
이 논문은 이익추구형 민간 도시개발과 달리 공공이 주도하는 도시재생사업에

서는 공공성과 수익성이 동시에 실현되어야 함을 전제로 하고 있다. 도시재생사업

이 기본적으로 국가, 지자체, 기금, 공기업 사업비 등 다양한 공공 자금을 특정 장

소에 투입하는 사업이기 때문이다. 최근 도시재생 뉴딜사업은 실행력 제고를 위해 

공공기관제안형이 등장하는 등 공기업의 역할도 확대되고 있는바, 공공과 민간의 

복합적 성격을 갖는 도시재생에서 공공기관의 역할 및 기대 효과에 대한 점검이 

필요하다. 이를 위해 이 논문은 전통적인 성장기계 이론을 근거로 도시재생에서 

공기업이 주도하는 새로운 성장기계의 형성을 밝히고 이로써 나타나는 사업 성격

과 영향을 분석하고자 했다. 이를 위해 2014년에 선정된 13개 도시재생 선도사업

의 활성화 계획상 단위사업 구성과 지가변동률을 분석했고 성장기계 형성 과정에 

관련되는 주요 주체들의 인터뷰를 수행했다. 분석 결과 몇몇 사례에서 공기업주도

형 성장기계의 형성 과정을 확인할 수 있었고 해당 지역에서는 성장기계가 형성되

지 않은 여타 지역보다 성장추구형 개발사업과 지가 상승이 급격하고 빠르게 진행

되는 경향을 보이고 있음을 알 수 있었다. 따라서 작년에 새로 도입된 공공기관제

안형 도시재생사업에 대해 공공기관의 역할과 사업 추진 방식, 사업 후 기대 효과 

등 좀 더 세밀한 정책적 검토가 필요함을 알 수 있다.
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1. 서론

1) 연구배경 및 목적

쇠퇴 지역의 일자리를 창출해 지역경제를 재활성화함과 동시에 원

주민 공동체를 파괴하지 않고 도시재생을 추진하는 도시재생사업에 

대한 실험과 연구는 오랜 기간 지속되어왔다. 이는 전통적인 부동산 

개발에 의한 경제 활성화를 성공시키되 전통적인 부동산 개발과는 달

리 외부 자본에 의한 원주민 치환을 최소화하는 방안을 동시에 강구

하는 것으로서 자본의 논리를 좇아가되 동시에 자본의 논리를 지양하

는 모순적인 사업 구조를 상정하고 있다. 이것이 가능하려면 기존의 

많은 도시개발사업들과 달리 수익성과 공익성 그 어디에 치우지지 않

고 양 가치 간 황금 비율을 찾아가는 새로운 사업 주체가 등장해야 한

다. 해외에서는 공공주도형 민관 합작 회사나 민간 기업, 비영리 단체 

등 다양한 주체들의 성공적인 도시재생 사례가 보고되고 있는 반면에, 

국내에서는 공공기관제안형 등 도시재생사업 중 일부분에 대해 이러

한 새로운 정책적 요구를 담아내는 주체로 공공기관의 역할이 기대되

고 있다. 그 이유는 공공으로 대표되는 지자체뿐만 아니라 민간 부문

의 비영리단체나 금융사, 민간 개발업자 등 도시재생에서의 주요 주체

가 각자의 전통적인 역할을 고수할 뿐, 아직은 공공과 민간 간 균형을 

찾아가는 새로운 방법을 구체적 사업 영역에서 찾아내지 못하고 있기 

때문이다. 전통적인 성장기계가 민간 부문의 개별 주체들 간 연합에 

의해 교환 가치를 극대화하는 방향으로 형성되었다면, 몇몇 도시재생

에서 기대되는 새로운 성장기계는 공기업주도형1) 성장연합에서 출발

할 것이다. 공기업주도형 성장연합은 장기간 민간자본이 유입되지 않

1) 도시재생은 지자체와 주민이 추진해나가는 사업으로서 새롭게 등장한 공기업주

도형 성장연합이라는 개념에서 공기업은 지자체나 중앙정부를 제외한 공기업 또

는 공공 연구소, 공단 등 공공 주체를 의미한다.
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고 쇠퇴되어 온 지역에 공기업이 주도적으로 선투입해 장기적으로 지

역활성화사업을 추진하고 중앙 및 지방정부가 지원하는 새로운 형태

의 성장연합으로 형성될 수 있다. 그렇다면 이러한 공기업주도형 성장

기계가 현행 도시재생 제도하에서 새로운 사업 방식을 찾아 공공성과 

수익성을 동시에 추진할 수 있을지 검토가 필요하다. 왜냐하면 도시재

생에서 공공기관에 대한 기대는 공공기관제안형이라는 별도의 사업 

선정 유형이 생길 정도로 국가적 과제로 급부상했기 때문이다. 따라서 

이 연구의 목적은 수익성뿐 아니라 공공성도 동시에 추구하는 도시재

생에도 전통적으로 교환 가치를 추구하는 성장기계가 존재하는지, 있

다면 그 영향은 무엇인지 밝혀내는 것이다. 이를 위해 2014년 선정된 

13개 선도사업 활성화 계획을 분석함으로써 지금까지 도시재생에서 

공공기관의 역할과 한계점을 분석하고자 한다.

2) 연구 범위 및 방법

도시재생에서 공기업이 도시재생 공공성 확보 측면보다는 부동산 개

발을 위한 성장기계 중 일부로 작용해왔음을 2014년부터 2017년까지 5

년간 선도지역의 도시재생사업을 대상으로 3단계 연구 분석을 실시했

다. 첫째, 활성화 계획상 단위사업 분석, 둘째, 지가변동률 분석, 셋째, 

담당자 인터뷰를 통해 13개 선도지역 중 공공기관 개입이 확연했던 천

안, 근시일 내 공공기관 개입이 요구되는 부산, 청주를 한 축으로 하고 

거버넌스가 주도하는 그 외 선도사업 지역을 또 한 축으로 해 양 그룹 

간 사업 성격과 영향력을 비교 분석했다. 2018년 6월부터 8월까지 민간

개발회사(2개소), 공기업(3개소), 현장주민센터(2개소) 등 도시재생사업 관

련자 인터뷰를 보완해 도시재생 성장기계 형성 과정을 추적했다. 공기업

이 적극적으로 개입하여 이끌어간 새로운 형태의 개발 주체라는 의미에

서 공기업주도형 성장기계라는 개념을 사용했으며 이에 상응하는 개념

은 기존의 지자체나 주민이 주도하는 사업 주체인 거버넌스로 상정했다.
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<그림 1> 연구 흐름도

2. 이론적 배경 

1) 성장기계이론의 주요 내용과 선행 연구

몰로치는 1976년 발표한 논문 “The city as growth machine”에서 외부

로부터의 자본 유치로 도시의 성장을 지향하는 지역사회 내부 동력을 

성장기계(Growth Machine)라 정의하고 이를 이끄는 주체를 성장연합
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(Growth Coalition)이라 명명했다. 몰로치와 로건은 󰡔Urban Fortune󰡕에서 성

장연합은 기업 엘리트, 정치인, 지역 언론, 기반 시설 회사와 더 나아

가 대학, 금융회사, 프로 스포츠팀, 노동조합과 같은 간접적 보조 주체

까지 포함한다고 주장했다. 직접적이든 간접적이든 성장연합의 공통

적 특성은 지가 상승을 통한 교환 가치 상승을 추구한다는 것이다. 이

와 동시에 그들은 사용 가치를 추구하는 반대세력이 등장한다고 분석

했는데 이를 ‘반성장연합(anti-growth coalition)’으로 보고 도시 정치는 성장

연합과 반성장연합 간 투쟁의 장이라는 관점에서 도시정치구조를 연

구했다.

몰로치의 성장기계 이론을 적용한 국내 선행 연구들은 주로 사례 

연구가 주를 이룬다. 성장연합과 반성장연합의 구성 및 충돌 양상을 

분석하는 도시정치학 분야의 연구가 다수 존재한다. 기업도시에서 어

떻게 성장연합이 구성되고 담론이 형성되는지 분석한 연구(박재욱, 

1998)나 새만금이나 도청이전사업 등 대규모 공공개발사업에서 성장연

합의 구성과 작용에 대한 연구(백두주, 2003; 정필립, 2015), 올림픽이나 월

드컵 등 대규모 공공이벤트 유치 과정에서 나타나는 성장연합과 반성

장연합간 갈등을 분석한 사례 연구(김은혜, 2011) 등이 그것이다. 선행 

연구들은 각각 분석 대상과 성장연합의 구성에서 차이점을 갖지만 성

장관리 정책이나 성장기계 모두 정책사업으로 추진될 경우 공공의 이

해보다는 성장연합의 이해가 더 많이 반영되어 결국 성장을 전제로 

한 사업 추진이 정책 목표가 되어왔음을 보여주고 있다.

2) 선행연구와의 차별성

성장기계 이론을 활용한 다양한 선행 연구들은 포스트포디즘 시대 

도시정치학적 측면에서 사용 가치와 교환 가치의 충돌이 도시를 어떻

게 구조화하는지를 이해하기 위해 시작되었지만 더 이상의 성장이 없

는 안정, 더 나아가서 축소 시대를 맞이하는 최근에도 이러한 기제가 
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동일하게 작동되고 있다면 축소라는 현실과 성장이라는 지향점과의 

부정합에 따른 부작용은 더욱 심각할 것이라 예측할 수 있다. 전남도

청 이전 과정에서 나타나는 성장기계를 분석한 연구(정필립 외, 2015)에 

따르면 몰로치의 이론에서는 주로 개인적 차원에서 교환 가치 증대를 

추구하는 집단이 성장연합을 구성해 성장이데올로기를 전파하면 여

기에 주민이 참여한다고 밝힌 데 반해 광주광역시의 성장연합은 오히

려 소상공인, 시민단체, 교수, 중간 계급 전문가 등 반성장연합의 주체

여야 하는 구성원들이 도심 쇠퇴 위기 의식이라는 거대담론을 만들어

내고 여기에 지역정치인과 기업가, 언론이 참여해 확장시키는 상반된 

과정을 나타낸다고 주장했다. 그리고 이들이 ‘사용 가치’를 추구한 것

이 아니고 ‘생존’을 추구했다는 점도 다르다고 주장했다. 결국 반성장

연합이 쇠퇴로 인한 소멸을 회피하기 위해 스스로 지역 성장을 목표

로 하는 성장연합을 결성해 성장기계를 작동시켰다는 아이러니한 현

상을 분석 결과로 제시한 것이다. 이는 성장을 전제로 한 포스트포디

즘과 축소를 전제로 하는 현재의 시대적 조건의 변화에 기인한다고 

할 수 있다.

그렇다면 이러한 기조에서 성장연합이냐 반성장연합이냐를 이분법

적으로 구분하는 것은 별 의미가 없는 논쟁일 수 있다. 다만, 이 연구

는 쇠퇴를 전제로 하나 여전히 성장을 추구하는 도시재생사업의 성격

상 물리적 팽창과 다른 도시의 내생적 활성화를 도모하는 주요 주체

로서 공기업의 역할에 초점을 두고자 한다. 기존의 성장기계 이론 관

련 선행 연구들이 민간 기업이나 지주들과 연합을 형성하는 정치인과 

언론 등 상위 성장연합의 분석에 중점을 두었다면 이 연구는 공공성

과 수익성을 모두 추구해야 하는 한국의 공기업에 초점을 맞추어 그

들이 어떤 입장으로 도시재생을 추진하고 있는지 분석함으로써 그 영

향력과 효과를 분석한다는 점에서 차별성을 갖는다.
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3. 도시재생 성장기계 사례 분석 

1) 선도사업대상지 개요

선도지역은 도시재생의 모델을 창출하기 위해 초년도에 한해 시범

적으로 추진한 시범적 사업으로서 경제기반형 2곳(부산, 청주), 일반규

모 근린재생형 6곳(서울 종로, 광주 동구, 전북 군산, 전남 목포, 경북 영주), 소규

모 근린재생형 5곳(경남 창원, 대구 남구, 강원 태백, 충남 천안, 충남 공주, 선남 

순천)으로 총 13곳을 선정했다. 경제기반형은 국가가 사업지구당 250

억 원을 지원하며 일반규모 근린재생은 100억 원, 소규모 근린재생은 

60억 원을 5～6년에 걸쳐 지원한다. 물론 5 : 5 매칭으로 지자체의 예산

도 투입되지만 사실상 사업의 진행과 관리는 국가재정이 투입되는 마

중물사업을 중심으로 이뤄진다. 국토부 외 타 부처 예산이 투입되는 

부처협업사업이나 지자체 자체 예산을 투입하는 지자체사업, 민간사

업비가 투입되는 민간투자사업은 사실상 국토부의 직접적인 점검 대

상은 아니어서 강제 사항이라기보다는 임의 또는 권유 사항이라고 볼 

수 있다. 마중물사업은 사업비 액수가 상대적으로 적지만 사업 개수가 

많은 특성을 갖는다. 그리고 마중물사업비의 비중이 높을수록 국비 의

존도가 높고 민간투자사업비가 높을수록 민간이나 공기업의 참여가 

높은 사업이다.

이 중 전면적으로 공기업이 사업의 주요 주체로 활동하고 있는 천

안 소규모 근린재생형 사업은 공공기관의 역할을 이해하는 데 가장 

적절한 사례지가 될 수 있다. 왜냐하면 앵커시설 도입 사업과 상권활

성화사업에 한국토지주택공사(Korea Land and Housing Corporation, 이하 LH)가 

자산관리회사(Asset Management Company, 이하 AMC)2)와 현장지원센터의 역

2) 앵커사업인 동남구청 부지사업을 위해 주택도시기금을 활용할 수 있는 릿츠 방

식이 채택되었다. 천안시는 토지를 현물 출자하고 LH는 AMC로 참여하면서 주택 

미분양분에 대한 매입 확약을 약속했으며 현대산업개발은 상업시설의 리스크를 
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유형 지자체
합계 마중물사업 부처협업사업 지자체사업 민간투자사업

사업수 사업비 사업수 사업비 사업수 사업비 사업수 사업비 사업수 사업비

합계
308 14926.4 192 2850.6 54 4739.9 51 1487 11 5848.9

(100.0) (100.0) (62.3) (19.1) (17.5) (31.8) (16.6) (10.0) (3.6) (39.2)

도시경제
기반형

 (2)

부산 동구
47 2952 21 500 10 398 14 654 2 1400

(100.0) (100.0) (44.7) (16.9) (21.3) (13.5) (29.8) (22.2) (4.3) (47.4)

충북 청주시
16 3114 4 500 9 896 0 0 3 1718

(100.0) (100.0) (25.0) (16.1) (56.3) (28.8) (0.0) (0.0) (18.8) (55.2)

근

린

재
생

형

(11)

일
반

규

모
(5)

서울 종로구
19 211.1 17 200 2 11.1 0 0 0 0

(100.0) (100.0) (89.5) (94.7) (10.5) (5.3) (0.0) (0.0) (0.0) (0.0)

광주 동구
15 506 10 218 3 262 2 26 0 0

(100.0) (100.0) (66.7) (43.1) (20.0) (51.8) (13.3) (5.1) (0.0) (0.0)

전북 군산시
26 727 14 200 5 344 5 133 2 50

(100.0) (100.0) (53.8) (27.5) (19.2) (47.3) (19.2) (18.3) (7.7) (6.9)

전남 목포시
14 339 10 208 2 114 2 17 0 0

(100.0) (100.0) (71.4) (61.4) (14.3) (33.6) (14.3) (5.0) (0.0) (0.0)

경북 영주시
22 353.1 15 199.6 4 149.8 1 0.6 2 3.1

(100.0) (100.0) (68.2) (56.5) (18.2) (42.4) (4.5) (0.2) (9.1) (0.9)

소

규

모
(6)

경남 창원시
18 1765.1 8 200 5 1439.1 5 126 0 0

(100.0) (100.0) (44.4) (11.3) (27.8) (81.5) (27.8) (7.1) (0.0) (0.0)

대구 남구
38 240.4 29 101 3 101.4 6 38 0 0

(100.0) (100.0) (76.3) (42.0) (7.9) (42.2) (15.8) (15.8) (0.0) (0.0)

강원 태백시
19 103 18 98 0 0 1 5 0 0

(100.0) (100.0) (94.7) (95.1) (0.0) (0.0) (5.3) (4.9) (0.0) (0.0)

충남 천안시
20 2100 11 126 1 20 7 54 1 1900

(100.0) (100.0) (55.0) (6.0) (5.0) (1.0) (35.0) (2.6) (5.0) (90.5)

충남 공주시
25 1035.7 14 100 5 595.7 6 340 0 0

(100.0) (100.0) (56.0) (9.7) (20.0) (57.5) (24.0) (32.8) (0.0) (0.0)

전남 순천시
29 1480 21 200 5 408.8 2 93.4 1 777.8

(100.0) (100.0) (72.4) (13.5) (17.2) (27.6) (6.9) (6.3) (3.4) (52.6)

* 각 시‧구 도시재생활성화 계획 재정리.

<표 1> 도시재생 선도지역 사업예산(안) 
(단위: 개소, 억 원, %)

안고 준공 후 시설 운영 관리까지 수행하는 장기적 사업시행자로 참여했다.
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할을 모두 담당하며 적극적으로 도시재생사업을 전개한 곳이기 때문

이다. 그 외에 경제기반형의 특성상 부산과 청주는 국공유지 소유자인 

공공기관의 개입이 전제되지만 도시재생사업의 진척도가 상대적으로 

낮다. 따라서 이들 지역의 구체적인 사업 구조에 대한 분석은 어렵지

만 지가변동과 단위사업별 예산 구성의 분석을 통한 사업 목표와 특

성을 분석함으로써 ‘도시재생특별법’에 의한 국비 지원 도시재생사업

이 전통적인 성장기계와 유사한 공기업주도형 성장연합을 만들어내

는 과정을 밝히고자 한다.

2) 단위사업별 예산 구조

공공기관이 전면적으로 참여한 성장연합이 사업을 주도하는 경우 

사업의 성격은 어떻게 변화할까? 사업 성격을 분석하기 위해 13개 선

도지역의 도시재생 활성화 계획(2017년 최종안)을 기준으로 단위사업으

로 분류해 사업 성격별로 그룹화한 후 그룹별 예산액 기준으로 그 비

중을 분석했다. 1차 그룹화는 하드웨어(이하 H/W)사업과 소프트웨어(이

하 S/W)사업 간 구분, 2차 그룹화는 H/W사업의 경우 주차장이나 도로 

등을 다루는 교통시설사업, 광장·공원 등 환경개선사업, 문화체육시설

이나 예술인 집적 등 문화사업, 임대주택이나 집수리, 빈집 정비 등의 

주거환경 정비사업, 공공청사나 창업지원시설 등 공공시설사업, 방재·

안전이나 하천 정비, 하수도사업 등 안전·환경사업, 상업·숙박·업무시

설 공급 등 이익추구형 상업·업무시설사업 등 7개 유형으로 구분했다.

천안 도시재생사업의 경우 H/W사업 예산 비중이 99.03%이며 상업·

업무시설사업이 51.24%로 가장 높고 문화시설사업 29.08%, 교통시설

사업 16.76%순으로 나타났다. 주거환경 정비나 안전화, 환경개선사업 

등은 총합이 3% 수준 이하로 나타났다. 이러한 사업의 구성은 공기업

주도형 성장연합이 지역의 재활성화를 위한 가장 효율적인 수단으로 

이익형 부동산개발사업을 채택했음을 반증한다. 착공까지 진행된 사
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업으로서 이러한 사업 계획이 수립·검토되고 의회를 통과해 사업에 

착수하기까지 중앙정부, 공기업, 공공기금이 촉발해 민간회사, 지역전

문가, 정치인, 활동가, 주민 등 이 모두 성장 이데올로기에 찬성하면서 

거대한 지역성장연합이 형성되었다. 현장지원센터의 D씨는 “공사와 

시, 그리고 의회가 협의를 거쳐 사업을 구상하고 계획안을 확정하면 

이에 대해 주민 의견을 반영해 수정할 수 있는 과정은 존재하지 않는

다. 다만 물리적 사업 이외에 예산액이나 파급효과가 적은 비물리적 

사업에 대한 구상만이 가능하다”고 주민참여형 도시재생의 실상을 진

단했다. 한편, 경제기반형으로서 항만청이나 LH 등 공공기관의 적극

적인 참여로 성장기계가 요구되는 부산과 청주의 경우 H/W사업의 비

중이 각각 98.83%, 97.81%로 매우 높은 수준을 보인다. 결국 공공이 

주도해 성장기계를 구성하는 사업일수록 물리적 개발사업 성격을 띠

는 단위사업이 다수 포함되고 있음을 알 수 있다. 이외에 높은 개발 

압력이 상존하는 서울을 제외하면 여타 다른 선도지역의 H/W사업 비

중은 최솟값 80.58%, 최댓값 94.36%, 평균 89.4%로 공기업주도형 성장

연합이 기대되는 지역에 비해 낮은 수준의 H/W사업 구성비를 보인다.

국공유지 소유자인 공공의 참여가 필수적이어서 공기업주도형 성

장연합이 곧 형성될 것으로 예상되는 경제기반형 사업의 대상지로는 

부산과 청주가 있다. 먼저 부산의 경우 H/W사업은 98.83%이며 북항 

재개발이라는 특수성상 교통시설사업이 76.23%로 가장 높게 나타나

고 문화시설사업 8.18%, 상업·업무시설사업 7.56%, 안전·환경사업 

5.86% 순으로 나타났다. 충북 청주의 경우 H/W사업이 97.81%를 차지

하며 그중 상업·업무시설사업이 51.24%로 가장 높고, 문화시설사업이 

29.08%, 교통시설사업이 16.76%순으로 나타나 천안의 사업 구성과 유

사한 패턴을 보인다. 재생사업 유형별로 보면 대규모 부동산개발이 요

구되는 도시경제기반형인 부산과 청주가 H/W사업 구성이 95%이상으

로 높게 나타난다. 이와 반면 서울과 천안을 제외한 9개 근린재생형에

서 H/W사업 구성비는 상대적으로 낮은 비율을 보인다.3) 개발 압력이 
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<그림 2> 도시재생 사업지별 H/W사업 구성비

낮은 지방중소도시임에도 불구하고 천안의 근린재생사업이 경제기반

형과 유사한 사업 구조를 가지고 있음은 놀라운 현상이다.

그 외 지자체가 주도한 일반 도시재생사업지는 상업·업무 시설 사

업보다는 교통이나 문화시설사업, 안전·환경사업 등 공공성이 높은 기

초인프라사업 부문에 집중되어 있는 것으로 나타났다. 대구 남구는 

H/W사업이 92.85%를 차지하며 문화시설사업이 54.39%로 가장 높고, 

환경개선사업이 24.96%, 주거환경 정비사업이 16.08% 순으로 나타났

다. 광주동구는 H/W 사업이 91.11%를 차지하며 교통시설사업이 

35.99%로 가장 높고, 상업·업무시설사업이 33.84%, 문화시설사업이 

12.47%, 공공시설사업이 12.3%순으로 나타났다. 경남 창원은 H/W사

업이 92.56%를 차지하며 안전·환경사업이 44.44%로 가장 높고, 문화

시설사업이 30.87%, 환경개선사업이 20.82%순으로 나타났다. 전북 군

3) 도시재생사업의 특성상 예산 구조를 살펴보면 도시재생사업 유형과 무관하게 

S/W보다는 H/W사업의 비용이 압도적으로 높을 수밖에 없다. 다만, 경제기반형 

사업이 항만, 철도 등을 활용한 대규모 핵심 사업을 포함하기에 좀 더 높은 예산 

구조를 보이는 경향을 갖는다.



도시재생에서 공기업주도형 성장기계의 형성 과정 및 영향 분석 93

<그림 3> 선도지역별 H/W사업 구성비(사업 예산 기준)

산의 경우 H/W사업이 90.54%를 차지하며 안전·환경사업이 35.37%로 

가장 높고, 문화시설사업이 21.70%, 환경개선사업이 19.61%순으로 나

타났다. 강원 태백의 경우 H/W사업이 80.58%를 차지하며 그중 상업·

업무시설사업이 31.33%로 가장 높고, 문화시설사업이 27.71%, 주거환

경 정비사업이 26.51%순으로 나타났다. 충남 공주는 H/W사업이 

94.36%를 차지하며 그중 문화시설사업이 92.44%로 가장 높고, 환경개

선사업이 7.56%순으로 나타났다. 전남 목포는 H/W사업이 83.75%를 

차지하며 교통시설사업이 76.23%로 가장 높고, 문화시설사업이 8.18%

순으로 나타났다. 전남 순천의 경우 H/W사업이 88.72%를 차지하며 

문화시설사업이 62.83%로 가장 높고, 환경개선사업이 16.28%, 주거환

경정비 사업이 15.87%순으로 나타났다.

서울 종로의 경우 H/W사업이 98.06%를 차지하며 그중 안전·환경사

업이 67.23%로 가장 높고, 환경개선사업이 14.29%순으로 나타났다. 경

북 영주의 H/W사업은 90.36%를 차지하며 그중 상업·업무시설사업이 

44.38%로 가장 높고, 문화시설사업이 23.85%, 주거환경 정비사업이 

19.74%, 환경개선사업 12.02%순으로 나타났다.

단위사업 분석 결과 공공기관이 전면적으로 참여한 성장연합이 사

업을 주도하는 경우 여타 사업에 비해 상대적으로 H/W사업이 좀 더 
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강화되고 공공성보다는 수익성이 확보될 수 있는 상업·업무시설 건설

사업에 많은 예산이 투입되는 것으로 나타났다. 쇠퇴 지역을 대상으로 

하는 도시재생사업에서도 과거 성장을 전제로 하는 성장연합과 별 차

이 없는 성격의 단위사업을 공공 주도로 추진하고 있음을 알 수 있다. 

결국, 현재의 도시재생은 중앙정부가 설계한 도시재생 제도하에 공공

기관이 주도적으로 지자체, 지역 전문가와 지역의회를 설득해 성장연

합을 구성하고 이를 현장지원센터 중심으로 지원·강화하면서 지역주

민들은 성장연합의 주체라기보다는 오히려 이로부터 대상화된 채 공

기업에 대한 막연한 신뢰와 부동산 개발에 대한 기대를 가지고 도시

재생을 바라보고 있는 셈이다. 도시재생의 성장연합은 상업 업무용 시

설을 중심으로 하는 각종 부동산 개발을 추진하고 그 개발 수익 및 재

정 지원을 물리적 사업에 투자자로 참여한 성장연합 주체에게 귀속할 

뿐, 후반에 대상화되는 지역주민에게는 귀속되지 않는다는 점에서 공

공이 주도한다는 것을 제외하고는 전통적인 성장연합과 크게 다르지 

않음을 알 수 있다.

3) 지가변동 분석

쇠퇴 지역에 공공이 주도하는 새로운 성장연합의 등장을 간접적으

로 입증하기 위해 13개 선도지역의 지가변동률 분석을 실시했다. 쇠퇴 

지역인 선도지역의 지가변동률과 해당지자체인 도·시·구 전체의 지가

변동률을 비교해 도시재생사업이 미친 영향을 분석했다. 선도지역은 

구도심 등 전통적 쇠퇴 지역이어서 해당 도·시·구의 지가변동률보다 

낮은 수준의 지가와 지가변동률을 보인다. 따라서 도시재생사업대상

지로 선정된 이후 선도지역의 지가변동률이 해당 지자체의 그것보다 

급변한다면 이는 도시재생사업의 영향을 받은 것으로 가정할 수 있다. 

지가변동 분석에 사용한 지가변동률은 해당년도 1월 1일을 기준으로 

1년마다 측정했고 국토교통부-한국감정원이 운영하는 ｢R-ONE 부동산
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통계자료｣를 활용했다. 선도지역의 지가변동률은 활성화 계획상 제시

된 선도지역 내 해당 동4)의 지가 평균치를 적용했다. 공공기관이 전면

적으로 참여한 충남 천안의 경우 선도지역의 지가는 2014년에서 2015

년간 하락하다가 2016년에 급상승했다. 2015년 4월 LH와 천안시의 업

무 협약 체결 이후 급상승한 것으로 보이며 공공 주도의 성장연합이 

형성되면서 사업대상지의 지가 상승을 유발한 것으로 해석된다. 하지

만 그 이후 민간 유치가 지지부진하게 답보 상태를 거치면서 2017년 

선도지역의 지가 상승률은 다시 소폭 감소해 시·도 상승률과 유사한 

수준에 이른 것으로 나타난다. 하지만 －값으로 지가 자체가 하락하던 

선도지역의 지가변동률이 2016년 이후 +값을 유지하면서 지속적인 

상승기로 접어들어 성장연합이 작동하고 있음을 보여준다. 한편, 부산 

동구, 대구 남구, 광주 동구, 경남 창원, 전북 군산의 선도지역 지가변

동률을 보면 2014년 도시재생사업지 선정 이후 기대감으로 2015년까

지 큰 폭으로 선도지역의 지가가 상승했지만 그 이후는 오히려 해당 

쇠퇴시나 구와 유사하게 상승폭이 감소하는 것으로 나타났다. 선정 당

시에 경제기반형이거나 광역시 내에서 상대적 개발기대감으로 큰 폭

의 지가변동률 상승을 보였지만 그 이후 뚜렷한 사업 주체가 보이지 

않고 사업의 진척이 제자리에 머물며 답보 상태가 거듭되면서 선도지

역의 지가상승률이 시·구의 평균 상승률과 유사한 수준에 멈춰 유사

한 패턴으로 변동한 것이다. 충북 청주, 강원 태백, 충남 공주, 전남 목

포, 전남 순천의 5개 선도지역 지가변동률은 선정된 직후 일시적으로 

소폭 상승했으나 그 이후 해당 시나 구의 상승률보다 낮은 수준에서 

유사한 패턴으로 변동해 도시재생 성장연합이 부재함을 알 수 있다. 

총괄 코디와 현장지원센터가 일원화되어 사업 주체가 명확했던 서울 

종로 선도지역이나 건축도시공간연구소(auri)의 현장 지원이 집중되었

4) 선도지역과 일치된 공간적 범위를 갖는 지가변동률 데이터가 2014년부터 존재해 

선도지역의 지가변동률은 2014년부터 적용했다.
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<그림 4> A 유형: 지자체와 공공기관 간 협약 체결 시 급상승

던 경북 영주의 경우 선도지역으로 지정된 2014년에서 2015년에 급격

하게 지가변동률 상승폭이 나타나고 그 이후로도 상승폭이 증가했다

가 2016∼2017에 상승률이 소폭 감소했다.5) 하지만 여전히 +값을 가

져 계속 지가가 상승하는 패턴을 보여주고 있다. 결국 지가변동률의 

변화 패턴은 크게 네 가지 유형으로 구분할 수 있는데 첫째 뚜렷이 공

기업의 주도에 의한 공기업주도형 성장연합이 사업을 시행했던 천안

처럼 사업대상지 선정보다는 공기업과의 협약체결 이후 지가변동이 

급상승한 사례가 있다. 13개 사업대상지 중 실질적으로 공기업이 주도

적으로 참여해 사업이 진행된 대상지가 천안뿐이므로 이러한 지가변

동을 보인 곳 역시 천안 한 곳으로 나타났다.

둘째, 선정 시 개발 기대감으로 급상승하지만 이후 해당 시·구와 유

사한 패턴으로 지가변동률이 변화되는 유형(부산 동구 등 5개소), 셋째, 선

정 후에도 소폭만 상승한 후 해당 시·구의 상승률보다 소폭으로 상승

하는 유형(충북 청주 등 5개소), 넷째, 사업대상지 선정 시 큰 폭으로 상승 

5) 지가변동을 일으키는 변인은 경제 흐름, 금융 조건 변화, 뉴타운 개발에 대한 기

대심리 등 다양하게 작동할 수 있지만 여기서는 성장연합, 즉 사업 주체 측면에 

초점을 맞추어 해석했다.
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<그림 5> B 유형: 선정 시 급상승
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후, 해당시와는 무관하게 독자적으로 큰 변화를 보이는 패턴(서울 종로

와 경북 영주 2개소)이다. 천안을 제외하고 나머지 3개 유형은 공기업주도

형 성장기계가 형성되지 않고 지자체나 센터의 주도로 점진적이고 느

리게 도시재생이 진행된 지역으로서 선정시점 이외에는 큰 지가변동

을 보이지 않고 매우 소폭의 증가나 감소가 계속되고 있다는 공통점

을 갖는다.
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<그림 6> C 유형: 소폭 상승
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<그림 7> D 유형: 선정 시 상승 후 독자적 변동
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4) 천안 도심 쇠퇴 및 성장연합 형성 과정

(1) 천안 도심의 쇠퇴

2014년 선도지역으로 선정된 천안 근린재생형 도시재생사업은 서

쪽 동남구청 부지에 앵커시설을 입지시켜 지역 전체의 활성화를 도모

함과 동시에 동쪽에 인접한 구도심 명동거리를 활성화하는 사업으로 

구성되었다. 최근 30년간 69.7%의 인구가 감소했고 유동 인구 및 매

출액은 신규 상권의 약 25% 수준에 머물러 침체 현상이 두드러지며 

25년 이상 노후 건축물 비율이 70% 이상이어서 전형적인 쇠퇴 지역으

로 파악된다. 하지만 천안역 역세권 내(300m 거리)에 위치하며 원도심 

중심지이고 사업대상지로부터 7km 이내에 6개 대학교와 9만여 학생

이 통학하는 잠재력을 가지고 있어 활성화 계획은 빈집을 활용해 청

년 활동을 육성하고 동남구청 부지의 활성화를 도모하는 것을 핵심전

략으로 설정하였다.

이러한 사업 구상안은 계획상으로는 도시재생 거점 시설을 도입하

는 물리적 사업을 촉발하고 이를 출발점으로 주변 지역으로 도시 활

력을 확산해 전체 활성화지역의 도시재생을 실현한다는 도시재생의 

최종적 목표를 달성하기에 가장 근접한 형태의 도시재생 실행 계획이

라고 평가할 수 있다.
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사업명 주요 내용

민관협력사업 도시 재생 거점 시설 조성 동남구청 사부지 도시재생사업

마중물사업

(국토부 예산)

빈공간 재생 뱅크 사업
빈공간 DB 구축 및 콘텐츠발굴사업 

지하상가 공간개선사업

청년 클러스터 조성사업
원도심 종합지원센터 조성사업

청년활동공간 조성사업

문화, 예술 기반 조성사업
문화예술 둥지 조성사업

마을골목문화 조성, 참여형 플랫폼사업

다문화 특화 사업
한마음센터 조성사업
특화 거리 조성사업

부처협력사업

(타 부처 예산)
문화, 예술 기반 조성사업

도시활력 증진지역 개발사업

문화 특화 지역 조성사업

지자체사업

(지자체 예산)

도시재생 기반 구축사업
행정 지원·중앙 지원 조직 체계 구축

주민 역량 강화, 지역 자원 활용 기반 구축

도시재생 기반시설 
조성사업

집장촌 정비, 손바닥공원화사업
주차장 조성, 창작 문화 활용 공간 조성

* 천안시 도시재생활성화 계획 재정리.

<표 2> 천안시 도시재생사업 구성

(2) 쇠퇴 지역에서 공기업주도형 성장연합의 출발

쇠퇴한 도심의 재활성화를 위해 천안시는 선도지역으로 지정되자

마자(2014.5) 매우 적극적으로 성장연합을 조직화했다. 가장 먼저 공기

업인 LH와 초기 사업 타당성 검토 용역을 진행하면서 용역 업체나 지

역 교수 등 전문가들의 성장 논리 축적 작업이 진행되었고 업무 협약

(2015.4)을 체결했다. 사업 계획의 초점은 기존의 부동산 개발과 유사한 

방식으로 상업·업무 시설과 주거 시설을 공급하되 어린이 체험관이나 

기숙사 등 공공시설의 수요 검토와 계획안대로 시설을 공급할 경우 

사업성이 보전되는지에 있었다. 이렇게 성장을 전제로 한 성장연합 형

성은 공공에서 주도하고 지역 엘리트층이 그 성장 논리를 공고히 하

는 과정으로 시작되었다. 이러한 밑그림 작업이 수행된 후 민간 기업

을 성장기계 주체로 포함하기 위한 민간 사업자 공모가 시작되었다

(2016.5). 이 과정에 도시재생의 핵심 주체이자 당사자인 천안시와 제1
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호 주택도시기금 도시 계정 사업을 빠른 시간 내에 성공적으로 추진

해야했던 국토부와 주택도시보증공사(Korea Housing & Urban Guarantee 

Corporation, 이하 HUG)를 비롯해 사업을 설계하던 당사자인 LH 등 다수의 

공공 주체가 긴밀한 협조 체계를 다져나가며 공기업주도형 성장연합

이 빠르게 형성되었다. 특히, 사업의 구체적 설계 당사자인 LH는 성장

연합의 핵심 주체로서 지역의 활성화와 수익성뿐만 아니라 도시재생

사업의 성공이라는 상징적 성과까지 거머쥐어야 하는 복합적 동기를 

가지고 있었다. 하지만 당시 공공성이 강하고 불투명하던 사업 계획상 

민간사업자 공모를 둘러싼 주체들의 의사 결정이 급변하면서 결국 1

차 공모가 유찰되었다. 당시 공공기관 담당자 A는 “어떤 수를 쓰더라

도 민간사업자 공모를 성공시켜야 하는 상황이었고, 일정 부분 사업의 

리스크는 공공이 부담해야 하는 상황이었다. 이러한 구조 속에서 공공

기관이 민간 기업을 협상 대상자로 만나 협의하는 과정은 이미 기울

어진 운동장에서 협상을 해야 하는 불공정 게임의 상황이었다”고 당

시 상황을 회고했다. 협상 끝에 조건 재조정을 통해 2차 공모를 진행

(2016.7)했고 현대건설이 사업자로 선정되었다. 민간 기업은 철저히 교

환 가치를 추구하는 주체다. 그런데 쇠퇴 지역에서 공공이 주도하는 

성장기계에 민간 기업이 참여하기 위해서는 몇 가지 장치가 필요했다. 

첫째는 리스크의 분산이다. 사업 전에 사업 추진 중 발생할 리스크 처

리를 시가 약속하고 사업 후 주택 미분양 리스크를 LH가 안는 방법으

로 리스크 분담이 전제되었다. 그리고 민간 기업은 상업 시설의 리스

크를 안고 장기적 운영 관리 사업에 뛰어드는 모험을 선택했다. 민간 

기업 B씨의 인터뷰에 따르면 “회사 내부적으로 도시재생이라는 건설

업의 새로운 업무를 개척하고 선점하기 위해 리스크를 감내하고 사업

에 착수했으며 여기서 가장 중요하게 고려한 요소는 LH의 매입 확약

과 HUG의 보증 및 융자였다”고 했다. 즉, 축소 시대 지방 쇠퇴 도시 

재생이라는 고위험사업에서 공공 부문이 상당 부분의 리스크를 선분

담한 것이 민간 기업을 새로운 사업 영역으로 끌어들이는 트리거로 
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작용한 것으로 분석된다. 둘째, 사업 계획상 분양 물량을 충분히 포함

할 수 있도록 허용해 확실한 개발 이익을 보장하는 것이다. 도시재생

사업은 국가 자금이 투입되는 공공사업으로서 일정 정도 공공성이 전

제되어야하므로 분양 수입을 전제로 한 이익 창출 용도만으로 부동산 

개발을 설계해서는 안 된다. 하지만 이와 동시에 수익성이 부족하면 

민간 주체가 사업 주체로 참여하지 않아 사업의 진행 자체가 어려울 

수도 있다. 이에, 한 프로젝트 내에서 공공성과 수익성을 아우를 수 있

는 그릇으로 릿츠가 선택되었고 사업의 리스크를 보전해줄 수 있는 

상당 수준의 분양 사업이 진행 과정에 포함되었다. 이로써 공기업주도

형 민간참여 성장연합의 큰 뼈대가 완성되었고 그 후 사업 계획안에 

대한 주민의견 수렴이 형식적으로 진행되었다.

몰로치의 성장연합 이론에서는 개개인의 교환 가치 추구가 성장기

계를 형성하고 이에 공공과 전문가들이 협업하면서 거대한 성장연합

을 형성한다고 밝히고 있으나 도시재생은 이와는 반대의 구조를 가지

고 있음을 알 수 있다. 도시재생에서 초기 성장연합의 밑그림은 중앙

정부(국토부)가 주관했다. 도시재생 지원 대상지 선정이라는 기제를 거

쳐 지자체를 선정하면 그에 따라 지자체가 주축이 되어 공기업과 함

께 성장연합을 이룬다. 물론 이러한 사업의 정당성 및 필요성을 확보

하기 위해 전문가 집단의 활용이 전제되는 바, 이는 지역에 근거한 이

해당사자로서의 전문가라기보다는 공공이 제도적으로 활용하는 전문

가 집단(센터장, 활동가, 코디네이터, 연구원 등)이 주를 이룬다. 그리고 주민

은 가장 마지막 단계에 피동적으로 의견을 수렴하는 대상자로 자리한

다는 점에서 전통적인 성장연합 이론과는 큰 차이점을 갖는다. 주민 

C씨는 인터뷰에서 “뭐가 됐든 저기는 개발이 이루어져야 한다. 그래야 

우리 동네 집값이 오르고 사람 사는 동네가 될 수 있다. 옛날에는 정

말 번화한 곳이었는데 지금은 저녁 6시만 되도 저기(동남구청 부지)는 

무서워서 갈수가 없다”라고 말했다. 이처럼 기금이 투입되는 릿츠기

반형 도시재생사업 구조상 주민은 성장연합에서 배제될 수밖에 없었
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으나 이를 반대해 반성장연합을 구축하기보다는 여전히 공기업을 믿

고 이를 통한 막연한 개발을 선호하는 수동적 주체로 남아 있었다. 대

상지가 교환 가치의 상승을 기대하기 어려운 쇠퇴 지역이므로 개발업

자나 주민 등 민간 부문의 개별 주체가 사업을 주도하지 않고 공공이 

의도적으로 주도하는 새로운 성장연합이 도시재생에서 나타나고 있

는 것이다. 커다란 성장연합이 구축된 후, 여기에 포함된 다양한 주체

들은 각각의 개별 의사에 따라 포기할 수조차 없는 강력한 성장기제

에 서로 묶이게 된다. 그러나 공공이 민간과 함께 여전히 교환 가치를 

추구하는 거대한 연합으로서 강력한 성장연합을 형성한다는 점에서

는 몰로치의 이론적 분석틀은 여전히 유효하다. 목적의식적이고 의도

적인 공기업주도형 도시재생 성장연합은 사업 이후 장기적 수급불일

치, 과도한 리스크 부담, 빨대효과에 의한 주변 지역의 쇠퇴 등 오히려 

전통적인 성장연합보다 더 큰 인위적 파급력을 결과할 수 있다.

(3) 새로운 공기업주도형 성장연합의 등장 

국토부의 선도지역 선정(2014.5)에서 민관협력을 거쳐 대지 조성 공

사가 착공되기까지(2017.4) 약 3년이라는 기간이 소요되었다. 이후 3년 

후(2020.9)에는 릿츠가 청산될 예정이고 동남구청 부지사업 역시 종결

될 예정이다. 그러나 초기 앵커사업의 촉발로 주변 지역의 활성화까지 

도모하던 도시재생 활성화 계획과 달리 실제 사업 추진 과정상 동남

구청 부지사업과 인근 명동거리 활성화사업은 별개의 사업으로 추진

되었다. 주요 사업 주체인 LH 역시 동남구청 부지사업과 명동거리 활

성화를 위한 현장센터는 별개의 부서에서 별도 사업으로 추진 중이다. 

거점사업의 효과를 주변 지역으로 어떻게 확산시킬 것인가는 결국 지

자체의 책무로 남을 것으로 예상되며 성장연합은 동남구청부지의 개

발사업에 의한 교환 가치 상승에 한해서 작동되고 있어 지역 활성화

를 전제로 하는 도시재생이라기보다는 민간 유입이 전혀 불가능했던 

쇠퇴 지역에 공공과 지자체가 선도적으로 성장연합을 구성하고 이에 
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민간의 참여를 유도해 물리적 복합개발사업을 실행한 새로운 성장연

합구조를 보여준다. 천안시와 주택도시기금이 출자하는 리츠를 설립

하고 LH가 AMC 역할을 수행하며 리츠가 사업시행자로서 공공시설 

및 주상복합시설 복합 개발을 시행했다. 그리고 현대건설(주)은 설계, 

시공, 책임준공, 주택분양, 상가매수 및 운영관리로 활성화를 담당했

다. 리츠 사업 계약 체결 시 공사가 미분양주택에 대해 매입 확약을 

약속하고 민간 건설사에게 공사비 인센티브를 분양률에 연동해 민간

의 적극적 분양 활동을 유도하는 등 이 프로젝트의 성장연합은 공공

이 주도하고 있으며 이에 반한 반성장연합은 형성되지 않고 있다. 다

만, 동남구청 부지로 국한된 성장연합 구성원들의 리스크에 대한 불안

감과 이것이 성공할 경우 주변으로의 확장성이 필요하다는 정책적 지

적 정도가 존재할 뿐이다. 이처럼 개발이 어려운 쇠퇴 지역을 대상으

로 하는 도시재생사업의 특성상 과거 전통적인 민간 부문의 성장기계

와 달리 공공이 의도적으로 개입해 형성시키는 공기업주도형 성장기

계가 앞으로 더욱 확대될 수 있으므로 이에 대한 제도의 점검과 보완

이 필요하다.

4. 결론

공공성과 수익성을 모두 추구하는 고난이도를 갖는 도시재생사업

에서 공기업의 차별화된 역할에 대한 기대는 점차 커지고 있다. 하지

만 공공이 적극적으로 개입한 선도사업 사례 분석 결과 공기업은 민

간 기업과 별 차이 없는 단위사업 시행자로서만 역할하며 부동산 개

발을 위해 공기업주도형 도시재생 성장기계를 구축했다. 이를 입증하

기 위해 13개 선도지역의 활성화 계획상 단위사업 구성과 선도사업 

지정 후 지가변동률을 분석하고 주요 담당자 인터뷰를 실시했다. 분석 

결과, 도시재생사업 선도지역 중 공기업주도형 성장기계가 형성되어 
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신속하게 사업이 시행된 천안은 유일하게 큰 폭의 지가상승률을 보여

주었다. 공기업주도형 성장기계 형성이 예상되나 아직 사업이 더딘 경

제기반형 사업지인 부산이나 청주는 지가변동률에서 여타 다른 사업

과 큰 차이점을 보이지 않았다. 사업 진척도가 높은 천안의 경우 소규

모 근린재생형 사업임에도 대규모 경제기반형과 유사하게 H/W사업 

예산 비중이 99.03%로 높게 나타났다는 점은 시사점이 크다. 그중 수

익성이 기대되는 상업·업무시설사업이 51.24%로 가장 높으면서 지가

변동률은 공공기관과 지자체의 업무 협약 이후 급격하게 상승하는 등 

앵커사업의 추진 여부에 따라 지가가 변동하는 현상을 보여주고 있어 

공기업주도형 성장기계의 영향을 확인할 수 있었다. 결과적으로 공기

업주도형 성장기계의 작동 정도에 따라 지가변동률은 변화했으며 단

위사업 구성상 H/W사업이 매우 중시되는 특성을 갖고 있었다. 첫 번

째 선도사업 중 천안의 경우에는 전통적으로 도시개발 및 주택 공급

과 같은 H/W사업을 주로 전담해왔던 공공기관이 주도했기에 이는 쉽

게 예상할 수 있는 결론이었다. 하지만 문제는 공공기관이 주도하는 

성장기계가 이익이 기대되는 핵심사업구역에 국한해 전통적인 H/W 

위주의 부동산 개발을 답습하는 경향을 보여주고 있어 공동체 및 지

역 경제의 활성화라는 도시재생사업의 본래 취지를 함께 달성할 수 

있을지는 회의적이라는 사실이다. 그 와중에 2017년 공공기관제안형 

도시재생 뉴딜사업이 새로 도입되면서 좀 더 다양하고 능동적인 공기

업의 역할이 기대되기 시작했다. 그러나 공기업은 제안만 할 수 있을 

뿐 선정 후 사업 추진에 직접 개입하지 못하면서 성공적인 공기업주

도형 성장기계의 전형이 창출되지 못했고 기존의 지자체제안형 사업

과 별반 다르지 않다는 비판을 받고 있다. 따라서 도시재생사업에 등

장하는 공기업주도형 성장기계가 기존의 방식과 달리 더욱 광역적인 

차원의 도시재생을 구상하고 추진할 수 있는 새로운 대안적 주체로 

전환될 수 있도록 각 공기업의 내부 체질 개선이 필요하며 이와 함께 

공기업이 제대로 공적 디벨로퍼로서 역할할 수 있도록 제도적 기반을 
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마련하는 것이 필요하다. 공기업주도형 성장기계의 출현 자체를 부정

하거나 무조건적으로 반대할 것이 아니라 오히려 전통적 성장기계와

는 그 방향성이 달라야 하지만 그러지 못하고 있는 현실을 점검하고 

이를 개선할 수 있는 제도 점검이 시급한 것이다. 이 연구는 공기업의 

역할이 좀 더 적극적으로 요구되는 공공기관제안형 사업이 지정된 지 

불과 1년여 경과한 시점에 진행되어 이를 연구 대상으로 포함하지 못

했으며, 선도지역 지가 데이터가 사업 선정 이후부터 구축됨에 따라 

더욱 장기적인 시계열 분석을 하지 못했다는 한계를 갖는다. 따라서 

이에 대한 지속적인 후속 연구가 필요하다.
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󰌚 Abstract

Study on the Process and Effects of the Growth Machine Driven by Public 

Sector in the Urban Regeneration Projects

Lee, Young Eun(Eunice)

This article assumes that unlike the profit-seeking urban development, urban re-

generation projects should be implemented as public projects that seek both public 

and profitable at the same time. The reason for this is that the urban regeneration 

project is basically a project to invest various public funds, including the central 

government, local governments, funds and public corporations, into a specific 

location. The purpose of this article is to analyze the character of the growth machine 

in the regeneration projects which were selected as leading projects in 2014 by exam-

ining the process of building growth machine and the fluctuation rate of land price 

in the regeneration projects. Especially focussing on the projects which local govern-

ment and public corporations together take part in. The analysis shows that tradi-

tional growth machines exist in urban regeneration but are formed by public corpo-

rations and that they have an impact on than in other areas where growth machines 

are not formed. Therefore, designing and promoting the characteristics and direction 

of the public-led growth machine is going to determine the success of the new urban 

regeneration newdeal projects which were chosen from 2017.
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