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ABSTRACT

1. CONTENTS

(1) RESEARCH OBJECTIVES

The purpose of this study is to analyze the weights of the goals to be promoted among 

the goals of the Urban Renewal New Deal Project.

(2) RESEARCH METHOD

In order to achieve the research purpose, the lens model is applied in this study. The model measures 

the relative importance of the value that should be prioritized in setting the Urban Renewal New Deal 

goals recognized by experts.

(3) RESEARCH FINDINGS

This study showed that the characteristics of the urban regeneration New Deal project’s 

objectives and performance evaluation indicators were: convenience, inclusiveness, economic 

feasibility, and diversity.
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2. RESULTS

The result of this study produced the following primary findings. First, The goals and 

performance evaluation indicators of the Urban Renewal New Deal Project should include 

convenience, inclusion, economics and diversity. Specifically, the officials, who belong to the 

headquater, recognized that it was important for the policy goal of the Urban Renewal New 

Deal project to be inclusive. On the other hand, the first line officicals, who belong to the 

branch offices, recognized the importance of economic feasibility of the urban regeneration 

new deal project. Additionally, the experts recognized that the policy objective of the Urban 

Renewal New Deal Project should be diverse, easy and inclusive.

3. KEY WORDS

Regeneration, Performance, Policy objective weight, Policy value weight, Difference 

between stakeholders

국문초록

본 연구는 도시재생사업의 목표 중 우선순위를 도출하여 정책평가에서 반영하여야 할 요소들의 가중치를 

분석하는 것이다. 이와 같은 연구목적의 달성을 위해 본 연구에서는 의사결정모형 중 조리개(렌즈)모형을 

적용하여 정책이해관계자들이 가지고 있는 가치의 우선순위를 측정하였다. 도시재생 뉴딜사업의 목표와 성과

평가지표가 포함하고 있어야 할 속성, 즉 지향해야 할 속성으로 편이성, 포용성, 경제성, 그리고 다양성 

등을 제시할 수 있다. 지방자치단체 도시재생 담당 공무원은 도시재생뉴딜사업의 사업(정책)목표가 포용성을 

갖추는 것이 중요한 것으로 인식하였다. 또 지방자치단체의 읍･면･동 주민센터 공무원은 도시재생뉴딜사업의 

사업(정책)목표가 경제성을 갖추는 것이 중요한 것으로 인식하였다. 또한, 전문가들은 도시재생뉴딜사업의 

사업(정책)목표가 다양성, 편이성, 포용성 등을 갖추어야 하는 것으로 인식하였다.

핵심어: 도시재생, 성과평가, 정책목표가중치, 가치인식가중치, 이해관계자간의 인식차이

Ⅰ. 서 론

1. 연구배경 및 목적

우리나라는 급속한 산업화와 도시화를 경험

하면서, 도시화 율은 80%를 넘어서고 있다. 통

계청은 2050년에 우리나라의 도시화 율은 

86.4%에 이를 것으로 추정하며, 지속적으로 도

시화가 진행될 것으로 예측하고 있다. 과거 

1990년대 이전에는 급속한 경제발전과 더불어 

빠르게 도시화가 진행되어왔다. 국가의 산업구

조가 제조업 중심으로 전환되면서, 도시를 중심

으로 인구가 집중되고, 집중된 인구를 수용하기 

위해 도시는 과밀화되거나 팽창하였다. 이와 같

은 도시로의 인구집중은 지속되고 있으나, 과거

의 경제성장기에 자연발생적으로 조성된 지역은 

슬럼화 되는 문제점이 발생하였다. 

과거에 자연발생적으로 조성된 도시들의 쇠

퇴･낙후는 주민들의 삶의 질의 문제를 넘어 사회

문제를 발생시키는 원인으로 지적 되었다. 시설

물의 노후화와 주민들 간의 교류의 중단, 그리고 

과거의 이동수단과 현재의 이동수단의 차이에 

의해 발생하는 교통의 불편 등에 의해 활력이 없

는 지역으로 변화하였다. 도시의 쇠퇴에 관한 문
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제에 대해 이해하고, 문제해결을 위한 대안으로 

도시재생사업이 추진되었다. 

도시재생사업은 단순한 물리적 생활환경을 

개선하는 사업에 그치는 것이 아니라 지역공동

체의 회복을 목적으로 추진되었다. 인구의 감소, 

산업구조의 변화, 도시의 무분별하나 확장, 주거

환경의 노후화 등으로 쇠퇴하는 도시를 지역역

량의 강화, 새로운 기능의 도입･창출 및 지역자

원의 활용을 통하여 경제적･사회적･물리적･환경

적으로 활성화시키는 것이다(도시재생활성화 및 

지원에 관한 특별법 제2조). 도시의 쇠퇴에 따라 

발생하는 다양한 문제를 개선함으로써 지역주민

의 삶의 질을 개선하는 것이 도시재생사업의 궁

극적인 목적이다. 이와 같은 목적을 달성하기 위

해 다양한 유형으로 사업이 추진되고 있다.

도시재생의 목적을 달성하기 위해 도시재생

뉴딜사업으로 추진되는 사업은 주거복지･삶의 질 

향상, 도시활력 회복, 일자리창출, 공동체 회복 

및 사회통합 등을 정책목표로 도시공간의 혁신을 

추진하고 있다. 이상의 도시재생뉴딜사업의 4가

지 목표는 도시의 일자리를 창출하고 공동체를 

회복함으로써 사회통합을 추진하는 것이 핵심이

다. 지역의 일자리 창출과 공동체를 회복하는 것

이 도시활력을 회복하는 것과 연계되어 있으며, 

주거복지･삶의 질 향상으로 이어지는 것이다. 정

책목표의 설정에 있어서 각각의 목표가 연계되어 

있으나, 목표 간에 선행 및 후행의 관계가 존재하

므로, 목표를 달성하기 위한 추진과제를 구조화 

할 때, 각각의 목표를 달성하기 위한 추진과제의 

선정에 중복과 비효율이 발생한다. 또, 정책목표

들이 상호 독립적이지 못하고 선행 및 후행의 관

계가 존재함에 따라 정책목표의 달성에 관한 성

과평가 체계의 타당성과 신뢰성의 확보에 어려움

이 발생한다. 정책목표들 간의 독립성을 충분히 

확보하지 못함에 따라, 정책추진 체계의 비효율

이 발생하며, 성과의 측정과 정책집행의 영향에 

관한 분석에 한계가 발생한다. 이에 따라, 도시재

생사업의 추진을 위한 정책목표의 수립과 추진체

계에 관한 재검토가 요구된다. 

본 연구의 목적은 도시재생뉴딜사업의 목표 

중 우선 추진되어야 할 목표의 가중치를 분석하

는 것이다. 궁극적으로 도시재생뉴딜사업에 관

한 정책평가에서 평가의 기준이 되는 평가요소

를 추출하고, 가중치를 부여하는 것이다. 정책목

표의 우선순위를 부여함으로써 정책평가에서 반

영해야 할 요소들의 가중치를 도출하는 것이다. 

현재의 정책목표로 설정된 주거복지･삶의 질 향

상, 도시활력 회복, 일자리창출, 공동체회복 등

을 각자가 지향하는 가치들로 분해한 후, 각각의 

가치들에 대한 우선순위를 도출한다. 즉, 더 중

요한 정책목표를 달성하는 것에 대한 성과평가 

요소에 더 많은 가중치를 부여할 수 있도록 정책

목표의 수준에서 추구하는 가치들 간의 상대적

인 가중치를 부여하는 것이다. 이와 같은 연구의 

수행으로, 도시재생뉴딜사업의 정책목표의 개

선, 즉, 도시재생이 추구하는 가치를 기반으로 

정책목표를 재설정할 수 있는 정보를 제공한다. 

나아가, 정책목표와 추진과제의 수립 등의 정책

추진체계의 구축에 일관성을 확보할 수 있는 자

료를 제공하고자 한다. 

2. 연구범위 및 방법

본 연구의 내용적 범위는 도시재생사업에 

참여하는 공무원과 전문가가 갖는 도시재생사업

의 목표와 도시재생사업이 추구하는 가치들의 

상대적 중요도의 차이를 분석하는 것이다. 

본 연구의 공간적 범위는 전국을 대상으로 

하였다. 전국의 도시재생사업 전문가와 도시재

생사업을 추진한 경험이 있는 공무원을 대상으

로 가치체계에 관한 인식을 측정하여 분석하였

다. 계획수립 및 사업관리 공무원과 현장의 실무

공무원, 그리고 전문가들이 도시재생사업이 목

표를 달성하기 위해 중요하게 강조되어야할 가

치를 도출하였다. 또, 각 집단이 중요하게 생각

하는 가치의 상대적 중요도를 분석하였다. 분석

을 위해, 구조화된 설문지를 구성하여 도시재생

사업을 수행한 경험이 있는 공무원에 대한 설문

조사를 수행하였다. 설문조사는 2019년 2월 4

일부터 2월15일까지 이메일로 설문지를 배포하

고 회수하였다. 설문지의 구성은 연구방법에 부
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합하도록 연구자가 도시재생사업의 상황 시나리

오를 구성하여 설문하고, 응답자가 각 시나리오

별 도시재생사업에 대한 평가를 하는 방식으로 

수행하였다. 

이와 같은 방식으로 수집된 자료는 회귀분

석 방법으로 분석하여 도시재생사업의 평가에 

활용되어야 할 중요한 가치를 도출하고, 각 도출

된 가치들간의 상대적 중요도를 분석하였다. 

Ⅱ. 이론적 배경 및 선행연구 고찰

1. 도시재생사업의 시행체제

도시재생사업의 평가와 관련하여 국토교통

부 장관이 주관하고 있다. 국토교통부 장관은 시

도지사에게 도시재생사업의 평가결과 를 제출받

아 도시재생활성화계획의 추진실적 등을 평가한

다.(「도시재생특별법」제24조 1항, 동법 시행

령 31조 2항). 이를 위해 국토교통부 장관은 도

시재생사업 평가를 위한 대상계획, 제출 자료, 

평가자료, 그 밖의 필요한 사항을 포함한 평가계

획을 세워 야 한다(「도시재생특별법」시행령 

제31조 1항). 지자체는 평가에 대비하여 각 사

업의 구체적인 목표, 평가지표, 평가 방법 등 성

과 관리 방안을 도시재생전략계획에 반영시키

고, 도시재생사업의 평가 및 점검계획을 도시재

생활성화계획에 포함시켜야 한다(「도 시재생특

별법」시행령 제16조 7, 제19조 3항의 6).

평가항목 선정의 기본방향으로는 평가항목

(이하 지표)을 설정하기 위해 객관적으로 받아

들여지고 있는 보편타당한 방법은 없으며, 평가

대상과 지표 설정 목적, 시대적 부합 성(시대적 

이슈) 등을 고려하여 평가목적을 달성할 수 있는 

객관적이 고 타당한 지표를 도출하는 것이 중요

하다. 사전평가 시에는 도시재생사업의 실현가

능성 평가에, 연차별 추진실적 및 종합성과평가 

시에는 각각 도시재생사업의 효율적 추진 여부

에 평가에 초점을 두고 있다. 또한 평가대상 사업

들이 대부분 쇠퇴 도시지역에서 추진되고 있어 

객관적 지표를 통한 사업타당성 평가에는 다양

한 제약사항(수요 부족, 열악한 접 근성, 수익성

보다는 공공성이 우선시될 필요가 있는 경우, 하

드웨어/소트프 웨어 사업 혼재 등)이 존재한다. 

따라서 객관적인 지표 선정을 위해 기존 지표선

정 기준들을 고려하되, 평가의 기본방향과 도시

재생사업 시범검증(기존 활성화계획 대상)을 토

대로 자료확보의 용이성, 객관성, 신뢰성, 이해

용이성, 대표성을 평가지표 선정기준으로 설정

하고 있다.

현재, 도시재생사업의 선정에서 사용되고 

있는 평가기준은 거버넌스, 활성화계획의 타당

성, 단위사업, 사업효과 등으로 구성된다. 또, 가

산점의 부여를 위한 평가기준은 부처협업, 생활

SOC, 지역특화재생, 기금활용계획, 공공건축가 

참여 등이다. 첫째로, 거버넌스 부문은 행정역량

기반구축, 지역현장기반구축, 공동체협력 기반

구축 등으로 구분하여 평가한다. 행정역량기반

구축은 도시재생전담조직의 설치 및 전담인력배

분, 행정협의회 구성 및 운영, 도시재생전담조직 

역량강화 활동 및 내용에 대해 평가한다. 지역현

장기반구축은 총괄코디네이터 및 현장지원센터

장의 역량과 도시재생현장지원센터 구성 및 운

영을 평가한다. 공동체협력기반구축은 주민협의

체, 중간지원조직 등의 구성 및 운영, 사업추진

협의회의 구성 및 운영, 그리고 공공･민간조직 

발굴 및 사업참여 등을 평가한다. 

둘째로, 활성화계획부문은 쇠퇴자산 및 지

역자산, 지역현안문제도출, 맞춤형 콘텐츠 개발, 

사업구상 등에 관해 평가한다. 쇠퇴자산 및 지역

자산은 지역자원조사, 재생시급성 등에 관해 평

가한다. 지역현안문제도출은 주민의견수렴, 목

표설정 및 지표의 적정성, 상위계획과의 부합성, 

관련규제 특례, 조세감면 등 활용계획 및 도시계

획 조치 등에 대해 검토하고, 특히, 생활SOC, 

현안문제, 지역특화요소에 초점을 둔다. 맞춤형 

콘텐츠 개발은 비전 및 사업목표의 적정성, 주민

의견수렴의 적정성, 맞춤형 콘텐츠, 관계부처 연
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계, 협업사업 발굴 등이다. 특히, 생활밀착형 기

본인프라 확충 콘텐츠, 골목상권 환경개선 관련 

콘텐츠, 그리고 지역특화활용 관련 콘텐츠 등을 

강조한다. 사업구상은 맞춤형 콘텐츠 실현을 위

한 사업구상, 개별단위사업의 충실성 및 융복합 

여부, 관려부처 연계･협업사업 연계구상 등이다. 

사업구상에서는 노후주거지 정비 및 커뮤니티공

간 확보관련 사업, 골목상권 및 지역공동체 관련

사업, 지역특화요소 관련 사업, 경관개선 및 유

지･관리를 위한 사업 등에 초점을 둔다. 

셋째로, 단위사업은 목표달성가능성과 사업

추진가능성을 평가한다. 목표달성가능성은 사업

목표(지표)설정의 구체성, 사업규모 대비 사업

목표 설정의 적절성, 단계별 추진계획 및 예산집

행계획, 지방비 매칭 및 추가투입계획, 기타 재

원 활용방안 등에 관한 평가이다. 또, 사업추진 

가능성에 대한 평가는 도입기능의 적절성, 부지 

및 건축물 확보 가능성, 사업시행주체･시설 및 

프로그램 운영 주체의 구체성, 사업추진과정에

서의 갈등관리 방안, 재정지원 종료 후 관리운영

방안 등이다. 

마지막으로, 사업효과에 대한 평가지표은 

전체사업효과와 일자리창출로 구성한다. 전체사

업효과는 성과지표의 충실성, 성과지표 산정의 

타당성 등이다. 또, 일자치창출은 창업을 비롯하

여 사업의 추진으로 지역내 일자리 창출에 관해 

평가한다. 

2. 성과평가모형

도시재생뉴딜사업은 도시쇠퇴에 대응함으

로써 지역의 활력을 불어넣고, 주민의 삶의 질을 

개선하는 것을 목적으로 하는 정책수단이다. 궁

극적으로 주민의 삶의 질을 향상시키는 방법으

로 새로운 지역을 개발하여 주민을 이주시키는 

것 보다 지역에 활력을 불어넣어 주민생활의 편

의를 향상시키는 방법을 정부가 선택한 것이다. 

일반적으로 정책의 선택은 다양한 대안들 중 정

책결정과정에 참여하는 이해관계자들의 인식에 

따른 의사결정과정으로 결정된다. 즉, 정책을 둘

러싼 이해관계자들의 연속적인 판단과 의사결정

의 과정이다1), 정책목표를 달성하기 위한 다양

한 대안을 탐색하고 선택하는 과정은 의사결정

자가 각자의 가치체계에 근거하는 기준을 적용

한다. 이에 따라, 정책문제에 대해 공감하고 있

는 다양한 이해관계자들은 정책목표의 우선순위

를 결정함에 있어서 의견이 일치하지 않을 수 있

다. 정책문제의 해결의 우선순위에 대한 인식의 

차이가 있을 수 있으며, 이것은 목표달성을 위한 

대안의 우선순위에 대한 의견의 차이로 연결된

다. 또, 성과평가에서도 목표달성도에 관한 중요

도 인식의 차이로 연계된다. 결과적으로, 정책문

제에 대해 공감하고 있는 의사결정자들도 목표와 

수단의 우선순위의 결정, 그리고 성과에 대한 인

식, 즉 성과평가에서의 갈등은 피할 수 없게 된다.

정책목표의 우선순위 선택과 성과의 중요도 

인식은 성과평가체계에서 평가 가중치의 부여에 

관한 차이를 발생시킨다. 정책의사결정자들 사

이의 갈등은, 결과적으로, 동일한 정책문제에 대

해 각자가 더 중요하다고 생각하는 가치의 우선

순위, 즉 의사결정자 개인의 가치체계에 관한 문

제로 수렴한다. 정책목표의 수립에서 정책문제

를 바라보는 시각은 개인이 가지고 있는 가치의 

우선순위에 따라 문제의 크기를 다르게 인식한

다. 예를들어 설명하면 정책문제로 발전한 사회

문제가 무의사결정으로 정책화되지 못하기도 한

다. 즉, 문제를 바라보는 시각에서 문제의 해결

로 얻을 수 있는 가치와 잃을 수 있는 가치에 대

1) 인간의 의사결정에 관한 다양한 모형이 제시되고 있다. 여러 분야의 연구자들은 인간의 인지적 과정(cognitive process)을 

설명, 개선, 또는 예측하려고 시도하였다. 예를들어, Schiffman & Wisenblit(재인용, 황용철 등, 2016)는 입력, 과정, 결과로 

구분하여 과정별로 인식과 정보수집, 대안평가를 통해 행동으로 표출되는 것으로 설명한다. 한편, 전망이론(prospect thoery)

은 인간이 선택을 할 때 각자가 개별적 가치함수에 근거하여 대안을 탐색하여 선택하며, 가치편향(Heuristics)이 발생하기도 

한다고 설명한다(Tversky & Kahneman, 1981; Kahneman & Tversky, 1979; Tversky & Kahneman, 1974; 

Kahneman & Tversky, 1973)). 또 다른 설명으로 사회적 판단이론 확률론적 기능주의(probabilistic functionalism)적 

측면에서 접근하여 인간의 의사결정을 설명한다. 
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* 출처: 심준섭(2006) 정책과정에 대한 판단분석 기법의 적용에 관한 연구

<그림 1> 조리개모형(Lens Model)

해 비교하고, 의사결정자의 개인의 수준에서 문

제의 해결로 얻을 수 있는 가치가 잃을 수 있는 

가치에 비해 상대적으로 중요하지 않다고 생각

하는 경우, 무의사결정이 발생한다. 

이와 같이, 문제를 바라보는 시각에서 문제

에 대한 접근과 대안의 탐색, 그리고 대안의 선택

에 개인별로 차이가 발생한다. 개인이 가지고 있

는 가치체계는 사소한 개인적 문제의 해결을 위

한 대안의 탐색과 결정이나, 국가적으로 중대한 

문제 해결을 위한 대안의 탐색과 결정에서 모두 

작용한다. Hammond, Stewart 등은 사람들의 

의사결정과 환경과의 관계를 확률적인 관계로 

설명한다. 정책행위자의 의사결정을 문제 환경

으로부터 인식되는 불완전한 정보를 확률적으로 

통합하는 과정(Cooksey, 1996)으로 설명하였

다(Hammond el al. 1975; 1977). 

구체적으로, 의사결정자는 환경으로부터 발

산되는 수많은 정보들 중 의사결정에 필요한 정

보를 선택하고, 이 정보와 판단의 결과를 확률적 

인과관계로 설정하여 문제 상황에 대한 의사결

정을 수행한다고 설명한다. 

최근들어 개인수준의 의사결정에 대해 조리

개모형(Lens Model)으로 설명한다. 의사결정

자는 환경으로부터 정보를 수집하여 나름의 가

치체계를 통해 문제를 파악하고, 문제를 정의하

며, 대안을 탐색하고, 가장 바람직할 것으로 기

대되는 대안을 선택한다. 이 과정에서 조리개모

형은 문제의 파악, 즉 그것이 문제인가에 대한 판

단과 대안의 선택에 있어서 다양한 정보를 개인

의 가치체계에 투영하여 최종적으로 선택하는 

것을 설명한다. 

먼저, 그림에서와 같이 의사결정자는 환경

으로부터 발산된 정보를 받아들여 문제를 인식

하고 정의한다. 의사결정자는 개인의 가치체계

를 활용하여 판단의 큐(cue)를 구성하고 환경으

로부터의 정보를 투영하여 문제라고 인식하거나 

또는 문제가 아니라고 인식한다. 다음으로, 문제

의 인식과정과 동일한 과정을 통해 대안을 탐색

하고 대안간의 비교를 통해 정책대안을 선택한

다. 이와 같은 과정을 통한 의사결정은 의사결정

자가 환경으로부터 발산된 정보 중 의사결정 문

제와 관련 있는 정보를 선별하여 이용하는 것을 

설명한다. 다만, 이와 같은 과정을 통한 의사결

정은 문제상황의 판단과, 대안의 탐색 및 선택에
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* 출처: 심준섭(2006) 정책과정에 대한 판단분석 기법의 적용에 관한 연구

<그림 2> 의사결정자의 인지적 차이

서 완전한 것은 아니다. 환경으로부터 발산되는 

정보는 불확실성으로 인해 신뢰성과 타당성에 

관한 완전한 정보를 포함하지 않는다. 즉, 환경

으로부터의 정보는 의사결정문제와 관련이 있는 

정보뿐만 아니라 관련이 없는 정보가 모두 포함

된다. 의사결정자는 환경으로부터 발산되는 불

확실한 정보를 이용하여 판단을 하는 기준으로 

이용하므로, 의사결정자의 판단은 오류를 포함

하고 있으며, 완전한 의사결정에 이르지 못한다. 

구체적으로, 의사결정자는 환경으로부터 발

산한 정보를 이용하여 판단하는 과정에서 각각

의 정보마다 상대적 중요도를 다르게 적용한다. 

의사결정자는 각각의 정보에 서로 다른 가중치

를 부여한다. 결과적으로, 의사결정자가 판단과

정에서 문제 상황과 관련 없는 정보가 이용될 수 

있으며, 상대적으로 가중치가 낮은 정보가 과대평

가되는 오류의 위험이 필연적으로 발생한다. 또, 

의사결정자마다 서로 다른 정보를 이용하고, 서로 

다른 가중치를 부여하므로 문제 상황에 대한 처방

적 대안 탐색에서 서로 다른 양상을 보인다. 

집합적 의사결정에서 여러 명의 의사결정자

는 개개인이 서로 다른 의사결정모형을 이용하

므로, 동일한 문제에 대해 다른 의사결정을 한

다. 의사결정자마다 서로 다른 의사결정모형으

로 문제 상황을 판단하고, 대안을 탐색하므로, 

원인을 다르게 진단할 수 있고, 최적의 대안을 다

르게 선택한다. 예를 들어, 도시쇠퇴의 문제해결

을 위한 정책대안으로 어떤 의사결정자는 대규

모 신도시 개발을 제시할 수 있고, 다른 의사결정

자는 도로의 개보수를 제시할 수도 있다. 즉, 동

일한 문제 상황에 대한 대안의 선택에서 개인별

로, 서로 다른 의사결정으로 갈등이 발생하고, 

이 갈등의 해결과정에서 협상과 협상의 결과로

서 정책이 결정된다. 

이상에서 의사결정자들 개인이 가지고 있는 

가치체계에 의해 의사결정모형을 구성하는 큐

(cue)의 구성체계가 다르게 설정된다. 의사결정

자는 서로 다른 판단모형을 통해 문제를 판단하

고, 대안을 탐색하고 선택한다. 물론, 의사결정

자들은 환경으로부터의 정보와 정책문제를 확률
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적으로 연계하여 의미 있다고 생각하는 정보를 

선별한다 하더라도, 각각의 정보를 정책결정에 

반여할 때 정보에 대한 가중치는 각자가 가지고 

있는 가치들에 대한 가중치에 의해 영향을 받는

다. 즉, 정책문제 해결을 위한 정책목표의 선택

과 정책목표의 달성에 관한 평가에서 다양한 가

치체계가 반영되는 것이다. 

3. 선행연구의 검토

본 연구에서는 도시재생사업에 관한 성과평

가에 관한 선행연구를 고찰하였다. 먼저, 안현

진･송애정･박주현･윤혜정(2019)은 도시재생선

도사업에 관한 정성적 성과를 분석하였다. 이 연

구에서는 도시재생선도사업을 평가대상으로 하

였으며, 경제기반형과 근린재생형에 대해 각각 

다른 사업평가 기준을 적용하였다. 정성적 성과

평가지표의 구성은 사업목표별로, 주거 및 생활

환경개선에 관한 평가지표, 경제환경개선에 관

한 평가지표, 그리고 지역공동체 활성화에 관한 

평가지표 등으로 구분하였다. 

먼저, 주거 및 생활환경개선에 관한 평가지

표는 주택환경개선 만족도와 지역환경개선 만족

도로 구성되는 물리적 환경개선, 지역생활시설 

및 프로그램 이용 및 만족도, 그리고 지역범죄 및 

안전에 대한 불안도 변화 등으로 측정하였다. 다

음으로, 경제환경개선에 관한 평가는 지역산업

의 활성화와 일자리 창출로 측정하였다. 지역산

업 활성화는 지역산업의 활성화 체감도, 변화된 

유동인구의 특성, 창업 등 변화된 사업체 및 감소

한 공실의 특성 등으로 측정하였다. 또, 일자리 

특성은 일자리 창출 사업체의 특성과 지역고용 

효과 및 일자리 특성으로 측정하였다. 마지막으

로 지역공동체 활성화는 지역공동체 형성과, 주

민역량 강화 등으로 축정하였다. 지역공동체 형

성은 지역애착심 형성정도, 이웃과의 교류형성 

정도 등으로 평가하였다. 또, 주민역량강화는 임

파워먼트 형성정도, 커뮤니티 역량강화 관련 프

로그램 만족도, 자발성 형성정도 등으로 측정하

였다. 

진은애･이우종(2018)은 근린재생사업 중 

중심시가지형, 일반근린형, 주거지재생형 우리

동네살리기 사업을 대상으로 사업추진단계별 사

업유형별 성과지표의 중요도를 분석하였다. 이

들은 연구의 수행을 위해 도시재생관련 전문가

와 담당공무원을 대상으로 성과지표 설정의 문

제점 및 개선방안, 그리고 사업유형별 성과지표

의 중요도를 조사･분석하였다. 구체적으로, 표

적집단인터뷰(FGI)를 통해 성과지표의 적정성

에 대해 검토하고, 적정한 지표를 도출하여 분석

적계층화방법(AHP)를 적용하여 중요도를 분석

하였다. 분석결과, 중심시가지형에서는 일자리

창출, 지역경제활성화를 목표로하는 지표가 가

장 중요한 지표로 나타났고, 일반근린형과 주거

지 지원형 및 우리동네 살리기 형에서는 주민의 

역량강화 및 커뮤니티 향상 등의 사회복지지표

가 가장 중요한 지표로 도출되었다. 

신우화･신우진(2017)은 도시재생사업 유

형별 성과관리지표의 중요도에 관한 연구에서 

도시재생사업의 성과관리지표에 관해 도시경제

기반형과 근린재생형으로 구분하여 유형별 성과

관리지표의 중요도를 측정하였다. 이들은 도시

재생사업 전문가집단을 대상으로 설문조사를 통

해 성과평가지표의 가충치를 도출하였다. 성과

평가의 가중치 도출은 경제적 지표, 사회문화적 

지표, 물리환경적 지표 등으로 구분하였다. 또, 

가중치를 기준으로 주요 지표를 도출하고 도시

경제기반형과 근린재생형의 차이를 비교하였다.

먼저, 경제적 지표군에서는 신규일자리, 기

업종사자(상인)수, 산업단지 기업(점포)수 등을 

도시경제기반형의 주요 지표로 도출하였다. 또, 

방문객수, 방문객만족도, 주요지점 보행통행량 

등이 근린재생형의 주요 경제적 지표로 도출되

었다. 다음으로, 사회문화적 부문의 지표 중에서

는 사회적 경제 일자리수, 인구유입률, 사회적 

경제조직 창업수 등이 도시경제기반형의 주요 

지표로 도출되었으며, 주민(조직) 참여 및 활동

건수, 사업에 대한 주민만족도 등은 근린경제형

의 주요지표로 도출되었다. 마지막으로, 물리환
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<그림 3> 연구모형

경적 부문의 지표 중에서 노후건축물 비율과 도

로율 등이 도시경제기반형의 주요 지표로 도출

된 반면, 근린재생형에서는 주거환경만족도와 

거주지역 안정도가 주요 지표로 도출되었다. 

선행연구들은 도시재생사업에 관한 정성평

가에 관한 연구를 수행하였음에도 불구하고, 정

성평가지표를 세분화한 특성이 있다. 일반적인 

정성평가와 다르게 구체적인 평가지표를 설정하

고 각각의 지표를 적용하여 도시재생사업에 대

한 평가를 수행한 점에서 의의가 있다. 그럼에도 

불구하고, 각각의 성과평가 지표가 지향하는 가

치에 대한 평가에 한계를 갖는다. 즉, 사업의 추

진에서 구체적인 목표를 제시된 항목들에 대해 

정성적･정량적으로 평가한 것에 의미가 있으나, 

목표들이 궁극적으로 지향하는 가치에 대한 평

가에 한계를 갖는다. 이에 따라, 본 연구에서는 

도시재생사업의 구체적인 목표체계와 평가지표

를 일체화･체계화 하는 것보다는 도시재생사업

에서의 각각의 목표들이 지향하는 가치에 초점

을 둔다. 전술한 바와 같이 일반적인 성과평가에

서 사업 또는 정책의 집행에 따른 산출(out 

put)을 측정(assessment)하는 것보다, 영향

(out come)에 대한 평가(evaluation)에 초점

을 둔다. 이를 위해, 본 연구에서는 도시재생사

업의 목표들이 추구하는 사회적 가치에 관한 중

요도를 분석한다. 

Ⅲ. 성과지표의 가중치 분석

1. 분석틀 설정

본 연구는 도시재생사업의 평가에 관해 정

책목표의 중요성에 관한 인식을 기준으로 주민

과 지방자치단체 공무원 사이의 판단모형을 비

교하여 성과를 인식하는 가치에 관한 상대적인 

가중치를 도출하는 것에 궁극적인 목적을 두었

다. 정책목표의 우선순위 부여에 관한 가치체계

를 구성하여 성과평가모형에 적용할 수 있도록 

하는 것이다. 정책목표의 설정에서 상대적으로 

우선반영해야 한다고 인식하는 가치에 대해 가

중치를 부여함으로써 가치체계를 구성하여 성과

평가체계의 구성에서 상대적으로 중요한 가치들

을 제시하는 것이다. 
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구 분
본청공무원 주민센터공무원

β p β p

Cue

편이성 .013 .916 .069 .148

포용성 .883 .000 -.021 .654

회복탄력성 .008 .945 -.015 .745

균형성 .005 .962 -.048 .273

공동체성  .017 .863 -.037 .400

경제성 .043 .697 .948 .000

다양성 -.026 .796 -.017 .694

모형

판단의 일관성(R
2
) .707 .931

F 12.373 76.690

p, df p=.000, df=7 p=.000, df=7

<표 1> 공무원의 판단모형

이를 위해, 본 연구에서는 조리개모형을 적

용하여 전문가들이 인식하는 도시재생뉴딜사업 

목표의 설정에서 우선되어야 하는 가치의 상대

적인 중요도를 측정한다. 도시재생뉴딜사업과 

연관 있는 정보를 활용하여 사업목표의 중요도

를 평가하는데 활용하는 가치체계, 즉 중요하다

고 생각하는 가치의 상대적인 가중치를 추출하

는 것이다. 정책(사업)목표의 선정에서 중요하

게 생각하는 가치들이 성과평가체계에 반영할 

수 있도록 가치(value)들 간의 상대적 중요도를 

도출한다. 이와 같은 연구의 수행을 위해, 연구

모형을 다음과 같이 수립하였다. 

연구모형은 이상적인 도시재생을 위해 도시

재생뉴딜사업의 사업목표가 추구해야 할 가치, 

즉 사업목표가 포함하고 있어야 하는 속성에 대

해 의사결정자의 판단체계를 도식화한 것이다. 

도시재생뉴딜사업의 사업목표가 일반적으로 갖

추어야 할 속성으로 다양성, 균형성, 포용성, 회

복탄력성, 편의성, 경제성, 공동체성 등 7가지를 

제시하였다. 

2. 조사방법

연구의 대상은 도시재생뉴딜사업 관련 전문

가로 선정하였다. 도시재생뉴딜사업과 관련하여 

연구를 수행하는 도시재생 분야 전문가와 정책

결정분야 전문가를 대상으로 조사를 수행하였

다. 정책결정분야 전문가는 행정학, 정치학, 사

회학 등 관련 학문분야 박사학위 소지자를 대상

으로 설문조사를 수행하였다. 또, 도시재생뉴딜

사업의 전문가는 지방자치단체의 도시계획부서 

담당공무원을 대상으로 설문조사를 수행하였다. 

조사표의 구성은 연구자가 가능한 시나리오

를 구성하여 설문지 형식으로 배포･회수하였다. 

시나리오의 구성은 제시된 속성의 달성도를 제시

하고, 가장 바람직한 주민자치조직을 기준으로 

어느 정도 수준으로 평가할 수 있는가를 질문하

였다. 즉, “어떤 임의의 도시재생사업 목표가 속

성(다양성, 균형성, 포용성 등)별로, 100점 만점

에 00점 달성하였다면, 해당 도시재생사업목표

는 쇠퇴하는 지역의 재생을 위한 정책목표로써 

몇 점짜리로 평가하는가”의 형식으로 설문하였

다. 시나리오는 총 42개를 제시하였으며, 모든 

시나리오에 대한 설문 응답은 100점을 만점으로 

개인별로 평가점수를 채점하도록 요구하였다.

3. 분석결과

도시재생 관련 지방자치단체 공무원의 판단

모형을 분석한 결과는 다음과 같다. 첫째, 지방

자치단체 본청 공무원의 판단의 일관성(R
2
)은 

.707(p=.000)로 신뢰할 수 있는 수준으로 분

석되었다. 둘째, 바람직한 도시재생뉴딜사업의 

목표와 성과지표를 구성하는 속성으로는 포용성

(β=.883, p=.000)을 유일하게 인식하는 것

으로 분석되었다. 도시재생뉴딜사업의 목표와 
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구 분
도시재생 전문가 1 도시재생 전문가 2

β p β p

Cue

편이성 .484 .000 .802 .000

포용성 .370 .000 .017 .869

회복탄력성 .105 .218 -.024 .817

균형성 .066 .396 .023 .810

공동체성  -.022 .780 -.036 .713

경제성 .027 .746 -.033 .750

다양성 .489 .000 .167 .088

모형

판단의 일관성(R2) .776 .656

F 21.335 12.163

p, df p=.000, df=7 p=.000, df=7

<표 2> 전문가의 판단모형

성과지표를 구성하는 데 중요한 가치로서 포용

성 외 다른 속성은 중요한 요인을 인식하지 않는 

것으로 나타났다. 즉, 도시재생뉴딜사업에서 포

용성을 확보하면, 도시쇠퇴의 문제를 해결할 수 

있을 것으로 진단하고 있으며, 포용성과 관련한 

성과평가 지표를 구성하는 것이 바람직한 것으

로 인식한다. 

지방자치단체 읍･면･동 주민센터 공무원의 

판단모형을 분석한 결과, 판단의 일관성(R2)은 

.931(p=.000)로 신뢰할 수 있는 수준으로 분

석되었다. 또, 바람직한 도시재생뉴딜사업의 목

표와 성과지표를 구성하는 속성으로는 경제성(β

=.948, p=.000)만을 중요하게 인식하는 것으

로 분석되었다. 도시재생뉴딜사업의 경제성 외 

다른 속성은 도시쇠퇴의 문제를 해결하기 위한 

중요 요인으로 인식하지 않는 것으로 나타났다. 

도시재생사업의 목적이 지향하는 가치에 대

한 도시재생사업 전문가의 가중치 부여는 공무원

의 가중치 부여와 다르게 나타났다. 도시재생뉴딜

사업 전문가로서 도시계획분야 박사학위를 소지한 

전문가의 판단모형을 분석한 결과는 다음과 같다. 

첫째, 전문가의 판단의 일관성(R
2
)은 .776 

(p=.000)로 신뢰할 수 있는 수준으로 분석되었

다. 둘째, 바람직한 도시재생뉴딜사업의 목표와 성

과지표를 구성하는 속성으로는 도시재생뉴딜사업 

목표의 다양성(β=.489, p=.000), 도시재생뉴

딜사업 목표의 편이성(β=.484, p=.000), 도시

재생뉴딜사업 목표의 포용성(β=.370, p=.000)

으로 인식하였다. 이 외의 다른 속성은 도시쇠퇴의 

문제를 해결하기 위한 속성으로 인식하지 않는 것

으로 나타났다.

도시재생뉴딜사업 전문가로서 도시계획분야 

박사학위를 소지한 또다른 전문가의 판단모형의 

판단모형을 분석한 결과, 전문가의 판단의 일관성

(R
2
)은 .656(p=.000)로 신뢰할 수 있는 수준으

로 분석되었다. 또, 바람직한 도시재생뉴딜사업의 

목표와 성과지표를 구성하는 속성으로는 도시재

생뉴딜사업 목표의 편이성(β=.802, p=.000)

을 유일하게 인식하는 것으로 분석되었다.

IV. 결 론

1. 연구결과의 요약 및 시사점

본 연구는 도시재생뉴딜사업의 목표 중 우

선적으로 지향해야할 가치(vlaue)를 도출하고, 

도출된 가치지향점에 대한 상대적인 중요도를 

분석하였다. 도시재생뉴딜사업에 관한 정책평가

에서 평가의 기준이 되는 평가요소를 가치개념

의 수준에서 추출하고, 가중치를 부여하였다. 정

책목표가 추구하는 가치의 우선순위를 부여함으

로써 정책평가에서 반영해야 할 요소들의 가중

치를 도출하는 것이다. 현재의 정책목표로 설정
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된 주거복지･삶의 질 향상, 도시활력 회복, 일자

리창출, 공동체회복 등을 각자가 지향하는 가치

들로 분해한 후, 각각의 가치들에 대한 우선순위

를 도출하였다. 

분석결과, 도시재생 뉴딜사업의 목표와 성

과평가지표가 포함하고 있어야 할 속성, 즉 지향

해야 할 속성으로 편이성, 포용성, 경제성, 그리

고 다양성 등을 제시할 수 있다. 지방자치단체 도

시재생 담당 공무원은 도시재생뉴딜사업의 사업

(정책)목표가 포용성을 갖추는 것이 중요한 것

으로 인식하였다. 또 지방자치단체의 읍･면･동 

주민센터 공무원은 도시재생뉴딜사업의 사업(정

책)목표가 경제성을 갖추는 것이 중요한 것으로 

인식하였다. 또한, 전문가들은 도시재생뉴딜사

업의 사업(정책)목표가 다양성, 편이성, 포용성 

등을 갖추어야 하는 것으로 인식하였다.

도시재생 뉴딜사업의 사업(정책) 목표의 구

성에 있어서 전문가와 공무원 간 도시재생뉴딜

사업을 통해 지역의 편이성을 확보하는 것에 관

한 중요성 인식과 도시재생뉴딜사업의 사업의 

포용성 확보와 경제성 확보에 관한 중요성 인식

에 차이가 있는 것으로 나타났다. 바람직한 도시

재생 뉴딜사업의 목표와 성과평가체계의 구축에

서 우선 고려해야 할 사항으로 전문가는 도시재

생뉴딜사업의 편이성을 확보하는 것이 상대적으

로 중요하다고 인식하는 반면, 공무원은 도시재

생뉴딜사업 목표와 성과평가체계에서 포용성과 

경제성을 강조하는 것이 바람직한 것으로 인식

한다. 공무원은, 전문가와 다르게, 도시재생 뉴

딜사업 목표와 성과평가체계에서 편이성에 관한 

지표의 투입 또는 가중치 조정이 필요한 것으로 

인식하지 않는 반면, 전문가들은 도시재생뉴딜

사업의 목표와 성과평가 체계에 있어서 포용성

과 경제성에 관한 지표투입 및 가중치 조정에 대

해 중요하게 생각한다. 또, 본청의 공무원과 읍･

면･동 주민센터 공무원 사이에서도 도시재생뉴

딜사업의 목표설정과 성과평가체계의 설정에 관

한 인식의 차이가 있는 것으로 분석되었다. 본청 

공무원은 포용성에 상대적인 중요도를 부여한 

반면, 읍･면･동 주민 센터 공무원은 도시재생뉴

딜사업의 사업(정책) 목표에서 경제성에 관한 

가중치의 부여를 중요하게 인식하였다. 

2. 연구의 한계점 및 연구과제

연구의 한계점 및 향후 연구방향은 다음과 

같다. 

첫째, 본 연구는 도시재생뉴딜사업에 관한 

전문가와 공무원을 대상으로 한정한 데 한계가 

있다. 향후 주민을 대상으로 포함하는 것은 물론

이고, 주민의 입장에 따라, 도시재생뉴딜사업 지

역 내 거주하거나 사업을 영위하는 주민과, 도시

재생뉴딜사업 대상지역의 인근에 거주하거나 사

업을 영위하는 주민에 대한 분석을 수행하는 것

이 필요하다. 

둘째, 본 연구는 판단분석 방법을 연구방법

으로 채택한 데에 따른 한계를 갖는다. 판단분석

방법의 한계인 일반화의 한계를 갖는다. 구체적

으로, 연구방법에서 연구자가 임의의 시나리오

를 작성하여, 설문대상에게 제시하고, 설문응답

자는 시나리오별 미래상태를 확률적으로 전망함

으로써 중요하게 인식하는 요소들을 추정하는 

방식이다. 이에 따라, 실험환경의 대표성을 확보

할 수 있는 반면에 실험대상의 대표성을 확보하

는데 한계가 발생한다. 이에 따라, 향후, 유사한 

연구의 반복적 수행을 통해 메타분석방법을 적

용하여 연구결과를 일반화하는 것이 필요하다. 
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