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국문요약 : 도시의 쇠퇴화와 급격한 사회경제적 변화에 따른 도시공간의 취약성을 줄이고 사회
경제적 수요에 탄력적인 대응이 가능한 도시로의 전환이 중요해지고 있다. 도시정비사업은 도시공
간 환경을 개선하고 도시민의 삶의 질을 높이는 대표적인 사업 중 하나로서 2003년「도시 및 주거
환경정비법」이 처음 시행된 이후, 도시의 쇠퇴와 환경적·정치적 여건의 변화에 맞춰 지속적으로 
법·제도 개선 등이 이루어졌다. 그러나 여전히 정비사업을 둘러싼 다양한 분쟁이 발생하는 가운데 
인구구조의 변화, 기후변화 및 재난 대비 등 새로운 도시 정비 수요에 대응해야 하는 전환기를 맞
이하고 있다. 이에 본 연구는 한국언론진흥재단의 뉴스 데이터베이스인 빅카인즈(BigKinds)에서 
수집한 5,236건의 뉴스 기사에 대한 토픽 모델링 분석을 통해 도시정비사업을 둘러싼 사회적 이슈
를 파악하고 도시정비에 관한 이슈 변화를 분석하였다. 분석 결과, 수도권 정비사업 관련 이슈는 
‘정비사업 관련 이해관계자 간 갈등’, ‘신규 아파트 분양 및 부동산 시장변화’, ‘정비기반시설 확충 
및 지역 문화·경제 발전’, ‘교육·안전·복지 등 정비사업 관련 주민 의견’, ‘제도 정비 및 법령 제·개
정’, ‘철거 및 보상 문제’로 분석되었다. 법령 개정 전인 2013년 이전에는 갈등, 소송, 법적 분쟁 등 
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정비사업에 대한 부정적인 인식 관련 이슈가 강조된 반면, 이후에는 개발 이익, 편리성, 집값 상승 
등 기대 심리나 혜택과 같은 긍정적인 인식 관련 이슈들이 강조되었다. 본 연구는 양적인 데이터를 
기반으로 도시정비사업 관련 사회적 이슈를 도출하였다. 본 연구에서 제안한 사회적 이슈와 동향은 
향후 도시정비사업을 위한 개선점과 보완점을 시사한다.

주제어 : 도시정비사업, 재개발, 재건축, 사회적 이슈, 토픽 모델링

Abstract : With the decline of cities and rapid socioeconomic changes, urban renovation 
projects are facing a new turning point as the transition to a city that can reduce the 
vulnerability and respond flexibly to socioeconomic demand. This study aims to identify the 
changing social issues for Urban Improvement Projects (UIPs). This study analyzes social 
issues surrounding UIPs and tracks changes in these issues through Topic modeling analysis 
of 5,236 news articles collected from the BigKinds database. The analysis reveals that social 
issues in Seoul Metropolitan area can be categorized into ‘conflicts and legal issues’, ‘changes 
in the housing market and apartment sales’, ‘infrastructure improvement, regional cultural and 
economic development’, ‘ resident opinions on education, safety, and welfare’, ‘legal revisions’, 
and ‘demolition and compensation’. Prior to legislative amendments in 2013, there was an 
emphasis on negative perceptions of UIPs, such as conflicts, lawsuits, and legal disputes. 
However, subsequent to this period, positive perceptions related to development benefits, 
convenience, and rising property values have been emphasized. This study derives social 
issues related UIPs based on quantitative data, offering insights into future improvements and 
enhancements for UIPs.

Key Words : Urban Improvement Projects, Reconstruction, Redevelopment, Social issue, 

Topic Modeling

1. 서론

도시의 쇠퇴화와 급격한 사회경제적 변
화에 따라, 도시공간의 취약성을 줄이고 

사회경제적 수요에 탄력적인 대응이 가능
한 도시로의 전환이 중요해지고 있다(이
재우 외, 2014). 도로, 공원, 주차장, 상하
수도 등 기반시설이 열악하고 노후불량한 
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주택 등을 개량하거나 건설하는 ‘도시정비
사업’은 도시공간 환경을 개선하고 도시민
의 삶의 질을 높이는 대표적인 사업 중 하
나이다(윤상조, 2017).

도시정비사업은 과거 도시의 양적 성장 
위주의 도시정책으로 인한 도심부의 노후
와와 쇠퇴화 문제를 해결하고, 증대되는 
도시공간 환경에 대한 질적 요구에 대응
하는 대표적인 도시계획 수단으로 꾸준히 
주목받아왔다. 1950년대부터 불량주택의 
철거와 이주사업 위주로 도시정비 사업이 
활발히 추진되었으며, 이후 대규모 주거지 
건설과 도심 재개발을 위한 철거와 재건
축 사업이 추진되었다(김용웅, 2008). 
1980년대 말부터 1990년대에는 도시 주
택공급 확대와 개별 가구의 부동산 수단
으로 노후 아파트의 재개발과 재건축이 
성행하기도 하였다(박창석 외, 2008). 그
러나 이러한 기존의 도시정비사업제도와 
사업추진방식은 법체계의 통일성 미비와 
이로 인한 사업추진의 어려움, 조합과 시
공사 등 관련 주체들 간의 갈등, 철거민 
문제 등 다양한 사회적 갈등을 야기하였
다(김창배, 2003).

2003년에는「도시 및 주거환경정비
법」(이하 「도시정비법」)이 제정되면서 
난개발을 방지하고 도시의 계획적이고 효
율적인 관리를 도모하였다(한영창, 
2020). 2000년대 중반부터는 철거와 재
개발·재건축 위주의 기존 도시정비사업제
도와 사업추진방식이 새롭게 증대되는 도
시정비수요에 효율적으로 대응할 수 있는 
체계를 갖추지 못한다는 비판으로부터 도
시재생이라는 새로운 도시환경개선에 관
한 패러다임이 등장하기도 하였다. 

「도시정비법」이 시행된 지 20년이 지
났음에도 불구하고 여전히 많은 지역에서 
사업이 지연되거나 중단되고, 사업 취소에 
따른 대여금 상환 및 청산금 납부 등과 관
련한 주민, 조합, 건설회사 등 관련 이해관
계자들 간의 수많은 분쟁이 발생하고 있
다. 또한, 도시정비사업이 물리적 환경개
선을 위한 사업으로만 이해되는 것은 과
거 양적 성장기의 도시개발 정책의 부작
용이 다시금 반복되는 것과 유사하다는 
비판을 받기도 한다(조명래, 2011; 김혜
천, 2013; 신우화 외, 2016). 

도시정비사업이 활발히 이루어졌던 
2000년대 전후로부터 20년이 지난 현재, 
도시정비사업을 둘러싼 사회적 이슈를 파
악하고, 도시 인구의 증가, 환경보호 및 재
난 대비 등 새로운 도시정비수요와 관련
하여 현행 도시정비사업의 문제점과 개선
점을 진단할 필요가 있다. 이에 본 연구는 
토픽 모델링(Topic Modelling)을 이용하
여 도시정비사업을 둘러싼 사회적 이슈를 
분석하고, 현행 도시정비사업과 관련하여 
문제점과 개선방안을 도출하여 도시정비
수요에 대한 대응 방안을 제안하는데 목
적이 있다. 따라서 본 연구는 첫째, 토픽 
모델링 분석을 통해 도시정비사업의 주요 
토픽들을 분석함으로써 도시정비사업의 
사회적 이슈를 도출한다. 둘째, 「도시정
비법」이 개정된 2012년을 기준으로 전후
의 사회적 이슈 변화를 비교함으로써 시
기별 고유한 사회적 이슈와 상이한 사회
적 이슈를 분별하고 진단한다. 

2. 도시정비사업 관련 현황 및 
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선행연구 검토
1) 도시정비사업 현황 및 제도 검토

‘도시군계획사업 현황’ 통계에 따르면, 
2022년 도시정비사업은 전국에 2,981개
소 143㎢로 지정되어 있으며, 50% 이상
이 수도권에 집중되어 있다(한국국토정보
공사, 2022). 2000년대 초반에는 그동안
의 고층고밀 개발과 도시주변부 난개발, 
부동산경기 침체로 인해 도시정비사업의 
추세가 감소하였다. 그러나 2000년대 후
반, 개발제한구역의 조정을 위한 광역계획 
수립, 공공주도 대규모 뉴타운사업지구, 
도시정비지구의 지정 등으로 정비사업의 
개수와 면적이 모두 증가하였다. 2010년
대 이후에는 저성장시대와 기존의 과도하
게 지정된 뉴타운 및 도시정비사업 정비
구역 등을 대폭 해제하는 방향으로 도시
정책이 추진되면서, 도시정비사업의 지구 
수나 면적의 변화는 크게 나타나지 않았
다. 그러나 최근 수도권의 재건축사업 시
행인가 물량이 다소 증가한 것으로 보아, 
주택공급 확대로 인한 향후 사업시행인가 
물량 역시 증가할 것으로 예상되고 있다.

도시정비사업의 범위와 성격은 도시정
비법의 변화와도 맥락을 같이한다. 2000
년 초반까지 각각의 개별법에 의해서 운
영되던 도시정비사업은 2003년 「도시정
비법」이 제정되면서, 도심, 주택, 공장재
개발 사업을 다루는 「도시재개발법」과 
주거환경개선사업에 치중하는 「도시저소
득 주민의 주거환경개선을 위한 임시조치
법」, 그리고 재건축사업을 다루는 「주택

건설촉진법」 3개 법률이 통합되었다(한
국도시행정학회, 2007). 한편 2005년에는 
도시의 낙후 지역에 대한 주거환경의 개
선과 기반시설의 확충을 생활권 단위로 
해결하고자 한 소위 ‘뉴타운법’이라 불리
는 「도시재정비촉진을 위한 특별법」이 
제정되었다. 이 법 또한 기존의 주택재개
발사업과 도시환경정비사업의 사업절차와 
기준을 간소화하여 아파트단지 조성을 목
적으로 하는 전면 철거형 재개발 형식의 
사업을 촉진하는 법의 성격을 갖고 있다
(배웅규 외, 2012).

이후, 2009년 용산참사와 부동산 주택
경기 침체 등을 계기로 이전의 전면 철거
형 아파트 건설 위주의 정비방식에 대한 
비판과 반성으로 2012년에는 정비·보전·
관리를 병행할 수 있는 ‘주거환경관리사
업’ 및 ‘가로주택정비사업’을 신설·도입하
는 「도시정비법」 개정안이 시행되었다
(윤상조, 2017). 해당 개정안에서는 사업
성, 지역 여건 등을 감안하여 재건축·재개
발 등이 기존 대규모 전면 철거형 정비 방
식 추진으로 가능한 지역은 동일하게 추
진하되, 보전·개량 및 소규모 정비가 필요
한 지역은 새로 도입된 주거환경정비관리
사업과 가로주택정비사업을 선택적으로 
추진할 수 있도록 정비 방식을 다양화하
였다(김민철, 2012). 2024년 1월에 시행
되는 「도시정비법」의 개정안은 ‘규제 완
화’와 ‘신탁방식의 도입’을 위해 재건축 활
성화를 골자로 개정되었다. 이로 인해 사
업시행계획 수립에 필요한 건축심의 및 
각종 영향 평가 심의가 향상될 수 있을 것
으로 기대되며, 도심 주택공급 확대 효과
도 기대되고 있다(하재광, 2023).
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도시정비사업은 도시의 쇠퇴와 환경적·
정치적 여건의 변화에 따라 정책기조 및 
법제화의 방향도 함께 변화해왔다. 이에 
본 논문에서는 우리나라에서 도시정비가 
본격적으로 법제화되고 논의된 지 20여 
년이 지났음을 감안하여, 그간 추진된 도
시정비사업 관련 사회적 이슈를 되돌아볼 
필요가 있다고 판단된다.

2) 도시정비사업 관련 선행연구

도시정비사업 관련 선행연구는 2000년
대에 많이 수행되었는데, 주로 재개발, 재
건축과 관련하여 도시 인프라와 주거환경
을 개선하는 것을 목표로 하였다. 그러나 
이러한 연구들은 대체로 단기적인 시점에
서의 문제 해결에만 초점을 맞추고 있으
며, 정비사업이 전반적인 도시 환경의 변
화나 사회적 요구를 충족시키지 못하고 
있다는 한계를 지적하였다. 2010년대 이
후에는 도시정비사업보다는 도시재생과 
관련한 연구가 증가하는 경향을 보였으며, 
도시정비사업 관련 연구가 갈등이나 인식
변화 등에 초점을 둔 것과 달리 연구 동향
이나 이슈 분석에 관한 연구 등도 수행되
는 것으로 확인되었다.

도시정비사업과 관련한 연구들은 크게 
도시정비사업 관련 인식에 관한 연구와 
정책 결정 과정이나 효과에 관한 연구로 
구분된다. 도시정비사업 관련 인식을 분석
한 연구는 이해관계자 간 갈등이나 사업
에 대한 주거 만족도 등에 관한 연구들이 
포함된다. 이상경 외(2001)는 재건축 사
업 관련 주체 간의 갈등 내용을 분석하였

고, 갈등의 특성과 발생 양상을 파악하였
다. 홍인옥(2004), 김성연 외(2011)는 다
양한 이해관계자들 간의 이익 충돌로 인
해 갈등이 발생한다고 분석하였으며, 최막
중·김준형(2006)은 소유자들 사이에 재개
발로 인한 경제적 부담의 이해 차이나 갈
등이 발생하는 것에 초점을 맞추고 그 원
인에 대해 분석하였다. 김성연 외(2011)
는 주택재개발사업의 주요 갈등 원인으로 
이익 분배, 이해당사자 간 불신 등을 지적
하였으며, 이를 해결하기 위해 대화와 협
상, 갈등 조정 기구나 중재 기구 등을 제
안하였다. 

김철홍(1996)은 현지 개량 사업이 주거
환경에 미치는 영향과 거주민들의 인식을 
파악하였고, 도난영·최막중(2006)은 주택 
불안정층을 위한 정부의 주거 안정 정책의 
일환인 공공임대주택 생활 만족도와 재정착 
과정에 대해 분석하였다. 구용현(2007)은 
원주민과 이주민 간의 만족도 차이를 분석
하여 다양한 사회경제적 요인들이 도시 환
경의 인식에 미치는 영향을 파악하였고, 이
세규·안형순(2009)은 주거환경, 경제적 요
인, 사회적 요인 등이 주민들의 재개발 태도
에 미치는 영향에 대하여 분석하였다.

정비사업에 대한 정책 결정 및 효과에 
관한 연구로, 김찬호 외(2007)와 문준경 
외(2009)는 주거환경개선사업의 실제 현
황과 성과를 종합적으로 분석하거나 사업
의 효과를 정량적·정성적으로 평가하여 향
후 정책 방향이나 개선 사항을 도출하였
다. 임규진·정승영(2009)은 정비사업 조
합의 법적 성격에 따라 과세가 어떻게 이
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루어져야 하는지에 대한 문제를 제기하였
으며, 김태선 외(2015)는 정비사업 정책 
결정 과정에서 영향을 미치는 다양한 요
인들을 심층적으로 분석하여 정책을 추진
할 것을 제언하였다. 

비록 직접적으로 도시정비사업을 다룬 
것은 아니나 도시재생 등 주거환경 개선 
관련 사업의 동향이나 이슈를 분석한 논문
들도 존재한다. 김환배·이명훈(2016)은 토
픽 모델링을 활용하여 도시재생 연구 동향
과 이슈를 식별하고 지식구조를 분석했으
며, 박종문 외(2018)는 국내 정책결정자
들의 관심사와 이슈를 파악하고 국제적인 
연구 동향과 비교하여 도시재생에 관한 정
책 방향성을 탐색하였다. 조시영·이광국
(2023)은 최신 논문을 분석하여 키워드를 
도출하고 네트워크로 시각화하여 도시재생
과 관광 분야의 연구 동향을 분석하였다.

3) 소결

기존 도시정비사업 관련 연구들은 주로 
갈등이나 정책 개선에 대해 분석하고 있
으나 유사한 사업인 도시재생과 비교하였
을 때, 토픽 모델링을 통해 경향을 파악하
거나 이슈들을 분석한 연구는 미흡한 것
으로 나타났다. 도시정비사업과 관련된 갈
등이 지속되고, 사회적 이슈들이 다양해지
고 있음을 고려해 볼 때, 도시정비사업을 
둘러싼 다양한 이슈와 동향을 분석할 필
요가 있다.

이에 본 연구는 「도시정비법」이 제정
된 2003년부터 2023년까지의 수도권 도시
정비사업 관련 뉴스 기사 데이터를 바탕으

로 토픽 모델링 분석기법을 사용하여 도시
정비사업과 관련된 사회적 이슈들을 분석하
고자 한다. 또한, 법령 개정을 기준으로 시
기별 사회적 이슈의 변화를 비교 분석하여, 
향후 도시정비사업에 대한 정책 및 제도 개
선을 위한 시사점을 제언하고자 한다.

3. 연구방법
1) 데이터

본 연구는 수도권 도시정비사업 관련 사
회적 이슈 분석을 위하여 도시정비사업과 
관련된 뉴스 기사 데이터를 사용하였으며, 
한국 언론진흥재단에서 제공하는 빅카인즈
(BigKinds) 서비스를 통해 자료를 수집하였
다. 뉴스 기사는 도시정비법이 처음 제정된 
2003년부터 2023년까지의 기간 동안 수도
권 지역에서 발행된 기사를 대상으로 한다. 
단, 시기별 사회적 이슈 비교를 위하여 도시
정비법이 개정된 2012년을 기준으로, 개정 
이전(2003.01.01.~2012.12.31.)과 이후
(2013.01.01.~2023.12.31.)로 구분하여 두 
차례에 걸쳐 뉴스 기사를 수집하였다. 

5대 일간지인 경향신문, 동아일보, 조선
일보, 중앙일보, 한겨레를 대상으로 ‘도시정
비’, ‘재개발’, ‘재건축’, ‘주거환경개선사업’
을 키워드로 포함하고 있는 기사를 검색한 
결과, 법령 개정 이전에는 총 5,543건, 개
정 이후에는 총 6,190건의 기사가 수집되
었다. 이 중 도시정비사업과 무관한 스포츠, 
날씨, 아파트 홍보 등과 관련된 기사, 수도
권 외 다른 지역에 관한 기사나 사설, 논평, 
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등의 주관적 의견이 담긴 기사는 제외하였
다. 전처리 과정을 거쳐 최종적으로 2003
년부터 2012년까지 발행된 2,338건의 기사
와 2013년 이후 발행된 2,898건의 뉴스 기
사 데이터를 분석에 활용하였다.

2) 분석방법

본 연구는 도시정비사업 관련 기사에서 
사용된 키워드를 대상으로 토픽 모델링을 
활용하여 수도권 도시정비사업의 사회적 
이슈를 분석하였다. 토픽 모델링은 텍스트
마이닝 분석기법 중 하나로 비구조화된 
대량의 자료에서 일정한 단어 패턴을 발
견하고 이를 바탕으로 토픽을 생성하여 
주제와 속성을 파악해 주는 통계적 방법
이다(Blei et al., 2003; Griffiths & 
Steyvers, 2004). 토픽 모델링은 전처리 
과정을 거쳐 생성된 문서 단어 행렬을 바
탕으로 토픽별로 문서와 키워드를 분류하
는 순서로 진행된다. 본 연구에서는 R 통
계프로그램을 활용하여 데이터 전처리 및 
토픽 모델링 분석을 수행하였다.

수집된 뉴스 기사 데이터를 대상으로 
‘KoNLP’ 패키지를 이용하여 형태소 단위로 
키워드를 토큰화하였다. 이때, 지위나 직업 
관련 명사, ‘도시’, ‘진행’, ‘지원’, ‘결과’ 등 
토픽별 차이를 설명하기 어려운 일반적인 
단어들은 불용어로 제거하였다. 또한, ‘주
민’, ‘주민들’이나 ‘초등학교’, ‘학교’ 등과 같
은 유사어는 하나로 통일하여 전처리한 뒤, 
문서 단어 행렬(Document Term Matrix)
을 생성하였다. 

‘topicmodels’ 라이브러리를 통해 토픽 

모델링에서 가장 널리 사용되고 있는 알고
리즘인 LDA 모델(Latent Dirichlet 
Allocation, 잠재 디리클레 할당 모델)을 
사용하여 토픽 모델링 분석을 수행하였다. 
LDA 모델은 말뭉치들에 대한 생성적 확률 
모델로, 문서 내 단어들에 디리클레 분포
를 적용하여 특정 문서에 잠재된 주제들을 
파악하고, 토픽을 예측하는 모델이다(Blei 
et al., 2003). LDA 모델을 활용하여, 두 
시기별 수도권 도시정비사업 관련 기사에 
대한 토픽별 키워드를 분석하였다.

마지막으로, 생성된 토픽에 대해서 
‘LDAvis’ 라이브러리를 통해 키워드 간 차
별성을 고려하여 토픽별로 관련성이 높거
나 두드러지는 키워드들을 도출하였다(식
1)(Sievert & Shirley, 2014).
    log

 ⋯  
이때, 는 ∈인 토픽 에 

대하여 ∈인 용어 가 나타날 
확률을 의미한다. LDA 분석에 따라 토픽
별로 관련성이 높은 상위 10개 키워드를 
도출하고, 키워드 간 관계를 바탕으로 토
픽별 주제어를 부여하였다.

4. 분석 결과
1) 연도별 기사 추이 및 키워드 분석

수도권 도시정비사업 관련 기사는 그림 1
과 같이 전반적으로 증가하고 있다. 도시정
비법」 제정 초기에는 관련 기사 수가 다
소 적었으나, 2008년부터 기사가 증가하
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여, 2009년에 495건으로 가장 많은 기
사가 발간되었다. 이후, 법령이 개정된 
2010년대 초중반에는 도시정비사업 지구
를 해제하고, 도시재생 지구로 지정하여 관
리하는 방향으로 관련 정책이 개편되는 등
에 따라 기사 수가 줄어들었으나, 2018년 
이후 다시 증가하는 경향이 나타난다.

「도시정비법」 개정 전과 개정 후로 구분
하여 기사에서 가장 많이 등장한 상위 20개 키
워드를 나열한 결과는 각각 표 1, 표2와 같다. 
도시정비사업 관련 기사에서 가장 많이 등장한 
키워드는 두 시기 모두 ‘주민’으로 같으며, ‘재
건축’, ‘아파트’, ‘계획’과 관련된 키워드가 두 
시기 모두에서 상위 5개 빈출 키워드에 포함되
는 것으로 분석되었다.

 ‘세입자’, ‘용산’, ‘철거’, ‘반대’, ‘임대’ 키
워드의 경우, 개정 이전 기사들에서만 상위 
20위에 해당하는 빈출어로 분석되었는데, 
이는 2009년도 발생했던 용산참사와 관련
된 키워드들이 다소 노출된 것으로 확인된
다. 반면, 개정 이후의 기사들에서는 ‘국토
교통부’, ‘정부’, ‘조성’, ‘시설’, ‘분양’, ‘지
하’와 같은 단어들이 자주 등장하는 것으
로 나타났다. 이는 도시정비사업과 관련한 
정부의 역할이나 재건축 규제 완화 관련 
정책 도입 등으로 인해 정부와 관련된 이
슈들이 기사화되었으며, 재개발·재건축 등
으로 인한 신규 아파트 분양, 정비기반시
설 및 공동이용시설 조성 등이 많이 이슈
화된 것으로 볼 수 있다. 

<그림 1> 연도별 수도권 도시정비사업 관련 기사 발간 추세
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2) 토픽 모델링 분석

(1) 2003년~2012년 수도권 도시정비사업 

관련 사회적 이슈

 법령 개정 이전 시기 수도권 도시정비사업 

관련 기사를 대상으로 토픽 모델링 분석을 수
행한 결과, 총 8개의 토픽으로 분류되었다. 키
워드의 관련성 정도에 따라 해당 토픽에서 가
장 많이 등장한 키워드(λ=1)와 다른 토픽에 
비해 해당 토픽에서만 자주 등장한 키워드(λ
=0.1)를 상위 10개씩 도출하고, 토픽별 키워
드를 바탕으로 해당 토픽과 관련된 사회적 이
슈에 대한 주제어를 선정하였다(표 3). 

토픽 1은 ‘용산’, ‘철거민’, ‘현장’, ‘경찰’, 
‘참사’, ‘위원회’, ‘세입자’, ‘용역’ 등의 키
워드들이 많이 등장하였는데, 이는 2009
년 1월 20일 용산4구역 재개발 현장에서 
상가 철거에 반대한 철거민들의 시위와 
진압 과정에서 발생했던 용산참사에 대한 
이슈와 관련되는 것으로, 해당 토픽의 사
회적 이슈 주제어를 ‘용산참사 및 철거 시
위’로 선정하였다. 

토픽 2과 토픽 7 모두 ‘아파트’, ‘재건축’, ‘규
모’와 관련성이 높고, 두 토픽 간 유사도가 높
은 것으로 나타났다. 토픽 2는 ‘용적률’, ‘완화’, 
‘심의’, ‘조례’, ‘개정안’ 등의 키워드들이 자주 
등장하는 반면, 토픽 7은 ‘집값’, ‘강남구’, ‘송
파구’, ‘분양’, ‘부동산’과 관련된 키워드가 고유
하게 등장하는 점에서 차이를 보인다. 이를 바
탕으로 토픽 2는 ‘재건축·재개발 기준 및 제도 
정비’로 주제어를 선정하고, 토픽 7은 ‘재건축 
아파트 분양 및 부동산 상승 기대’로 사회적 이
슈 주제를 선정하였다. 

2003년~2012년 상위 20개 키워드
1 주민 11 위원회
2 조합원 12 관계자
3 재건축 13 요청
4 아파트 14 세입자
5 계획 15 용산
6 재개발 16 철거
7 주택 17 건설
8 가구 18 반대
9 규모 19 환경
10 주거지 20 임대

`03-`12년도에만 등장하는 상위 키워드

<표 1> 법령 개정 이전 수도권 도시정비사업 관련 

기사 대상 상위 20개 키워드

2013년~2023년 상위 20개 키워드
1 주민 11 관계자
2 규모 12 주거지
3 재건축 13 조성
4 계획 14 시설
5 아파트 15 정부
6 조합원 16 요청
7 주택 17 건설
8 국토교통부 18 분양
9 재개발 19 환경
10 가구 20 지하

`13-`23년도에만 등장하는 상위 키워드

<표 2> 법령 개정 이후 수도권 도시정비사업 관련 

기사 대상 상위 20개 키워드
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1. 용산참사 및 철거 
시위

2. 재건축·재개발 기준 
및 제도 정비

3. 정비기반시설 조성 
확대

4. 이해관계자 간 갈등

λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1
용산 용산 재건축 용적률 조성 조성 주민 소송

철거민 철거민 주택 완화 계획 공원 조합원 판결
현장 현장 아파트 통과 시설 도로 재개발 인가
경찰 참사 용적률 심의 도심 지하 승인 동의
철거 농성 주거지 조례 도로 밀집 세입자 처분
참사 진압 관계자 현행 공원 녹지 소송 재판부

위원회 시위 계획 허용 규모 도심 뉴타운 취소
세입자 강제 환경 개정안 학교 상업 판결 이주
대책 용산참사 임대 범위 지하 문화 이주 승소
용역 망루 규모 의무 환경 인구 처분 무효

5. 조합원 및 관계자 간 
비리 및 뇌물수수

6. 주민 반대 및 재개발 
중단

7. 재건축 아파트 분양 
및 부동산 상승 기대

8. 교육, 복지 등 사업 
관련 주민 요구사항

λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1
조합원 혐의 주민 정책 아파트 강남구 주민 학생
혐의 뇌물 반대 지적 강남구 집값 학생 아이들

관계자 구속 지적
국토교통

부
가구 송파구 아이들 동네

뇌물 비리 요청 목적 분양 물량 학교 가족
수사 의혹 정부 성남시 집값 상승 동네 걱정
검찰 공무원 정책 대안 부동산 소형 재개발 대학
구속 간부 전문가 포기 입주 전세 사례 복지
비리 형사 참여 해제 규모 강북 가족 소득

재건축 수사 재개발 축소 공급 분당 걱정 월세
시공사 특수 개선 무산 재건축 시세 소득 장애인

*λ는 토픽과 키워드 간 관련성을 결정하는 파라미터로, 1에 가까울수록 해당 토픽에서 가장 자주 등
장하는 키워드를 우선으로 선택하는 것을 의미하며 0에 가까울수록 토픽 간에 차이가 크게 나는 단
어 즉, 해당 토픽에서만 많이 등장하는 단어들을 키워드로 선택하게 된다.

<표 3> 도시정비사업 관련 사회적 이슈 토픽별 주요 키워드 분석 결과(2003~2012)

토픽 2의 경우, 재개발 세입자에게 공공
임대주택을 공급하는 법 개정안, 재개발·
재건축 관련 임대 비율 완화, 100가구 미
만 주택단지 재개발 기준 완화, 소규모 택
지 대상 가로주택정비사업 도입 등과 같
이 도시정비사업 관련 제도 정비 및 법령 
개정 등의 이슈 등이 해당하는 것으로 분
석되었다(허종식, 2009; 정임수, 2011; 

최종훈, 2011; 김재영, 2012). 
토픽 3에서는 ‘조성’, ‘공원’, ‘도로’, ‘지

하’, ‘녹지’, ‘상업’, ‘문화’ 등의 키워드가 
고유하게 자주 등장하였다. 이는 주거환경
개선사업, 재개발사업을 통해 도로, 공원, 
녹지 등의 정비기반시설을 확충하는 것과 
관련된 것으로, 토픽 3에 대한 사회적 이
슈는 ‘정비기반시설 조성 확대’로 정의하
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였다. 대표적으로 신정·길음·신림·장위 등 
뉴타운 재개발, 재건축 과정에서 계획된 
자연생태공원, 녹지공간이나 보행 중심 도
로 개편 등의 정비기반시설 및 노인복지
센터, 교육복합센터 등의 공동이용시설 조
성과 관련된 이슈 등이 해당한다(손해용, 
2003; 이유종, 2008; 이헌재, 2008).

토픽 4와 토픽 5는 조합원, 시공사, 건
설사 등 이해관계자와 관련된 토픽으로 
확인된다. 토픽 4에서는 ‘주민’, ‘조합원’, 
‘뉴타운’, ‘판결’, ‘소송’, ‘인가’, ‘취소’ 등의 
키워드가 다른 토픽에 비해 자주 등장하
는 것으로 나타났다. 토픽 5에서는 ‘조합
원’, ‘혐의’, ‘관계자’, ‘뇌물’, ‘수사’, ‘검찰’, 
‘비리’ 등의 단어들이 자주 등장하는 것으
로 분석되었다. 토픽 4는 조합원 간 갈등, 
세입자의 이주 문제 등 민사소송과 관련
된 이슈와 가깝지만, 토픽 5는 조합원과 
관계자 간 뇌물이나 비리 등의 범죄나 형
사소송과 관련된 이슈라는 점에서 차이가 
있다. 따라서 토픽 4의 주제어는 ‘이해관
계자 간 갈등’으로 선정하고, 토픽 5는 ‘조
합원 및 관계자 간 비리 및 뇌물수수’로 
정의하였다.

마지막으로, 토픽 6과 토픽 8은 모두 주
민과 관련된 토픽들로 분석되었다. 토픽 6
은 ‘주민’, ‘반대’, ‘국토교통부’, ‘정책’, ‘지
적’, ‘포기’, ‘해제’, ‘축소’ 등의 키워드가 자
주 등장하는 것으로 분석되었다. 이는 주
민들의 반대로 인한 재개발·재건축 중단이
나 재개발 구역 해제 등과 관련된 것으로, 

2010년 성남시 재개발·재건축 중단 사례
나 2012년도 도입된 서울시 뉴타운 출구
전략에 따른 재개발 해제 등의 이슈들이 
해당한다(나성엽, 2010; 김재영, 2012). 
이를 바탕으로 토픽 2의 사회적 이슈를 
‘주민 반대 및 재개발 중단’으로 정의하였
다.

토픽 6에서 주민과 정부 정책이 함께 주
요 키워드로 도출됐지만, 토픽 8은 ‘학생’, 
‘아이들’, ‘장애인’ 등 다양한 주민 집단들
과 관련되며, ‘학교’, ‘동네’, ‘가족’, ‘걱정’, 
‘대학’, ‘복지’ 등이 자주 등장하는 것으로 
분석되었다. 이를 통해 토픽 8은 ‘교육, 복
지 등 사업 관련 주민 요구사항’을 주제어
로 선정하였다. 재개발·재건축을 통한 판
교나 잠실 일대의 신규 임대아파트 설립
에 따른 초등학교 이전이나 저소득층 대
상 공공임대주택 지원 등의 이슈가 이와 
관련된다(박재현, 2006). 

(2) 2013년~2023년 수도권 도시정비사업 

관련 사회적 이슈

법령 개정 이전과 마찬가지로 개정 이
후 수도권 도시정비사업 관련 기사를 대
상으로 토픽 모델링을 수행하여 총 8개의 
토픽을 도출하였다. 이 시기의 도시정비사
업 관련 사회적 이슈들에 대한 토픽별 키
워드와 주제어는 표 4와 같으며, 이전 시
기와 마찬가지로 관련성의 정도에 따라 키
워드를 두 집단으로 구분하여 제시하였다.

토픽 1은 ‘조합원’, ‘시공사’, ‘혐의’, ‘수
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사’, ‘소송’ 등의 키워드가 많이 등장하였으
며, ‘사업 추진과정에서의 이해관계자 간 
갈등’으로 토픽 1의 사회적 이슈를 정의하
였다. 조합원, 시공사, 건설사 등 정비사업 
관련 이해관계자 간 갈등 문제는 법령 개
정 이전에도 등장한 이슈로, 법령이나 제
도 변화에도 불구하고 여전히 정비사업에 
관한 주요한 사회적 이슈라고 볼 수 있다.

토픽 2와 토픽 8은 모두 ‘아파트’, ‘분양’
과 관련된 정비사업 이슈로 다른 토픽들

과 구분되는데, 토픽 2는 ‘지상’, ‘지하’, 
‘전용’, ‘지하철’, ‘편리’, ‘오피스텔’ 등 아
파트나 오피스텔 분양, 재개발·재건축에 
따른 개발 이익이나 편리성과 관련된 키
워드들이 주로 나타난다. 따라서 ‘아파트·
오피스텔 분양 및 개발 이익’으로 주제어
를 정하였다. 

토픽 8 역시 ‘아파트’와 관련되나, ‘부동
산’, ‘재건축’, ‘집값’, ‘상승’, ‘시세’, ‘매매’, 
‘강남구’, ‘송파구’ 등의 키워드가 주요 관

1. 사업 추진과정에서의 
이해관계자 간 갈등

2. 아파트·오피스텔 
분양 및 개발 이익

3. 높이 제한 해제 및 
노후 주거환경 개선

4. 정비사업 관련 
안전사고 우려

λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1
조합원 조합원 규모 지상 주민 해제 주민 사고
시공사 수사 지하 지하 계획 전면 학교 학생
관계자 혐의 지상 전용 재개발 높이 안전 작업
요청 위반 분양 지하철 주거지 대상지 아이들 위험
계약 처분 가구 개통 규모 고시 작업 민원
혐의 입찰 아파트 편리 주택 낙후 환경 취약
수사 총회 전용 이동 개선 도시재생 사고 예방

건설사 불법 지하철 브랜드 환경 후보지 학생 불안
위반 소송 조성 오피스텔 노후 고층 현장 붕괴
처분 행위 주거지 우수 도심 보전 교육 사망

5. 정비사업 관련 제도 
및 법령 제·개정

6. 강제 철거 및 세입자 
보상 문제

7. 문화·산업시설 조성 
및 지역경제 발전

8. 재건축에 따른 집값 
및 부동산 시장 변화

λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1 λ=1 λ=0.1
국토교통

부
국토교통

부
주민 참사 문화 문화 주택 부동산

정부 지자체 세입자 강제 조성 경제 아파트 집값

재건축 개정 반대 영업 시설 발전 재건축
한국토지
주택공사

계획 진단 철거 철거민 계획 산업 가구 상승
검토 정부 위원회 여성 산업 프로젝트 부동산 시세

지자체 분당 용산 가족 부지 일자리 관계자 수익
지적 특별법 강제 세입자 경제 유치 임대 매매
정책 조례 보상 주인 기업 미래 집값 대출
대책 현행 영업 연대 발전 기업 강남구 송파구

전문가 제정 대책 상인들 참여 관광 입주 임대

<표 4> 도시정비사업 관련 사회적 이슈 토픽별 주요 키워드 분석 결과(2013~2023)
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련어인 것으로 분석되었다. 이는 재개발·
재건축 등에 따른 주거환경 개선 및 편리
성보다는 그로 인한 집값의 변화, 분양가 
상한제, 전세 시세 변화 등 부동산 시장의 
변화와 더 관련된 이슈임을 보여주는 것
으로, ‘재건축에 따른 집값 및 부동산 시장 
변화’ 이슈로 정의하였다(최종훈, 2018; 
이성희, 2019). 

토픽 3과 토픽 7 역시 거리가 가까운 토
픽으로 나타났는데, 토픽 3은 ‘계획’, ‘재개
발’, ‘개선’ ‘해제’, ‘전면’, ‘높이’, ‘대상지’, 
‘고시’, ‘낙후’, ‘도시재생’, ‘고층’ 등의 키
워드와의 관련성이 높다. 이는 북한산, 강
북구나 도봉산 등의 고도지구나 저층 주
거지역 대상 정비사업 시, 고도 및 높이 
제한 해제 조치를 통해 노후 주거환경을 
개선하는 것과 관련되는 이슈로 볼 수 있
으며, ‘높이 제한 해제 및 노후 주거환경 
개선’으로 사회적 이슈를 정의하였다(이축
복, 2023). 토픽 7의 경우, ‘문화’, ‘조성’, ‘시
설’, ‘산업’, ‘경제’, ‘발전’, ‘일자리’, ‘유치’ 등의 
키워드와 관련성이 높다. 이는 주거환경개선사
업을 통한 정비기반시설 확충이나 재개발사업
을 통한 상권 활성화 및 상업·공업지역 기능 
회복 효과와 관련되는 것으로 볼 수 있다. 인
천 내항이나 안양시의 경우, 지역경제를 부활
하고 문화, 관광 산업 발전 등을 고려하여 재
개발을 진행하는 등, 최근 주거단지 건설뿐만 
아니라 행정, 문화, 복지시설을 확충하는 방식
으로 재개발·재건축 등 대규모 정비사업이 진
행되고 있는 것과 관련될 수 있다(고석태, 

2023). 따라서 ‘문화·산업시설 조성 및 지역경
제 발전’으로 해당 토픽의 주제어를 정의하였
다.

토픽 4와 토픽 5는 ‘안전’, ‘환경’ 등의 
키워드와 관련성이 높고, 정비사업 현장에
서의 안전사고 등과 연관되어 있기 때문
으로 짐작된다. 토픽 4는 ‘주민’, ‘사고’, 
‘학생’, ‘작업’, ‘위험’, ‘민원’, ‘취약’, ‘예방’ 
등의 키워드들이 다른 토픽에 비해 많이 
등장한 것으로 분석되었다. 이는 종로구나 
용산구 재개발·재건축 구역이나 광주광역
시에서 발생했던 건물 붕괴 사고의 영향
으로 정비사업 현장에서의 안전 문제에 
대한 경각심이 높아졌고, 노후 건축물 안
전진단 및 정비사업을 통한 노후도 관리
에 대한 논의 등과 연결된다(김민중, 
2019). 따라서 본 토픽에 해당하는 사회
적 이슈를 ‘정비사업 관련 안전사고 우려’
로 정의하였다. 

토픽 5는 다른 토픽과 달리 ‘국토교통
부’, ‘지자체’, ‘개정’, ‘진단’, ‘정부’, ‘조례’, 
‘개정’ 등의 단어들이 빈번하게 등장하였
다. 이는 2013년 이후, 재건축 초과이익환
수제도, 재건축 안전진단 비용 관련 기준 
완화를 위한 조례 개정, 20년 넘은 택지지
구의 재건축이 가능하도록 특별정비구역
을 지정하거나 안전진단 기준 변경을 통
한 재개발·재건축 기준을 완화하는 등 정
비사업 관련 제도 및 법령이 개정된 것과 
관련된다(유설희·윤지원, 2023; 황재성, 
2023). 따라서, 토픽 3의 주제를 ‘정비사
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업 관련 제도 및 법령 제·개정’으로 정의
하였다. 

마지막으로, 토픽 6은 2013년 이전 사회
적 이슈 중 하나였던 ‘용산참사 및 철거 시
위’ 관련 이슈와 유사하게 ‘강제 철거 및 세
입자 보상 문제’의 정비사업 이슈와 관련된
다. 분석 결과, ‘세입자’, ‘반대’, ‘철거’, ‘참
사’, ‘강제’, ‘보상’ 등의 키워드가 자주 등장
하는 것으로 나타났으며, 이는 쪽방 철거에 
따른 보상 문제, 을지로나 가로수길 재개발
로 인한 상가 철거 등에 따른 세입자 보상 문
제 등과 관련되는 이슈로 볼 수 있다(정희완, 
2022; 박송이, 2023).

(3) 시기 간 수도권 도시정비사업 사회적 

이슈 비교분석

표 5는 법령 개정 전·후 시기의 토픽별 

기사 수를 나타낸 것으로, 개정 이전에는 
용산참사 및 철거와 관련된 기사 수가 가
장 많고, 아파트 분양 및 집값이나 주민 
요구사항 등의 이슈에 해당하는 기사가 
비교적 적은 것으로 나타났다. 

반면, 개정 이후에는 아파트 분양, 정비
사업에 대한 혜택, 편리성에 관한 기사나 
안전사고 관련 기사가 소폭 증가한 것으
로 나타났다. 이 시기에 ‘높이 제한 해제 
및 노후 주거환경 개선(토픽 3)’, ‘정비사
업 관련 안전사고 우려(토픽 4)’, ‘문화·산
업시설 조성 및 지역경제 발전(토픽 7)’ 등
이 새로운 정비사업 관련 사회적 이슈로 
등장하였다. 2009년 용산참사와 유사하게 
2020년대 정비사업 현장에서 발생한 건축
물 붕괴 등 여러 안전사고 발생에 따라 관
련 사회적 이슈가 강조되었으며, 최근 고도

토픽별 기사 수(2003~2012) 토픽별 기사 수(2013~2023)

순위 토픽 주제 기사 수 순위 토픽 주제 기사 수

1 용산참사 및 철거 시위
383

(15.9%)
1

사업 추진 과정에서의 이해관계자 
간 갈등

502
(17.0%)

2 재건축·재개발 기준 및 제도 정비
326

(13.5%)
2 아파트·오피스텔 분양 및 개발 

이익
459

(15.5%)

3 정비기반시설 조성 확대
312

(13.0%)
3 높이 제한 해제 및 노후 주거환경 

개선
394

(13.3%)

4 이해관계자 간 갈등
307

(12.7%)
4 정비사업 관련 안전사고 우려

348
(11.7%)

5 조합원 및 관계자 간 비리 및 
뇌물수수

305
(12.7%)

5 정비사업 관련 제도 및 법령 
제·개정

334
(11.3%)

6 주민 반대 및 재개발 중단
289

(12.0%)
6 강제 철거 및 세입자 보상 문제

329
(11.1%)

7 재건축 아파트 분양 및 부동산 
상승 기대

279
(11.6%)

7 문화·산업시설 조성 및 지역경제 
발전

318
(10.7%)

8 교육, 복지 등 사업 관련 주민 
요구사항

208
(8.6%)

8 재건축에 따른 집값 및 부동산 
시장 변화

278
(9.4%)

<표 5> 법령 개정 전·후 토픽별 기사 현황 및 토픽별 비중 비교
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지구나 저층 주거지역에서의 재개발·재건
축 시 고도 제한을 완화하는 정책 도입에 
따라 관련 이슈가 등장한 것으로 보인다. 
두 시기 모두에서 유사하게 등장하고 있는 
정비사업 관련 이슈들의 경우, 해당 이슈와 
관련된 토픽의 개수가 변화하거나, 이슈의 
범위가 확대되는 식의 변화가 나타났다. 정
비사업 도입 초기에는 사업 추진 과정에서의 
이해관계자 간 갈등에 대한 이슈 관련 토픽
이 2개(토픽 4·5)로 분석되었으나, 2013년 
이후 토픽 모델링 결과에서는 1개의 토픽(토
픽 1)으로 축소되었다. 

이와 달리, 재개발·재건축에 따른 아파
트나 오피스텔 분양이나 개발 이익에 대한 
사회적 이슈와 관련하여서는 법령 개정 이
전 1개의 토픽(토픽 7)으로 분류되었으나 
이후에는 ‘아파트·오피스텔 분양 및 개발 
이익(토픽 2)’과 ‘재건축에 따른 집값 및 
부동산 시장 변화(토픽 8)’로 확대되었다. 
정비기반시설 조성과 관련하여 초기에는 도
로, 공원, 녹지 등의 기본적인 정비기반시설 
조성 확대(토픽 3)에 대한 키워드만 도출되
었으나 최근에는 문화·산업시설 조성이나 
일자리 유치 등을 통한 지역의 경제 발전과 
관련된 이슈(토픽 5) 등이 강조되고 있는 
방향으로 정비사업의 혜택이나 긍정적 결과
가 확장되는 것으로 분석되었다.

5. 결론

본 연구는 도시정비법이 처음 제정된 
2003년부터 2023년까지 수도권 도시정비
사업 관련 뉴스 기사를 대상으로 법령 개
정인 2012년을 기준으로 개정 이전
(2003~2012)과 개정 이후(2013~2023)
로 시기를 구분하고, 토픽 모델링을 활용
하여 도시정비사업 관련 사회적 이슈를 분
석하였다. 본 연구 결과 도출된 수도권 도
시정비사업의 시기별 주요 사회적 이슈는 
‘정비사업 관련 이해관계자 간 갈등’, ‘신규 아
파트 분양 및 부동산 시장변화’, ‘정비기반시설 
확충 및 지역 문화·경제 발전’, ‘교육·안전·복지 
등 정비사업 관련 주민 의견’, ‘제도 정비 및 법
령 제·개정’, ‘철거 및 보상 문제’로 구성된다.

법령 개정 전인 2003~2012년의 경우, 
용산참사와 관련된 이슈가 크며, 사업추진 
과정에서의 이해관계자 간 갈등 및 법적 
분쟁 이슈나 주민들의 재개발 반대 및 중
단 요구 등 정비사업에 대한 부정적인 인
식과 관련된 이슈 등이 강조되었다. 반면, 
2013년 이후에는 부정적 인식보다는 정비
사업을 통한 개발 이익 및 편리성, 집값 
상승 등에 대한 기대 심리나 공원·도로 등 
기본적인 정비기반시설을 넘어 문화·산업
시설 조성 및 일자리 유치 등을 통한 경제 
발전에 대한 혜택 등의 긍정적 인식에 대
한 이슈들이 증가하였다. 

「도시정비법」은 2003년 최초로 시행
된 이후, 사회적 이슈의 효과적 관리를 위
해 지속해서 수정되고 개선됐다. 2024년 
시행될 개정안 역시 사업절차 간소화, 통
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합심의위원회 기준 마련, 용적률 완화 대
상 구체화 등의 내용을 담고 있어 도시정
비사업의 투명성 제고 및 사업의 신속한 
추진이 이루어질 것으로 기대된다(이규훈, 
2024). 그럼에도 불구하고 여전히 도시정
비사업 추진 과정에서 조합원, 시공사, 주
민 등 이해관계자 간 갈등이 지속해서 발
생하고 있으며, 도시정비사업에 대한 인식
은 물리적 환경개선 사업에 제한되어 있
어 문화·경제·교육·복지 등에 대한 주민들
의 수요에 대한 대응 노력은 미비하다. 

2023년 안전진단 기준 개정에 따른 노
후 건축물에 대한 재개발·재건축 증대 및 
법 개정에 따른 사업추진 활성화가 예상
되는 현시점에서 이해관계자 간 갈등을 
관리하는 것은 여전히 효과적인 정비사업
을 위해 중요하게 다루어져야 한다. 또한, 
향후 인구감소, 기후변화 대응, 신산업 등 
새로운 이슈와 정비사업에 대한 수요가 제
기될 것으로 예상되는 가운데 효과적인 도
시정비사업을 위해 새로운 사회적 이슈를 
지속해서 관리하고, 제도 개선 등을 통해 
새로운 이슈를 다룰 수 있는 기반이 마련
되어야 할 것이다. 

본 연구는 도시정비사업의 제도적 기반
이 마련된 20년의 과정에서 발생한 사회
적 이슈를 분석하고 법제도 개정에 따른 
시기별 이슈를 비교 분석했다는 점에서 
의의가 있다. 그러나 분석 대상을 수도권 
및 주요 5대 일간지로 한정하고, 토픽별·
시기별 사회적 이슈와 정책의 변화 간 대

응분석이 미비하였다는 한계가 존재하며, 
이에 관한 추가적인 연구가 필요할 것으
로 사료된다.
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