래예술공장의 경우 다목적 발표장 겸 공연장,전시실,공동작업

실,녹음실,영상편집실,스튜디오 등 다양한 장비 및 공간을 갖추고 있다.창동예

술촌도 문래예술공장과 같이 시각예술,공연,음악,영상 등 여러 분야의 예술가들

이 작업실을 통해 제작한 작품을 전시하고,연극을 공연할 수 있는 원스톱 시스템

을 구축해야 한다.

도심의 문화 기초 인프라도 조성돼야 한다.주차공간의 효율적 운영,평상시에

도 시민이 이용할 수 있는 다양한 편의시설을 설치해야 한다.

창동-오동동 도시재생 사업은 문화거점 조성을 통한 문예부흥과 상권활성화 및 

도시재생에 방향이 맞춰져 있다.하지만 운영주체 불명확으로 인한 관리운영이 표

류해왔고,입주 작가간의 내·외부 소통단절로 갈등을 빚었다.이에 새롭게 선정된 

창동-오동동 도시재생 사업의 총괄기획자의 역할이 강조된다.총괄기획자는 수준 

높은 기획·운영으로 시민 문화예술의식 제고를 통한 볼거리를 제공해야 하고,입

주한 예술가 간의 교류,협업,소통 등 유대강화를 통해 자생력을 확보해야 할 것

이다,또한 창동-오동동 도시재생 사업의 명확한 방향설정도 필요하다.

경남도립미술관 학예연구팀장을 지낸 이성석 큐레이터는 “창동예술촌은 창조성

과 다양성이 숨쉬는 문화 발전소로서의 명소를 지향해야 한다”고 제안했다.

또한 창동-오동동 도시재생 사업은 ‘마을광장’,‘열린 공원’으로 돼야 한다.일본 

가나자와 시민들은 ‘마을 광장’같은 시민예술촌에서,‘열린 공원’과 같은 21세기 

미술관에서 쉽게 문화와 예술을 즐긴다.도심에 위치한 미술관은 만남의 장소로 

애용된다.일본 나오시마 주민들은 집 프로젝트에 관광객을 안내하면서 잃어버렸

던 활력을 되찾았고 섬도 활기가 넘쳐난다.일본에서는 문화예술을 통한 도시재생

의 궁극적 목적을 상권회복이나 지역 경제 활성화보다는 주민들의 활력을 되찾는

데 방점을 두고 있다는 것을 인식할 필요가 있다.

창동-오동동 도시재생 사업이 보다 활성화되기 위해서는 마산이라는 지역의 문
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화적·예술적 토양을 충분히 활용해야 한다는 지적이다.마산지역은 문신 선생의 

예술혼이 깃들어 있는 문신미술관,창원시가 원도심권 재생을 위해 추진 중인 부

림시장 창작공예촌,부림시장 디자인길,창동상가 빛실 조성,창동예술촌,오동동 

소리길,오동동 문화광장 등을 문화벨트로 조성해 사람들을 끌어들여야 한다.창

동과 주변 지역을 연계하는 관광자원 개발을 통한 문화타운으로 육성하는 노력도 

필요하다.

창동-오동동 도시재생 사업대상지가 도시재생모델로 성공하기 위해서는 지역주

민과 상인,지역문화예술인은 물론 지역의 대학,기업 등의 관심과 후원이 따라야 

한다.
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제5장 결론

본 연구는  창원시 마산지역의 창동와 오동동 지역의 도시재생에 있어 주민 의

견 반영여부와 조성된 도시재생이 현재 어떠한 만족을 제공하는지에 대한 의문을 

시작으로 본 연구를 진행하게 되었다.

도시재생 사업은 도시의 입지적 조건이나 현재의 상황 등에 따라 다양한 특성

을 가지고 있기 때문에 일률적으로 적용할 수 있는 평가지표를 선정하기 어렵다

는 한계점을 인식하였다.이러한 한계점을 고려하여 선행연구인 「쇠퇴도시 유형

별 재생전략 및 기법개발」의 도시재생사업 평가 및 모니터링을 위한 지표개발 

연구와 도시재생과 관련된 선행연구의 평가 지표를 종합한 후 평가 항목을 추출

하여 중요도와 만족도를 조사하였다.

도시재생 테스트베드로 선정된 마산지역 구도심의 도시재생에 대해 고찰하고자 

참고문헌,관련법규 및 제도와 설문조사결과를 분석하여 구도심 도시재생사업 중요

도 와 만족도 조사에 대해 연구한 결과 다음과 같은 결론을 얻었다.

첫 번째 도시재생과 관련이 있는 전문가들을 대상으로 한 중요도 조사이다.평

가지표 중 전문가들이 가장 중요하다고 생각 한 것은 보행가로환경의 정비였고,

두 번째는 휴식공간 조성 및 가로시설물 배치였으며,세 번째는 도심재생을 위한 

가이드라인을 마련하는 것이었다.그리고 가장 중요하지 않다고 생각하는 것은 역

사와 문화시설의 확충이었다.

각 평가지표에 있어 보행환경을 가장 중요하게 생각한다고 조사되었지만,분야

별로 살펴보면,정책 및 제도 환경의 변화가 가장 중요하다고 한 것을 볼 수 있는

데,이는 각 지표의 항목에서 정책 및 제도 환경의 변화가 골고루 중요하다고 생

각하기 때문이라고 볼 수 있다.

두 번째는 창동과 오동동지역을 찾는 일반시민과 입주 상인을 대상으로 조사한 

만족도 조사이다.가장 만족도가 높은 것은 창동과 오동동의 옥외광고물의 정비였

고,두 번째는 도심 불량 주거지가 개선 된 것,세 번째는 신규 개업 점포의 증가 

와 문화시설의 활성화였다.이는 낙후되어 있던 지역에 새롭게 단장하고 상업가로 
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자체를 리모델링하며 깨끗해지고 다양해 진 것이 만족도가 높게 나타난 것으로 

예측되며,입주상인들의 전공이나 주제가 다양해지면서 다양한 점포가 들어서 시

민들의 다양한 요구나 만족을 충족시켜 줄 수 있는 것으로 예상된다.가장 만족도

가 적은 것은 주민참여가 이루어진 프로젝트와 파트너쉽의 참여확대인데,이는 도

시재생이 이루어지면서 입주할 상인들과 충분한 대화를 이루지 않고 무분별한 도

시재생을 계획함으로써 마찰이 생겨 이러한 만족도로 조사된 것으로 예상해 볼 

수 있다.각 항목 별로는 도시상업시설 및 환경개선에 대한 만족도가 가장 높았

고,건축환경개선,보행환경개선,도심경제활성화,역사와 문화 공간 조성,파트너

쉽 참여정도,파트너쉽 그룹의 능력 함양,파트너쉽 구성형태 개선 등으로 만족도

가 높은 것으로 조사되었다.분야 별로는 산업과 경제 환경의 만족도가 가장 높고 

그 다음이 물리적 환경,마지막으로 사회적 환경의 만족도가 높았다.

상기와 같이 평가지표별 중요도 및 만족도의 결과는 약간의 차이가 나타났지만 

전반적으로 높게 평가되었다.그러한 이유는 도시재생사업이 시작한지 1~2년에 불

과하고 도시재생에 대한 기대심리가 크게 작용하였고,현재까지는 조성된 이후로 

리모델링 사례나 보수 요청이 적어서인 것으로 분석된다.하지만 향후 성공적인 

도시재생을 위해서는 마산이라는 지역의 문화적·예술적 토양을 충분히 활용하고

입주작가에 대한 물리적,재정적 지원 활성화와 도심의 문화 기초 인프라 조성과 

‘마을광장’,‘열린 공원’으로 조성이 되어야 하는 것으로 판단이된다.

창동-오동동 도시재생 사업은 급격히 쇠퇴한 마산상권을 되살리기 위한 창원시

의 야심한 프로젝트이다.지난 2012년 5월 개촌 이후 1년 6개월이 지난 지금 문화

예술을 통한 세계적인 도심재생 성공모델이 되기 위해 끊임없는 노력과 도전이 

필요한 시점인 것으로 종합할 수 있다.



- 70 -

ASurveyofImportanceandSatisfactionfor
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MyeongSooKim

DepartmentofConstructionManagement,TheGraduateSchool

PukyongNationalUniversity

Abstract

BeforethedevelopmentofUrbannew towncenterineachlocalcityfora

longtimeandthepeople'slivelihoodofthelocaleconomyhasplayedarole

in shoring.However,since the 2000's the emergence of large discount

departmentstoresand usetheInternet,and changesin theretailindustry,

consumerbuyingpatternsdonotadapttochangesinthecity'soldtownwent

toagraduallossofcommercialcompetitiveness.

In thisprocess,thepolicy ofthegovernmentand localgovernmentsto

improvethephysicalenvironmentofthecenterwasconducteddidnotprovide

afundamentaland long-term solutions.Asaresult,thehistoryoftheold

downtownculturalvaluesand formed auniqueplaceformanyyearsbeen

neglectedeverworth.

RecentR & D projectsinKorea,theMinistryofLand,researchonurban
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regenerationisunderway.

ConfiguretheUrban RegenerationalAgency identifiesthetypeofurban

decay and urban regeneration type has been developing techniques and

strategies.Inaddition,legislationandsupportforurbanregenerationsystems

aremakinggreateffortstodevelop.

UrbanregenerationdemolishedthefrontoftheR& D thatisuniform city

maintenanceandoverhaulthewayoutinthedevelopmentofalternativeurban

regenerationmodelsandmagneticrestorativetechniquesderivedtypeforthe

purposeofurbanregenerationisunderway.

May2012UrbanRegenerationAgencyofLandTransportationinthebottom

oftheJenoju in KoreaMasan and Changwon.wereselected in 2013,the

current urban regeneration projects actively under way. However, one

advantageofthisculturebeingpromotedurbanregenerationprojectsbutfor

thecitizensofcultureand art,and thelack ofrecognition ofthesocial

infrastructureisinsufficienttoconsidertherealityutilizingcultureforurban

regenerationprojectsineffectivenesshasbeenquestioned.

Theopinionsoflocalresidentshasbeenreflectedinurbanregeneration,in

eachregionofthecityofOldTownoccupiesapositionthatnoplaybackand

urban regeneration in thecomposition isprovided in thecurrentofferany

satisfaction,startingwiththequestionofwhetherThisstudywasconducted.

Therefore,in thisstudy,in 2012thecity Masan playtestbed hasbeen

selectedtoplayfortheOldTownofthecityistryingtostudy.

Thisinvestigationfocusedontheimportanceandcitizensatisfactioninthe

old downtownareaofMasanpaceand comfort,thespaceavailabletothe

citizens,andtheoldtownofthecityMasanplaybasedontheproblemsand

proposeimprovements.
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창동 및 오동동 도시재생 중요도 조사(전문가용)

본 조사는 마산지역 구도심인 창동과 오동동 도시재생 중요도와 만족도에

관한 연구로,본 설문의 결과는 본 계획을 수립하는데 귀중한 자료로 활용될

예정이오니,적극적인 참여를 부탁드립니다.본 조사의 결과는 통계자료 이외

의 어떤 용도로도 사용되지 않으며,개인적 사항은 일체 밝혀지지 않습니다.

조사원에게 협조해 주시기 바랍니다.고맙습니다.

부경대학교 대학원

김명수

■ 마산지역 구도심인 창동과 오동동 도시 재생 사업에서 도시내에서 차지하는 중요

도에 대한 조사입니다. 물리적 환경 분야에 관한 조사입니다. 각 질문에 대하여 

귀하의 의견을 V표 하여 주시기 바랍니다.

예)  A항목이 중요할 경우

         A항목       

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

V
         

1. 역사 및 문화공간의 조성

1.역사 및 문화시설의 확충

매우중요 중요 보통
상관

없음

매우

상관없음

2.역사 및 문화 자원의 보

존

매우중요 중요 보통
상관

없음

매우

상관없음



3.문화시설의 활성화

매우중요 중요 보통
상관

없음

매우

상관없음

2. 보행환경

1.보행가로환경 정비

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2.휴식공간 조성 및

가로시설물 배치

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3.보행보도 오염과

불쾌한 환경제거

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3. 건축 환경 개선

1.상업용도 노후 건축물의

재활용

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2.도심 불량 주거지 개선

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3.옥외 광고물 정비

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

■산업/경제 환경에 관한 조사입니다. 각 질문에 대하여 귀하의 의견을 V표 하여 주

시기 바랍니다.

1. 도심경제 활성화



1.유입인구(방문객)증가

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2.상업시설 활성화

(매출,소득 등)

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3.토지 가치 상승

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2. 도시상업시설 및 환경개선

1.업종의 다양성

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2.빈점포의 활용

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3.신규 개업 점포의 증가

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

4.신규 일자리 창출

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

■ 정책 및 제도환경에 관한 조사입니다. 각 질문에 대하여 귀하의 의견을 V표 하여 

주시기 바랍니다.

1. 도시재생기본계획 수립 및 관련계획연계

1.도심재생에 관련된 기본

계획 수립

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음



2.관련계획과의 연계강화

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2. 도심재생을 위한 법과 제도의 개선

1.기존 법률의 적용완화

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2.도심재생을 위한 관련법

제정

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3.도심재생을 위한 가이드

라인 마련

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

4.도심재생사업에 민간 파

트너쉽 참여를 위한 제도

및 정책 강화

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3. 도심재생 사업에 대한 재정적 지원

1.도심재생을 위한 파트너

쉽 운영 자금 지원

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

2.소규모 도시 재생사업

자금 지원

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

3.도심에 입지하려는 영세

사업장에 대한 재정지원

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음



4.중앙정부의 재정지원 확

대

매우중요 중요 보통 상관없음
매우

상관없음

■ 귀하의 개인적 특성에 관한 사항입니다. 본 내용은 통계처리를 위해 필요한 

사항이며, 개인정보의 누출은 전혀 없습니다. 꼭 협조해 주시기 바랍니다. 

1. 성별               ① 남성(    )        ②여성(    ) 

2. 귀하의 직업은? (     )            

  ① 교수 ② 공무원 ③ 연구원 ④ 건축가 ⑤ 시공회사 ⑥ 시민단체 ⑦기타 

3. 귀하의 근속 년수는? (     )            

  ① 1년이내 ② 1년~5년 ③ 6년~10년 ④ 10년 이상 

- 설문에 응해 주셔서 대단히 감사합니다. 



창동 및 오동동 도시재생 만족도 조사(시민용)

본 조사는 마산지역 구도심인 창동과 오동동 도시재생 중요도와 만족도에

관한 연구로,본 설문의 결과는 본 계획을 수립하는데 귀중한 자료로 활용될

예정이오니,적극적인 참여를 부탁드립니다.본 조사의 결과는 통계자료 이외

의 어떤 용도로도 사용되지 않으며,개인적 사항은 일체 밝혀지지 않습니다.

조사원에게 협조해 주시기 바랍니다.고맙습니다.

부경대학교 대학원

김명수

■ 마산지역 구도심인 창동과 오동동 도시 재생 사업에서 도시내에서 차지하는 만족

도에 대한 조사입니다. 물리적 환경 분야에 관한 조사입니다. 각 질문에 대하여 

귀하의 의견을 V표 하여 주시기 바랍니다.

예)  A항목이 만족할 경우

         A항목       

매우만족 만족 보통 불만족
매우

불만족

V
         

1. 역사 및 문화공간의 조성

1.역사 및 문화시설의 확충

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.역사 및 문화 자원의 보

존

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.문화시설의 활성화

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족



2. 보행환경

1.보행가로환경 정비

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.휴식공간 조성 및

가로시설물 배치

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.보행보도 오염과

불쾌한 환경제거

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3. 건축 환경 개선

1.상업용도 노후 건축물의

재활용

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.도심 불량 주거지 개선

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.옥외 광고물 정비

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

■산업/경제 환경에 관한 조사입니다. 각 질문에 대하여 귀하의 의견을 V표 하여 주

시기 바랍니다.

1. 도심경제 활성화

1.유입인구(방문객)증가

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.상업시설 활성화

(매출,소득 등)

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.토지 가치 상승

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족



2. 도시상업시설 및 환경개선

1.업종의 다양성

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.빈점포의 활용

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.신규 개업 점포의 증가

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

4.신규 일자리 창출

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

■사회적 환경에 관한 조사입니다. 각 질문에 대하여 귀하의 의견을 V표 하여 주시기 

바랍니다.

1. 파트너쉽 구성 형태 개선

1.다양한 시민 주제참여

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.계획과 프로젝트 실행의

의사 반영 및 결정

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.전문가 참여 및 활용

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2. 파트너쉽 구성 형태 개선

1.파트너쉽의 정보교환 및

의견 수렴 검토

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2.주민참여가 이루어진 프

로젝트 (도시재생사업)

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족



3.파트너쉽 참여확대

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

4.파트너쉽 참여에 대한

상인 의식 변화

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3. 파트너쉽 그룹의 능력 함양

1.파트너쉽 그룹의 능력

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

2. 프로젝트(도시재생사업)

참여경험

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

3.상업활성화를 위한 경영

전문 지식

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

4.파트너쉽 참여에 대한

상인 의식 변화

매우만족 만족 보통 불만족 매우 불만족

■ 귀하의 개인적 특성에 관한 사항입니다. 본 내용은 통계처리를 위해 필요한 

사항이며, 개인정보의 누출은 전혀 없습니다. 꼭 협조해 주시기 바랍니다. 

1. 성별               ① 남성(    )        ②여성(    ) 

2. 귀하의 현재 연령은? (     )            

  ① 10대  ② 20대  ③ 30대  ④ 40대  ⑤ 50대 이상

3. 마산지역 구도심 상업가로를 찾는 이유는? (     )

① 도시재생지역 내 상점 주인(직원)  ② 도시재생 모습을 보기위해서  

③ 쇼핑    ④ 만남   ⑤ 기타



4. 귀하의 직업은? (     )

① 입주 상인  ② 학생 ③ 주부 ④ 회사원 ⑤ 공무원 ⑥ 자영업 ⑦ 연구원 ⑧ 기

타

- 설문에 응해 주셔서 대단히 감사합니다. 
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