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요  약  본 연구의 목적은 도시재생거점시설의 부적절한 용도결정으로 인해 지역 주민들의 이용 없이 도시재생거점시설
이 방치되고 있는 문제를 방지하기 위해 도시재생거점시설 설치 전 객관적인 지역현황조사 방법을 제안하는 것이다. 이
를 위한 연구방법으로 서울특별시 1단계 도시재생활성화지역을 대상으로 주민들을 위해 지속적으로 운영되고 있는 도시
재생거점시설이 속한 행정동 그룹과 현재 폐관되어 방치되고 있는 도시재생거점시설이 위치한 행정동 그룹을 연구대상
으로 선정했다. 해당 그룹이 속해있는 행정동을 바탕으로 도시재생 지역선정 평가지표에 해당되는 선호 및 비선호시설의
수량과 분포 양상을 Global Moran’s I 분석을 통해 공간적 자기상관성 수치를 도출했다. 분석 결과로 지속적으로 운영
되고 있는 도시재생거점시설이 위치한 행정동 그룹이 운영 종료된 도시재생거점시설이 위치한 행정동 그룹 보다 선호 
및 비선호시설의 공간적 자기상관성 수치가 높게 나왔다. 이러한 연구결과에 따른 시사점으로 추후, 서울특별시 내 도시
재생거점시설을 추가 공급 시, 본 연구에서 제시한 그룹들의 공간적 자기상관성 수치를 참고하거나 공간적 자기상관성
수치에 따라 주변 지역의 특성을 고려한 도시재생거점시설 용도 결정 과정을 지역현황조사 개선 방법으로 제안하는 것이다.

Abstract  This study proposes an objective method for assessing regional status investments before the
establishment of Urban Regeneration Anchor Facilities, thereby addressing the issue of these facilities 
being underutilized by local residents due to improper planning. To achieve this objective, we employ 
a research methodology focusing on two distinct groups within the dong: one comprising continuously
operated Urban Regeneration Anchor Facilities, and the other consisting of areas where such facilities 
are presently closed. By analyzing the dong's preferred and non-preferred facilities, and guided by the
evaluation indicators for selection of an urban regeneration area, we utilize Global Moran's I to ascertain
the number and distribution of these facilities relative to their respective groups. Our findings reveal that 
a dong with operational Urban Regeneration Anchor Facilities exhibits higher levels of both preferred 
and non-preferred facilities compared to an administrative group where such facilities are closed. These
research outcomes carry significant implications, particularly in guiding the future allocation of Urban 
Regeneration Anchor Facilities in Seoul. By incorporating spatial autocorrelation figures derived from 
this study's analysis, we propose a methodological framework for enhancing regional status investment 
decisions, taking into account the unique characteristics of surrounding areas. This approach offers a
systematic means to optimize deployment of Urban Regeneration Anchor Facilities and their utilization, 
thereby fostering more effective urban regeneration initiatives.

Keywords : Urban Regeneration Project, Urban Regeneration Anchor Facilities, GIS, Spatial 
Autocorrelation, Global Moran’s I
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1. 서론

1.1 연구배경 및 목적
현재 많은 도시재생거점시설(이하 ‘거점시설’)이 용도

를 정하지 못한 채 방치되고 있거나 잘못된 거점시설의 
용도 결정으로 인해 해당 지역 주민들의 이용 없이 방치
되고 있다[1]. 방치된 거점시설의 공통된 원인은 거점시
설 용도결정 시 구체 체계적 지역현황조사가 이루어지
지 않았다는 점이다. 지역특성과 거주민의 니즈를 반영
하지 않은 계획은 결과적으로 거주민의 이용률 저하, 시
설 방치를 야기한다[2]. 현재 법률 및 제도적으로 거점시
설 설치 전 지역현황조사에 대한 구체적인 내용과 방법
이 없는 실정이다. 그 일례로 서울특별시 도시재생지원
센터에서 제시한 「주민참여형앵커시설 기획안내서」에서
는 거점시설 조성 과정 중 거점시설 기획 단계에 ‘지역현
황조사 및 지역의견조사’로만 제시되었을 뿐, 지역현황
조사에 대한 구체적인 방법은 없다[3]. 지속적인 거점시
설 운영을 위해서 지역주민에게 미치는 영향력과 주민 
서비스 만족도를 증가시킬 수 있는 객관 체계적 지역현
황조사가 필요한 상황이다. 이에 본 연구의 목적은 공간
적 자기상관성 분석을 이용하여 거점시설 지역현황조사
가 정량 객관적 체계를 갖출 수 있도록 방안을 제시하는 
것이다. 연구의 세부 목적은 첫째, 공간정보로 변환 가능
한 지표에 해당되는 선호 및 비선호시설을 구분한다. 이
를 위해 서울특별시 내 거점시설이 설치된 행정동을 대
상으로 도시재생 지역선정(취약지역) 평가지표에 따라 
선정된 선호 및  비선호시설을 행정동에 매핑(Mapping)
한다. 둘째, 각 시설의 공간적 분포 양상을 파악하기 위
해 Global Moran’s I 분석을 실시한다. 셋째 분석결과
를 바탕으로 공간적 자기상관성 수치를 경제학적 관점으
로 해석하여 서울특별시 내 추가 거점시설 공급 시 지역
현황조사 개선안으로 제안한다. 본 연구를 바탕으로 향
후 지역현황조사 기반의 거점시설 용도를 결정 시, 해당 
지역 역량 향상과 주민 공동체 의식 증진에 기여할 것으
로 기대된다.

1.2 연구방법
본 연구는 거점시설 조성 과정 내 지역현황조사의 구

체적인 방안 마련을 위해 다음과 같은 절차를 진행하였
다. 첫째, 연구대상을 두 개의 집단으로 선정하였다. 우
선, 서울특별시 1단계 도시재생활성화지역을 대상으로 
거점시설의 주 기능 및 용도가 거주민을 위한 역할을 하
며 현재까지 지속적으로 운영 되고 있는 거점시설이 위

치한 행정동 그룹(A GROUP)을 선정하였다. 또 다른 행
정동 그룹은 서울특별시 1단계 도시재생활성화지역이면
서 A GROUP과 비슷한 시기에 거점시설이 개관됐으나 
현재 운영 종료되어 방치된 거점시설이 위치한 행정동 
그룹(B GROUP)을 선정하였다. 둘째, 행정동별 공간적 
자기상관성을 파악하기 위한 지표의 선정 기준은 선행연
구를 통해 얻은 도시재생 취약지역(지역선정) 평가지표 
중 공간정보로 변환 가능한 지표를 영역별로 분류 및 정
제하였다. 셋째, 선정된 지표에 해당되는 시설을 선호시
설과 비선호시설로 분류하고 Q-GIS 프로그램을 이용해 
공간정보로 변환 한 후 선정된 행정동의 연속지적도 위
에 매핑(Mapping)하였다. 선호 및 비선호시설을 공간적 
지표로 사용한 배경은 선호 및 비선호시설의 공간적 배
치 양상에 따라 주민들에게 돌아가는 편익과 손해가 달
라진다는 선행연구를 반영했다[4]. 넷째, 매핑을 통해 얻
은 6개의 행정동별 선호 및 비선호시설의 수량과 배치상
태를 통한 공간적 자기상관성을 파악하기 위해 ArcGis 
Pro 프로그램을 통한 Global Moran’s I 분석을 실시했
다. 분석결과인 I 지수를 행정동별 및 그룹별로 산출하고 
경제학점 관점의 해석을 통해 정량적 지역현황조사 방안
으로 제안하였다.

1.3 연구범위
본 연구의 공간적 범위는 서울특별시 1단계 도시재생

활성화지역 13개 중 마중물 사업이 완료된 11개 행정동
을 대상으로 한다. 선정 기준은 「2025 서울특별시 도시
재생전략계획」에 의해 성과평가 대상이 되는 도시재생 
마중물 사업 완료된 지역으로 한정하였다. 이는 서울특
별시 1단계 도시재생활성화지역은 2014년 거점시설을 
통한 마중물 사업 시작 이후 5년간 도시재생사업을 추진
한 결과 현재까지 운영 중인 거점시설 사례와 폐관된 거
점시설 사례가 서울특별시란 하나의 행정구역 내에 명확
히 나타나 그 특징을 파악하기에 용이하기 때문이다. 또
한 거점시설의 주요 목적인 지속적인 지역 역량 강화를 
위해서는 거점시설의 지속적인 운영이 필수 요인[5]이기 
때문에 서울특별시 1단계 도시재생활성화지역 중 거점시
설 사업을 실시한 11개 행정동 내 거점시설의 기능 및 
운영 유무를 반영하여 두 개 그룹으로 분류하였다. 첫 번
째 그룹(A GROUP)은 거주민 공동체 증진이 목적인 거
점시설로 거점시설의 기능 및 용도와 CRC(도시재생기
업)의 지속적인 운영 여부 등 을 반영하여 선정하였다. 
그 결과로 선정된 행정동은 종로구 숭인1동, 성동구 성
수1가2동, 동작구 상도4동이다. 두 번째 그룹(B GROUP)
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은 A GROUP과 같은 서울특별시 1단계 도시재생활성화
지역으로 비슷한 시기에 거점시설이 설치됐으나 현재 폐
관되어 방치된 거점시설 그룹으로 선정된 행정동은 용산
구 서계동, 종로구 창신2동, 중구 회현동1가이다. 연구의 
시간적 범위는 1단계 도시재생활성화지역의 마중물 사업 
시작 시기와 평가 시기와 및 데이터 취득의 통일성을 반
영하여 2016년부터 2023년까지로 설정했다.

2. 이론적 고찰

2.1 도시재생거점시설 정의 및 용도
현재 도시재생거점시설의 정의로 「도시재생 활성화 

및 지원에 관한 특별법」에서는 도시재생기반시설이란 명
칭으로 국민이 공동으로 사용하는 놀이터, 마을회관, 공
동작업장, 마을 도서관 등 대통령령으로 정하는 공동이
용시설의 의미로 정의한다. 「국토의 계획 및 이용에 관한 
특별법」에서는 도로, 주차장, 문화시설 등의 대통령령으
로 정하는 기반시설로 정의하고 있다. 그 외 앵커시설 등 
여러 명칭으로 사용되며 마을 환경 개선과 지역 활성화
를 위한 용도와 더불어 주민들의 공동체 회복을 위한 용
도, 주민들의 공동이용관리를 위한 용도로 사용된다고 
덧붙였다[3]. 또한, 도시재생지역 내 도보권 범위에 있는 
공동이용시설로 지역 내 주민 소통 및 공동체 활동을 수
행하는 공간이라는 정의[6] 등 다양한 학술적 정의가 있
다. 본 연구에서 정의하는 도시재생거점시설이란, 서울
특별시 도시재생지원센터에서 정의한 도시재생사업의 마
중물 사업비가 들어간 지역 내 주민들이 필요로 하는 시
설로 거점시설 운영 주체인 주민단체, 도시재생기업 등
이 자생적으로 공간 운영을 하는 시설을 의미한다.

2.2 도시재생거점시설 조성 방안
도시재생특별법 등 법률적으로 도시재생거점시설 조

성 과정을 명확히 정의한 절차는 없는 실정이다. 국토교
통부에서 발행한 「도시재생활성화계획 수립 가이드라인」
과 서울특별시 도시재생지원센터에서 발행한 「주민참여
형 앵커시설 기획안내서」에 거점시설 조성 절차 내 계획
단계로 ‘지역 내 공간현황 등 지역현황조사’라는 문구로
만 제시되어 있었을 뿐 구체적인 방법은 없었다. 「주민참
여형 앵커시설 기획안내서」에 의한 거점시설 공정 과정
을 다음 Table 1에 정리했다[3].

Category Contents

Planning Stage Regional Status Investigation, 
Community Opinion Survey 

Design Stage

 Design progress based on local 
survey findings,

Formation of Resident 
Participation Organization 

Construction Stage
Discussion on the Progression 
Process among Contractors, 

Residents, and Administration

Operation Stage

Preparation and Implementation 
of Pilot Operation,

Selection and Operation of the 
Operating Entity

Table 1. Urban Regeneration Anchor Facilities 
Process Flow

2.3 공간적 자기상관성 분석
공간적 자기상관성 개념은 ‘모든 것들은 다른 모든 것

들과 관련이 있으나 공간적 거리가 가까울수록 관련도가 
높아진다’는 Waldo Tobler 지리학 제1법칙을 기반으로 
한다. 공간적 자기상관성 분석은 이 개념을 토대로 공간
적으로 거리가 가까울수록 유사성이 높고 멀수록 유사성
이 낮아지는 양상을 객관적인 수치로 표현한 분석이다. 
본 연구는 선호시설 및 비선호시설의 수량과 분포양상을 
행정동 단위별로 공간적 상관성을 파악하기 위해 
Global(전역적) Moran’s I 방법을 사용하였다. 분석 결
과값인 공간적 자기상관성 수치를 I 지수로 산출했으며, 
I 값의 범위는 –1에서부터 1까지이며 0보다 크면서 1에 
가까울수록 분석 대상이 집결된 군집패턴(clustered 
pattern)을 형성하면서 대상 간 유사성이 높음을 의미한
다. 분석 대상이 0보다 작으면서 –1에 가까울수록 분석 
대상들이 분산된 패턴(dispersed pattern)을 나타내고 
대상 간 유사성이 낮음을 의미한다. 0에 가까울수록 특
정한 패턴이 없는 무작위 패턴(random pattern)이라고 
해석한다[7].

3. 선행연구 고찰 및 차별성

기존 도시재생거점시설 관련 선행연구를 분석한 결과, 
대부분 입지 선정을 위한 도시재생 취약지역(지역선정) 
평가지표의 선정 후, 영역별 분류까지 제시하고 있다. 대
표적으로, 강현철 외(2021)는 Relph의 연구에서 제시한 
장소성 이론에 근거하여 거점시설 의미 정립을 위해 물
리적 환경, 인간활동, 장소적 의미라는 3요소의 제시와 
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Selection and classification of research groups reflecting the 
sustainability of Urban Regeneration Anchor Facilities

Reflecting the sustainability(Functional / Usage / Sustainability 
of 

operation / Operational Status of CRC ) of Urban 
Regeneration Anchor Facilities, classification of two 

research groups based on Dong districts

Selection of Indicators for Understanding Spatial 
Autocorrelation

Classifying Evaluation Criteria for Urban 
        Regeneration Area Selection obtained from prior stud

ies into Population  Society / Physics
(Building)  Environmental domains

Spatial information processing and mapping of preferred and 
non-preferred facilities corresponding to Evaluation 

Criteria for Urban Regeneration Area Selection

Suggestions for Urban Regeneration Anchor Facilities Regiona
l Status Investigation Approach Based on Global Moran’s I 

Analysis Results

Table 2. The Process for Research Analysis

영역별 도시재생 취약도를 측정하는 지표별 현황을 조사
했다[8]. 곽희종(2022)은 현실적인 도지재생정책 수립을 
위해 인구쇠퇴율 등의 지표가 해당 지역 쇠퇴도와 어떤 
인과관계가 있는지 파악한 후 도시지역과 농촌지역 간 
특성을 고려한 도시재생 정책 방향에 대한 근거를 설정
했다[9]. 김경천 외(2015)는 국내외 선행연구 검토를 통
해 도시재생 지역선정 시 평가 요인을 1차 선정 후 전문
가 설문조사 후 지표를 영역별로 구축하여 선정된 지표
를 통해 도시재생사업 대상지 선정에 대한 객관성을 부
여했다[10]. 김순용 외(2016)는 AHP 분석과 더불어 GIS
를 이용한 논문의 경우 역시, 도시재생 지표를 세부적으
로 제시 후 지역별 공간적 분포까지만 제시했다[11]. 이
처럼, 기존 선행연구는 AHP 분석 등에 의해 선정된 도시
재생 취약지역(지역선정) 평가지표의 가중치 설정과 영
역별 분류가 대부분이었음을 선행연구 검토단계에서 확
인할 수 있다. 본 연구는 도시재생 취약지역 평가지표 선
정 단계에 그치지 않도록 선행연구를 통해 선정된 도시
재생 지역선정 평가지표에 해당되는 실제 분포 현황을 
선호시설과 비선호시설의 공간적 특성으로 고려한 
Global(전역적) Moran’s I 분석을 실시하였다. 산출된 I 
지수를 활용하여 거점시설 조성 계획 과정 내 객관적인 
수치를 통한 공간적 자기상관성 양상을 지역현황조사 활
용 방안으로 제안했다는 점에서 기존 연구와의 차별성을 
갖는다. 공간적 자기상관성 분석 사례에 관한 선행연구
로 윤정미 외(2010)는 충청도를 배경으로 인구, 사회 등 
7가지 쇠퇴요인을 전역적 Moran’s I 분석을 했다. 산출
된 I 지수를 경제학적 견해로 해석했으며 공간적 자기상
관성을 통해 보완지역과 대체지역으로 분류하여 지역별 
맞춤형 도시재생 정책안을 제시하였다[12]. 정수영 외
(2019)는 한 지역의 빈집 증가율과 인접 지역의 빈집 증
가율이 Moran’s I 분석으로 공간적 자기상관성이 있음
을 밝혔다. 더 나아가, 공간적 leg 변수를 추가한 회귀분
석으로 빈집 증가율에 영향을 미치는 변수를 도출하여 
빈집 관리 정책적 시사점을 제시했다[13]. 본 연구에서 
사용한 Moran’s I 분석과 같은 도시재생거점시설 지역
현황조사 선행연구를 조사했으나 직접적인 사례가 없어 
대체 사례로 도시공공시설 입지 적정성 분석 관련 선행
연구를 조사하였다. 유용택(2011)는 용산구의 행정동 중
심과 기존의 구청사와 신청사 간의 인구와 거리를 고려
한 네트워크 분석을 통해 입지의 적정성을 분석했다[14]. 
김철중(2010)은 파주시를 대상으로 주민설문조사를 실
시하여 주민이 선호하는 공공시설 종류를 파악하고 문헌
자료를 통해 얻은 입지선정인자를 반영한 도면중첩방법

으로 공공시설 적정 입지 분석을 실시했다[15]. 두 선행
연구 모두 GIS을 사용하여 공공시설 적정입지 분석을 실
시했지만 기존 공공 서비스 시설의 분포와 서비스 시설 
간 상호관계를 고려하지 못한 점과 분석 대상지의 인접 
지역 내 기존 시설과의 관계를 반영하지 못한 점이 한계
점이었다. 따라서 본 연구에서는 공간적 자기상관성 분
석을 통해 도시재생 취약지역 평가지표에 해당되는 시설
의 공간적 분포관계를 고려한 지역현황조사를 실시했으
며 공간적 자기상관성 수치에 따라 주변 시설과의 관계
를 고려한 거점시설 용도 결정을 하는 지역현황조사 개
선 방안을 제시하였다.

4. 연구방법

4.1 연구모형
선행연구를 바탕으로 공간적 자기상관성을 기반한 거점

시설 지역현황조사를 4단계로 도출하였다(Table 2). 1단계
는 행정동을 기반으로 한 연구대상을 선정하는 단계이다. 
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선정 요인으로 거점시설의 기능 및 용도, 지속적 운영 여
부, CRC 운영 여부를 반영하였다. 2단계에서는 선정된 
두 개의 그룹 내 공간적 자기상관성을 파악하기 위해 선
행연구를 통해 얻은 도시재생 취약지역 평가지표를 선정
하고 영역에 따라 분류하였다. 거점시설 조성 과정에 객
관성을 부여하기 위해 도시재생 취약지역을 판단하는데 
사용되는 도시재생 취약지역 평가지표를 사용하였다. 3
단계는 각 시설들을 공간정보로 변환 및 매핑을 하는 단
계로 공간적 자기상관성 분석을 위해 도시재생 취약지역 
평가지표에 해당되는 선호 및 비선호시설의 실제 분포양상
을 파악하였다. 4단계에서는 Global Moran’s I 분석을 
실시하고 그 결과에 따라 공간적 자기상관성을 이용한 
거점시설 지역현황조사 방법을 제안하였다.

4.2 데이터 수집 및 선정 기준
본 연구는 서울특별시 내 지역 역량 강화를 위해 지속

적인 운영을 하고 있는 거점시설 그룹과 그 반대로 폐관
되어 방치되고 있는 거점시설 그룹의 특성을 파악하기 
위해 거점시설을 두 개의 그룹으로 분류하였다. 거점시
설 분류 요인으로 거점시설의 지속적 운영을 위한 필요 
요인[5], 거점시설의 기능별/ 용도별/ CRC 운영 여부
[16] 등 선행연구를 바탕으로 선정하였다(Table 3).

Classification Criteria for 
Urban Regeneration Anchor 

Facilities
Contents

Functional Classification 
sector

Community Activation
(Hereinafter called “C.A”)

Revenue Generation
(Hereinafter called “B.G”)

Infrastructure Acquisition
(Hereinafter called “I.A”)

Usage Classification sector

Community Welfare
(Hereinafter called “C.W”) 

Childcare
 Economy

Tourism
Management

Operational Status of CRC 
sector

 Operation
Non-operation

Table 3. Criteria for Selecting Urban Regeneration 
Anchor Facilities for the Purpose of Resident 
Community Activation.

거점시설의 기능 용도  CRC 운영 여부를 반영하여 
설정한 거점시설 분류기준을 서울특별시 내 거점시설 선
정 과정에 대입하였다(Table 4). 그 결과, 거주민 공동체 
활성화 취지를 충족하며 지속적으로 운영되고 있는 거점
시설은 수수헌(종로구 숭인1동), 나눔공유센터(성동구 성
수1가2동), 상도어울마당(동작구 상도4동)을 선정했다. 
장위청소년문화누림센터는 선정 조건에 충족되나 거주민 
전체가 아닌 청소년을 위한 거점시설이기에 배제하였다. 

상상나루래, 행복누림복합센터 역시 선정 기준은 충족
됐으나 운영주체가 마을조합이 아닌 구청으로 변경되어 
거주민이 주체적으로 운영하는 거점시설 취지에 부합하
지 않아 제외하였다. 지속적으로 운영되고 있는 거점시
설 그룹과 상반되는 그룹은 서울특별시 1단계 도시재생
활성화지역이면서 비슷한 시기에 거점시설을 설치했으나 
현재 운영 종료되어 방치되고 있는 거점시설을 대상으로 
한다. 용산구 서계동에 위치한 ‘감나무집'과 ‘은행나무집’
은 서울시 예산을 통해 오래된 건물을 리모델링하여 도
시재생거점시설로 탈바꿈한 시설이다. 두 시설 모두 
2019년에 개관되었으나, 시설 이용률과 재정 문제로 
2022년 운영 종료되었다[1]. 종로구 창신2동에 위치한 
‘이음피움 봉제역사관’은 봉제체험공간 등이 있는 거점
시설로 2018년 서울특별시 거점시설 1호로 주목을 받았
으나 2023년 방문객 수가 저조한 이유로 폐관되었다
[17]. 중구 회현동1가에 위치한 ‘회현사랑채’는 노후주택
을 매입한 후, 리모델링을 통한 거점시설로 2019년 개관
하여 소규모 회의실 등 다양한 프로그램을 주민들에게 
제공[18]했으나 조사 결과 현재 폐관된 상태였다.

거점시설 지역현황 조사 과정에 객관성을 확보하기 위
해 도시재생 지역선정 평가지표에 대한 연구를 조사하였
다. 대표적으로 AHP(Analytic Hierarchy Process) 분
석[19], 거점시설 장소적 특성 연구[8], 도시재생 기반시
설 유형 분류에 대한 연구[6] 등 도시재생 지역선정 평가
지표에 대한 연구가 진행되었다. 선행연구에 언급된 도
시재생 취약지역 평가지표 중, 3번 이상 언급되며 공간
정보화 가능한 지표를 본 연구의 독립변수로 선택하고 
선택된 지표들을 인구 및 사회, 물리(건축) 및 환경이란 
2가지 대영역으로 분류하여 Table 5에 정리했다. 선정
된 도시재생 취약지역 평가지표에 해당되는 선호시설과 
비선호시설은 Table 6과 같다. 선호 및 비선호시설 분포 
양상을 통해 도시재생 취약지역 평가지표의 분포 양상을 
파악하였고, 이는 공간적 자기상관성 분석 기준이 된다.
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Urban Regeneration 
Anchor Facilities 

name

Functional 
Classification sector Usage Classification sector Operational 

Status of CRC 
sectorC.A B.G I.A C.W Child

care Economy Tourism Management

Susuheon O O O O O O O
Hwaeori 
Madang O O O O O O

Baeknamjun 
Memorial Hall O O O O O

Sharing Center 
Center O O O O O O O

Happy 
Gathering 

complex center
O O O O O X

Jangwi Youth 
Culture center O O O O O X

Sangsang 
Narurae O O O O X

Sangdo 
Eoulmadang O O O O O O

Yeollin Studio O O O O
Haebangchon 
Community 

Facilities
O O O O

Table 4. Selection Process of Urban Regeneration Anchor Facilities Meeting Community Activation Criteria

Population Society Physics Environment

Population Society
Physics

(Building)
Environment

- Proportion of 
urban 
population

- economically 
active 
population

- Population 
growth rate

- Population 
migration 
rate

- Aging 
population 
rate

- Proportion of 
elderly people 
living alone

- Dependency 
ratio

- Population 
density

- Average years 
of education

- Number of 
displaced 
persons

- Number of 
displaced 
persons

- Commuting 
population

- educational 
facilities

- Number of 
cultural 
facilities

- Welfare 
facilities

- Community 
facilities

- Disaster 
incidence 
rate

- Crime rate
- Traffic 

accident rate
- noise levels
- Residential 

environment 
satisfaction

- Proportion of 
aging 
structures

- Proportion of 
new 
constructions

- Unauthorized 
buildings

- Substandard 
structures

- Quantity of 
public 
amenities

- Residential 
density

- Road 
connectivity 
ratio

- Proportion of 
roads under 4 
meters wide

- Public notices 
Accessibility 
to public 
facilities

- Provision of 
infrastructure

- Proportion of 
parks

- Accessibility 
to public 
transportation

- Libraries
- Proportion of 

publicly 
owned land

- Per capita 
residential 
area

- Urban 
aesthetics

Table 5. Classification of Evaluation Criteria for 
Urban Regeneration Area Selection from 
Prior Studies

Category Indicator name

Preferred Facility

Urban Regeneration Anchor Facilities
School

Kindergarten
Hospital

Oriental Medicine Clinic
Pharmacy

Convenience Store
Cafe and Restaurant

 Subway Entrance
Fastfood

Bathhouse and Sauna
Parking Lot

Public Cultural and Sports Facility
Shared Facility

Non-preferred 
Facility

Natural Disaster Risk Zone
Purification Facility

Individual Wastewater Treatment Facility
Petroleum and Alternative Fuel Sales

Entertainment Establishment 
(Cabaret, Bar, Small Bar)

General Hotel
Feed Manufacturing

Aging Buildings

Table 6. Types of Facilities Based on Urban 
Regeneration Area Selection Evaluation 
Indicators
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4.3 분석 방법 및 프로그램
도시재생 지역선정 평가지표에 해당되는 선호 및 비선

호시설의 분포 현황을 파악하기 위해 다음과 같은 절차
를 진행하였다. 첫째, 거점시설의 지속성과 기능적 분류
를 통해 선정된 행정동의 연속지적도 위에 Q-GIS 프로
그램을 사용하여 주소 정보를 공간정보로 변환하였다
(Fig. 1). 둘째, 행정동 내 시설의 실제 현황을 직관적으
로 파악하기 위해 연속지적도를 활용하였다. 사용한 공
간정보의 타원체 및 지리 좌표체계는 GRS80 타원체 및 
KOREA 2000/Central Belt 2010 좌표체계를 사용하
였다. 전역적 공간적 자기상관성을 파악하기 위해 각각
의 행정동을 포괄하는 50m X 50m 격자를 생성하고 공
간적 자기상관성 분석을 위해 지오코딩한 각 시설을 각
각의 행정동에 해당되는 격자에 결합하였다. 셋째, 행정
동 별 선호 및 비선호시설 분포에 따른 공간적 자기상관
성을 파악하기 위해 ArcGis Pro 프로그램을 사용하여 
Global Moran’s I 분석을 실시하였다. 마지막으로 공간
적 자기상관을 표현하기 위한 객체 간 공간 관계는 해당 
격자 주위를 모두 포괄하는 8개의 격자와의 관계를 나타
내는 K-최근린 공간 관계로 설정하였다.

 

(a)

(b)
Fig. 1. Mapping Status of Seongsu 2ga 1dong, 

Seongdong-gu
         (a) Preferred Facility (b) Non-preferred Facility

5. 연구결과

본 연구는 선정된 행정동 그룹을 대상으로 선호 및 비
선호시설의 수량 및 분포를 반영한 Global Moran’s I 
분석을 실시했으며 산출된 분석 결과인 Moran’s I 지수
를 Table 7~8과 같이 도출하였다. 서울특별시 1단계 도
시재생활성화지역 내 거점시설 중 거주민 공동체 활성화 
취지에 충족하면서 지속적으로 운영 중인 숭인1동, 성수
2가1동, 상도4동 그룹을 A GROUP으로 분류하였다. 같
은 도시재생활성화지역에 속하나 현재 폐관된 거점시설
이 위치한 창신2동, 서계동, 회현동1가를 B GROUP으
로 분류하였다. Global Moran’s I 분석 결과, 6개 행정
동 모두 유의수준 0.01 미만에서 공간적 자기상관성이 
유의하게 나타났다. 선호시설과 비선호시설 모두 A 
GROUP이 B GROUP 보다 Moran’s I 지수와 Z-score
가 대체적으로 높게 나와 공간적 자기상관성과 공간적 
집중도가 상대적으로 높다는 것을 알 수 있다. 선호시설 
분포양상에 따른 A GROUP의 Global Moran’s I 수치
로 숭인1동은 0.227523, 성수2가1동은 0.198001, 상
도4동은 0.207012가 나왔다. B GROUP 내 창신2동은 
0.223294, 서계동은 0.199008, 회현동1가는 0.176470이 
산출되었다. 비선호시설 분포양상에 따른 A GROUP의 
Global Moran’s I 수치로 숭인1동은 0.543190, 성수2
가1동은 0.602771, 상도4동은 0.684125로 산출되었
다. B GROUP의 경우, 창신2동은 0.532417, 서계동은 
0.634807, 회현동1가는 0.618187로 산출되었다. Global 
Moran’s I 분석 결과, 선호 및 비선호시설 분포에 따른 
I 지수가 A GROUP에서 대체적으로 높게 나타났다
(Table 7~8). A GROUP과 B GROUP의 평균 Global 
Moran’s I 지수는 선호시설 분포양상의 경우, A 
GROUP에서 0.210845이 산출되었으며 B GROUP에서
는 0.199591이 산출되었다. 비선호시설 분포양상의 경
우, A GROUP에서 0.610029이 나왔으며 B GROUP에
서는 0.595137이 나왔다(Table 9). 그룹별 Global 
Moran’s I 평균 지수 역시 A GROUP의 공간적 자기상
관성 수치가 B GROUP 보다 높게 산출되었다.
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Category Moran’s I 
Index Z-score

A Group

Soongin 
1dong

0.227523
(p-value
< 0.01)

6.453514

 Seongsu 
2ga 1dong

0.198001
(p-value
< 0.01)

11.876915

Sangdo 4dong
0.207012
(p-value
< 0.01)

11.891727

B Group

Changsin 
2dong

0.223294
(p-value
< 0.01)

6.453514

Seogyedong
0.199008
(p-value
< 0.01)

11.876915

Hoehyeon
dong 1ga

0.176470
(p-value
< 0.01)

11.891727

Table 7. Global Moran's I Analysis on Preferred 
Facility Distribution

Category
Moran’s I 

Index Z-score
Group Eupmyeon

dong

A Group

Soongin 
1dong

0.543190
(p-value
< 0.01)

14.811126

 Seongsu 
2ga 1dong

0.602771
(p-value
< 0.01)

35.465092

Sangdo 4dong
0.684125
(p-value
< 0.01)

37.359378

B Group

Changsin 
2dong

0.532417
(p-value
< 0.01)

14.932454

Seogyedong
0.634807
(p-value
< 0.01)

19.132856

Hoehyeon
dong 1ga

0.618187
(p-value
< 0.01)

21.230532

Table 8. Global Moran's I Analysis on Non-Preferred
Facility Distribution

Facility Category Average Moran's I 
Index for Group A

Average Moran's I 
Index for Group B

Preferred Facility 0.210845 0.199591

Non-preferred 
Facility 0.610029 0.595137

Table 9. The average Global Moran's I Index by 
group

6. 결론 및 한계점

본 연구는 거점시설 설치 전 구체적인 지역현황조사 
방법이 부재한 실정 속에서 부적절한 용도결정으로 인해 
방치되고 있는 거점시설 운영현황을 개선하기 위해 진행
되었다. 연구대상은 서울특별시 도시재생활성화지역 중 
거주민을 위한 기능을 수행하면서 지속적으로 운영되고 
있는 거점시설이 위치한 행정동 그룹과 비슷한 시기에 
거점시설이 설치됐으나 현재 폐관되어 방치되고 있는 거
점시설이 위치한 행정동 그룹을 대상으로 하였다. 연구
방법으로 도시재생 취약지역 평가지표에 해당되는 선호 
및 비선호시설의 분포에 따른 공간적 자기상관성 특성 
파악을 위해 Global Moran’s I 분석을 실시하였다. 분
석 결과 거주민을 위한 기능을 수행하면서 지속적인 운
영을 하는 거점시설이 위치한 행정동 그룹에서 반대의 
특성인 폐관되어 방치되고 있는 거점시설이 위치한 행정
동 그룹 보다 Global Moran’s I 수치가 평균적으로 높
게 나타났다. 분석 결과에 따른 선행연구와의 차별성을 
정리하면 다음과 같다. 도시재생사업 우선순위 선정을 
위해 공간적 특성을 고려하지 않은 채 지표만으로 특성
을 파악한 선행연구[10]의 한계를 극복하기 위해 본 연구
는 도시재생 취약지역 평가지표에 해당되는 각 시설의 
실제 분포 양상을 공간정보로 반영하여 현실성 높은 지
역현황조사 방안을 제시하였다. 추가적으로 공공시설 입
지 적정성을 인구와 거리 위주로 판단한 기존의 연구[14]
와 차별성을 위해 본 연구는 인구, 사회, 환경 등 다양한 
영역별로 도시재생 취약지역 평가지표를 반영하고 공간
정보로 변환하였다. 또한, 주변 공공시설과의 관계를 고
려하기 위해 공간적 자기상관성 분석을 실시하였다. 공
간적 상관성을 고려하지 않고 도시재생 소요지역 관련 
지표를 분석한 연구[11]의 대안으로 본 연구에서는 인접 
지역과의 상호관계를 고려한 객관적인 지역현황조사 방
안을 제시하기 위해 Global Moran’s I분석을 실시하였
다. 이는 인접 지역과 상호관계를 고려하여 객관적인 지
역현황조사 방안을 제시했다는 점에서 기존연구와 차별
성을 갖는다. 분석 결과를 바탕으로 지역현황조사 개선
안을 도출하면 다음과 같다. 첫째는 향후 서울특별시 내 
거점시설 공급을 위한 계획단계에서 본 연구에서 선정된 
A GROUP의 Global Moran’s I 지수를 참고하거나 사
회/문화/환경적으로 B GROUP과 비슷한 지역 내 거점
시설 조성 계획 시, B GROUP의 Global Moran’s I 지
수를 참고한다면 잘못된 용도결정으로 방치되는 거점시
설 사례를 줄일 수 있다. 이 연구결과는 윤정미 외(2010)
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의 연구에서 Global Moran’s I분석을 통한 산출된 I수
치에 따라 지역의 특성을 고려한 맞춤형 도시재생 정책 
제언을 하였다[12]는 점에서 본 연구와의 공통점을 확인
하였다. 둘째, 실제 도시 상황을 반영하기 위한 도시재생 
취역지역 평가지표에 해당되는 선호 및 비선호시설의 실
제 분포 양상을 반영하여 거점시설 조성을 위한 지역현
황조사로 객관성을 확보했다. 해당 연구결과는 강현철 
외(2021)는 거점시설의 장소적 특성을 중심으로 복합적 
특성을 가진 거점시설의 개선방안을 도출했으나[8] 해당 
연구에서는 독립변수의 종류가 부족하였다. 이에 본 연
구의 도시재생 취약지역 평가지표에 해당되는 시설 정보
를 반영하면 보다 현실성 높은 도시재생 정책 방안이 마
련될 것이다. 추가적으로 김순용 외(2016)는 도시재생 
취약지역 평가지표를 선정 후 GIS를 이용해 공간적 분포
까지만 제시했으나[11] 본 연구는 거점시설 조성 과정에 
객관성을 부여한 지역현황조사 방안을 제시하기 위해 공
간적 분포 현황을 반영한 공간분석을 실시하였다. 셋째, 
현재 구체적인 지역현황조사 가이드라인이 없이 거점시
설이 설치되어 거점시설이 방치되거나 조기 운영 종료되
는 문제점이 있다. 문제점 개선을 위한 노력은 기존의 연
구에서도 확인할 수 있다. 김경천 외(2015) 연구에서 한
정된 예산으로 도시재생사업 대상지를 선정하기 위한 평
가지표를 만들기 위해 전문가 대상의 설문조사를 실시하
여 구체적인 도시재생 지역선정 평가지표를 마련하였다
[10]. 곽희종(2022)의 연구는 도시재생정책 가이드라인
을 개선하기 위해 인구, 산업 등 다양한 도시특성과 도시 
쇠퇴도와의 상관분석을 통해 지역별 도시재생 정책을 제
언하였다. 두 연구 모두 구체적인 분석방법을 통해 기존
의 도시재생정책을 개선한다는 연구방법이 본 연구의 분
석흐름과 공통점이었다[9]. 본 연구에서는 기존의 연구결
과에서 한 단계 나아가 공간분석을 활용한 지역현황조사 
방안을 거점시설 계획단계에서 구체적인 지역현황조사 
방안으로 제언하였다. 넷째, 거점시설 설치 시 공간적 자
기상관성이 1에 가까운 지역과 –1에 가까운 지역을 구분
해야 한다. 공간적 자기상관성이 1에 가까운 지역은 주
변 지역과 비슷한 성향을 갖고 있어 해당 지역 내 거점시
설 설치 시 주변지역 특성을 공유하거나 보완하는 기능
의 거점시설 설치를 제안한다. 반대로, 공간적 자기상관
성이 –1에 가까운 지역은 주변지역 특성과 반대의 성향
을 지녔기 때문에 주변 지역 특성에 대응하는 기능을 갖
춘 거점시설을 설치해야 한다. 이러한 연구결과는 정수
영 외(2019)의 연구와 유사한 점이 있다. 인접한 지역 간
의 빈집증가율을 Moran’s I분석을 통해 상호 간 공간적 

자기상관성이 있다는 것을 확인하여 빈집 관리 정책적 
방안을 제시[13]했으며, Moran’s I분석을 통해 인접 지
역과의 공간적 자기상관성을 고려한 포괄적인 도시재생 
정책적 제언을 하였다는 점이 상응하였다. 또한, 공공시
설과 주변 행정동의 인구와 거리를 고려하여 입지 적정
성을 판단한 유용택(2011)의 연구를 통해 공공시설과 그 
주변 지역을 고려하여 정책적 제언을 하였다[14]는 점이 
본 연구와 맥락을 같이 하나 본 연구에서는 보다 다양한 
독립변수를 구축하여 분석결과를 도출했다는 점에서 차
별성을 갖는다. 김철중(2010)의 연구는 파주시 내 선별
된 공공시설물을 이용하여 공공시설 공급 우선순위를 제
시하였다. 본 연구에서는 선호 및 비선호시설을 사용하
여 도시재생 정책적 제언을 했다[15]는 점에서 공통점이 
있다. 그러나 파주시만을 특정지역으로 설명하여 주변지
역의 특성을 반영하지 못하는 한계점이 있다. 본 연구는 
이러한 한계점을 개선하기 위해 주변지역의 특성을 고려
한 공간적 자기상관성 분석을 실시했다. 그러나 본 연구
는 도시지역에서 산출된 Global Moran’s I 지수를 전국
에 적용하는데 한계가 있다. 따라서 향후 거점시설 조성
을 위해 도시지역뿐만이 아니라 농촌지역 등 지역별로 
다양한 데이터를 구축해야 한다. 또한 연구 방법론적으
로 Global Moran’s I 분석과 경제학점 관점의 해석 외 
다양한 공간분석과 학문적 관점의 해석을 활용한다면 거
점시설 계획단계 내 지역현황조사 방법이 보다 개선될 
것으로 판단된다. 향후 서울특별시 내 도시재생거점시설
을 추가 공급 시, 용도결정 과정에 객관성을 제고하기 위
해 본 연구결과에서 도출한 공간적 자기상관성 분석 결
과를 참고하여 보다 체계적인 지역현황조사가 이루어지
기를 바란다. 더불어 조성된 거점시설의 지속적 운영으
로 해당 지역 내 주민 삶의 질 향상과 지역 역량 활성화
에 기여할 수 있기를 기대한다.  
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