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요약：이 연구는 주거재생정책이 재개발·재건축 같은 전면 철거사업에서 보전과 재생의 패러다임으로 

바뀌는 상황에서 주민의 정비구역 내 재건축사업 찬반입장이 변화하는 과정과 영향요인을 살펴보고자 

하였다. 정릉 제6구역 재건축사업 사례를 중심으로 찬반입장이 달라진 연구참여자의 입장변화과정은 다

음과 같다. 재건축과 아파트를 긍정적으로 인식하고, 주거환경이 열악하다고 생각하는 주민은 재건축사

업에 무지 또는 무관심하거나 정보를 확인하지 않고 다수의 의견에 따라 재건축사업을 찬성한다. 하지만 

추진과정에서 ‘재건축 사업 정보 확인’, ‘재건축사업 불만/불신’, ‘마을공동체 활동 관심/참여’, ‘문화재 고

려’의 영향을 받아 입장이 변해 결국 재건축사업을 반대하게 된다. 또한 입장변화와 함께 초기 주거환경

을 향한 부정적인 인식이 오히려 긍정적으로 변화하는 것으로 조사됐다. 

주제어：정비구역, 재건축사업, 찬반결정, 입장변화과정

ABSTRACT：This study examines how residential revitalization policies affect the process and 

motives behind the changes in opinions of the residents regarding housing redevelopment projects, 

under the scope of the shifting paradigm from the tear-down approach to the conservation and 

revitalization approach. Centered around the change in positions observed in the case of the Housing 

Renewal Project of Jung-neung District, the process of the changing of opinions of the research 

participants is as follows: The residents who had had positive opinions about the redevelopment of 

housing and apartments, and deemed the residential environment conditions inadequate ended up 

agreeing with the majority opinion, either being oblivious of, indifferent towards, or misinformed about 

the issue. However, the residents eventually turned against the housing redevelopment projects, after 

being influenced by factors such as access to additional information regarding the housing 

redevelopment project, dissatisfaction with and mistrust of the redevelopment project, interest and 

participation in community activities, and consideration of existing housing as a cultural asset. 

Additionally, the initial negative opinions regarding the residential environment conditions were seen 

to change into positive ones.

Key Words：Urban Redevelopment District, Housing Redevelopment, for or against argument, 

Position Change 
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I. 서론

1. 연구의 배경 및 목적

서울시는 급격한 도시화로 발생한 기반시설과 

주택 부족 문제를 해결하기 위해 공급 위주의 도

시 정책을 진행하였고, 이를 둘러싼 관심은 매우 

뜨거웠다. 

2002년 도시 및 주거환경정비법이 제정되면서 

노후 불량 주거지를 정비(예정) 구역으로 계획하

여 지정하고 개발할 수 있게 되었다. 또한 서울시

는 강남 신시가지와 강북의 기성 시가지가 가지고 

있던 지역 불균형을 해소한다는 목적으로 2002년 

10월 1차로 뉴타운 시범지구를 지정했으며, 서울

시 지역 균형 발전 지원에 관한 조례의 제정으로 

탄력을 받아 2003년 11월 이를 확대하여 2차 뉴타

운 지구를 지정하여 정비사업을 통한 주거환경 개

선에 박차를 가했다. 하지만 이 시기에 무분별하

게 지정된 정비구역은 현재 지역의 공동체를 와해

시키며, 원주민의 주거권 문제와 사업의 진행 과

정에 참여하게 되는 다양한 이해관계자 간 갈등이

라는 문제가 대두되어 사업이 원활하게 추진되지 

못하고 있다. 

이에 따라 서울시는 2012년 1월 뉴타운 수습 방

안을 시행해 과다하게 지정된 정비(예정)구역의 

실태 조사를 진행하여 주민의 뜻대로 정비구역의 

진로를 결정하기로 발표하였다. 실태 조사가 진행

된 324개의 구역 중 245개 구역이 해제되었고, 2015

년 4월 후속 대책인 뉴타운·재개발 관리대책을 수

립하여 추진 주체가 있는 정비구역을 사업이 정상 

추진되고 있는 구역, 사업이 정체되고 있는 구역, 

목적 달성이 불가한 구역으로 그 유형을 구분하여 

정비구역을 관리하고 있다. 그 결과 서울시는 오

랜 기간 사업이 정체되었던 27개 구역을 서울시의 

직권으로 해제했으며, 재개발·재건축사업구역이 

해제된 노후 주거지는 근린 재생사업, 주거환경관

리사업, 가로주택정비사업 등의 대안사업을 실시

해 주거 환경을 개선하기 위해 노력하고 있다. 이 

연구는 서울시의 주거 재생 정책이 저층 주거지 

보전과 재생의 패러다임으로 변화하고, 과거 지정

되어 추진되던 정비구역이 해제되고 있는 상황에

서 정비구역 내 주민과 심층면접을 진행해 초기 

재건축사업에 찬성했던 주민들이 현재 정비구역 

해지로 입장이 변화한 과정을 심층적으로 연구하

여, 입장 변화의 과정을 밝히고 변화과정에 영향

을 미친 요인을 파악하고자 한다. 

2. 연구의 범위 및 방법

이 연구의 내용적 범위는 도시 및 주거환경정

비법에 근거한 주택재건축사업을 대상으로 한다.  

정비구역 내 재건축사업을 둘러싼 입장 변화과정

을 분석하기 위해 서울시 소재의 정릉 제6구역 재

건축 정비구역의 사례를 중심으로 재건축사업을 

둘러싼 주민의 찬반 입장 변화과정과 입장 변화에 

영향을 미치는 요인을 분석하였다. 정릉 제6구역 

재건축 정비구역은 2017년 현재까지도 재건축사

업 찬반 입장의 갈등이 고조되어 있는 지역이며, 

정비구역에 접해 2009년 세계문화유산으로 등재

된 정릉과 마을 환경 개선을 위한 마을공동체 활

동이 활발하게 이루어지고 있다. 이를 통해 재건

축사업 찬반 입장 변화과정과 입장 변화에 영향을 

미치는 보편적인 요인과 특수한 요인들을 다양하

게 도출하고자 하였다.

연구는 문헌조사, 심층면접을 활용해 진행하였

다. 심층면접을 진행하기에 앞서 문헌조사로 정비
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구역이 지정되고 현재까지 대상지의 이력과 다양

한 사건들을 이해하고자 하였으며, 심층면접의 대

상자를 추출하기 위한 작업을 진행하였다. 이후 

연구 참여자들을 대상으로 한 심층면접으로 수집

된 자료를 분석하였다. 분석은 근거이론을 활용하

여 3단계로 진행되었는데, 먼저 수집된 심층면접 

전사 자료를 개방코딩해 각각의 개념을 밝히고 범

주화하는 과정을 진행하였다. 다음으로 개방코딩

에서 구성된 범주를 근거이론에서 제시된 패러다

임 모형에 적용하여 범주 간의 구조관계를 밝혀, 

대상지 내 주민의 재건축사업 입장 변화과정을 시

계열적으로 이해한 뒤, 마지막으로 과정분석을 진

행하여 재건축사업 입장·인식 변화의 과정과 이에 

영향을 미치는 요인을 분석하였다.

Ⅱ. 이론적 고찰

1. 주택재건축사업 이해

1) 주택재건축사업의 정의 및 관련 법규

현재 주택재건축사업은 도시 기능의 회복이 필

요하거나 주거환경이 불량한 지역을 계획적으로 

정비하고 노후·불량 건축물을 효율적으로 개량하

기 위하여 필요한 사항을 규정해 도시환경을 개선

하고 주거생활의 질을 높이는 데 이바지하는 것을 

목적1)으로 2003년 7월 제정된 도시 및 주거환경

정비법에 따른 정비사업의 여섯 가지 유형2) 중 

하나의 사업 방식이다. 재건축사업은 정비 기반시

설은 양호하나 노후·불량 건축물이 밀집한 지역에

서 주거환경을 개선하기 위하여 시행하는 사업으

로 정의된다. 

도시 및 주거환경정비법이 제정되기 이전에는 

재건축이 주택건설촉진법에 의해 추진되었으며, 

1987년 12월 동법의 개정으로 인해 본격적으로 노

후·불량 주택에 대하여 재건축조합을 결성하여 재

건축을 추진할 수 있는 법적 근거가 마련되었다. 

초기 재건축사업 대상의 범위는 공동주택 중 아파

트와 연립주택으로 한정되어 단독주택은 재건축

사업의 대상에서 제외되었으나 동 법령의 개정에 

따라 노후·불량한 주택의 범위가 변경되어 1994년 

7월 20세대 미만의 단독주택 재건축 시에도 재건

축 조합을 구성할 수 있게 되었으며, 도시 및 주거

환경정비법 제정으로 인해 일정 규모 이상의 단독

주택지도 재건축사업에 포함되었다. 이후 2012년 

단독주택 및 다세대주택 등이 밀집한 지역에서 주

거환경을 개선하기 위해 시행하는 주거환경관리

사업과 노후·불량 건축물이 밀집한 가로구역에서 

종전의 가로를 유지하면서 소규모로 주거환경을 

개선하는 가로주택정비사업이 도시 및 주거환경

정비법에 신설되어 재건축사업 중 단독주택 재건

축사업 방식은 폐지되었다. 현재의 단독주택 재건

축사업은 도정법 개정 이전에 추진하던 곳을 중심

으로 진행되고 있다.  

2) 주택재건축사업의 추진 절차 

도시정비사업의 유형에 포함되는 재건축사업은 

도시 및 주거환경정비법에 따라 추진된다. 주택재

건축사업의 추진 절차는 <그림 1>과 같이 크게 4

단계로 나누어지는데 기본 계획을 수립하고 구역

을 지정하는 계획 단계, 추진위원회의 승인을 받

1) 도시 및 주거환경정비법 제1장 총칙 제1조(목적)

2) 동법 제2조(정의)에서는 정비 기반시설을 정비하거나 주택 등 건축 믈을 개량하거나 건설하기 위한 정비사업을 주거환경개선사업, 주택재개

발사업, 주택재건축사업, 도시환경정비사업, 주거환경관리사업, 가로주택정비사업으로 정의하고 있다.
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고 조합 설립을 인가받는 사업 준비 단계, 사업시

행 및 관리처분계획을 인가받는 사업 시행 단계, 

착공 신고와 준공 인가를 받고 조합을 해산하는 

완료 단계로 구분할 수 있다. 

사업의 계획 단계에서 특별시, 광역시 또는 인

구 50만 이상의 시는 도시 및 주거환경정비법에 

의해 10년 단위로 도시·주거환경 정비 기본 계획

을 수립한다. 구역 지정은 안전사고가 발생할 우

려가 있는 지역 및 재해 등의 발생에 대비해 신속

히 추진되어야 하는 지역, 노후·불량 건축물로 기

존 세대수 또는 재건축사업 후의 예정 세대수가 

300세대 이상이거나 부지면적이 1만제곱미터 이

상인 지역을 대상으로 진행되며, 시·도 조례로 정

해지는 토지 등 소유자 동의3)를 받아 주민 제안

으로도 지정할 수 있다. 

사업의 준비 단계에서는 해당 지역의 토지 등 

소유자가 추진위원회를 구성하여 승인을 받으며, 

조합 설립을 인가받는다. 토지 등 소유자 과반수

의 동의를 얻어 조합 설립을 위한 추진위원회를 

승인받는데 이렇게 구성된 추진위원회는 조합 정

관, 창립 총회 회의록, 건축 계획서 등의 제출서류

와 함께 토지 등 소유자의 3/4 이상의 동의를 받

아야 조합 설립이 인가되어 사업 준비 단계를 마

치게 된다.

사업 시행 단계에서는 재건축사업에 관련된 사

항을 도시·건축공동위원회의 심의를 받고, 계획을 

주민에게 공람하여 사업 시행 인가 처리를 받는

다. 조합원의 재산권과 관련해서는 새로 건축되는 

건축물로 배분되는 지분과 각종 비용 관리 처분 

계획을 인가받게 된다.

마지막 사업 완료 단계에서는 조합원 이주, 분

양, 착공 과정을 거쳐 준공이 인가되면 조합에 속

해 있던 재산권을 입주자의 명의로 분할등기하고, 

청산금 징수와 지급 절차를 걸쳐 조합을 해산하게 

된다.

2. 선행연구 검토 및 차별성

재건축사업과 관련된 연구는 도시 및 주거환경

정비법상 시행 방식과 절차에 관한 법과 제도의 

문제점을 도출하고 개선 및 활성화 방안을 제시하

는 연구가 주를 이룬다. 그 유형은 재건축사업의 

진행 과정에서 드러나는 이해관계자 간의 갈등에 

관한 연구 및 재건축사업에서 토지 등 소유자의 

의사결정에 관한 연구로 나눌 수 있다.

재건축사업 개선·활성화 방안을 제시한 연구로 

3) 서울시는 서울특별시 도시 및 주거환경 정비조례 제6조(정비구역 지정의 입안을 위한 주민 제안)에서는 정비 계획 입안을 제한하기 위해 

토지 등 소유자의 3분의 2 이상 및 토지 면적의 2분의 1 이상의 소유자의 동의를 얻어야 한다.

<그림 1> 주택재건축사업의 추진 절차
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조필규(2013)는 새 정부가 출범해 정부의 정책이 

변화하는 시점에서 재개발·재건축을 포함하고 있

는 도시정비사업의 활성화 방안을 제시하였다. 사

회적 측면, 경제적 측면, 물리적 측면, 구조적 측면

으로 접근하여 문제점을 도출하였으며 계획 수립 

절차 개선, 사업 추진 단계의 절차 개선, 관련심의 

및 평가 절차 개선, 조합의 사업관리 전문성 강화, 

투명성 및 효율성 강화, 갈등분쟁 완화 및 관리 강

화를 제시하여 도시정비사업 활성화의 기본 방향

을 제안했다. 고재풍·김태중(2009)은 재건축사업 

중 단독주택 재건축사업을 중심으로 전문가 집단

조사를 실시해 정비구역 예정지 내 다세대 전환 

제한 방안의 필요성, 사업의 원활한 진행을 위한 

규제 완화, 시공사 선정 시기, 도로 폐도에 따른 

주민 부담 경감, 정비 계획 수립 유연성을 개선 방

안으로 제시하였다. 또한 강정규·김광춘(2007)은 

단독주택 재건축 사례를 중심으로 토지 등 소유자

의 선정 기준의 불명확성, 국공유지 처리 기준의 

불명확성, 매도 청구의 문제점을 지적하여 단독주

택 재건축사업의 진행 절차에서 나타나는 내적 개

선 방안과 관련 법령 및 규제에 관한 외적 개선 방

안을 구분지어 제시하였다.  

다음으로는 재건축사업의 추진 과정에서 이해

관계자 간에 발생하는 갈등에 관한 연구로 배수범 

외(2013)는 재건축사업의 단계를 결의 단계, 시행 

단계, 완료 단계로 구분한 후 갈등영향분석을 실

시하여 사업에 참여하는 주체별 주요 갈등 사항을 

파악하고, 조합, 시공사, 행정관청 간의 갈등을 유

발하는 이해관계를 분석하였으며, 이상경 외(2001)

는 재건축신문에서 526개의 재건축 관련 갈등 기

사를 분석하여 발생 빈도와 갈등의 강도를 기준으

로 재건축사업의 갈등 분야와 항목을 유형별로 정

리하였다. 

재건축사업의 추진 절차에서 발생하는 갈등관

계의 시작 시점에서는 정비구역 내에 거주하는 주

민, 즉 토지 등 소유자가 재건축사업 관련 의사결

정을 하고 입장을 취하는지가 주요한 영향을 미친

다. 이는 재건축사업을 추진함에 있어 구역 지정, 

추진위원회 승인, 조합 설립 인가와 같은 단계에

서 주민의 찬반 입장이 의사결정에 반영되어 진행

되기 때문이다. 정비구역 내 토지 등 소유자의 찬

반 입장에 영향을 주는 요인을 분석한 연구로 김

영관 외(2007)는 주거 특성의 측면, 생애주기의 

측면, 경제적인 측면으로 영향요인을 나누어 분석

하였다. 그 결과 토지 등 소유자의 토지 면적, 소

득과 재학 자녀의 유무, 임대료의 유무 및 주소득

원의 종류, 주거환경 만족도가 영향을 미치는 것

으로 분석되었으며, 김태선 외(2015)는 서울시가 

2014년 정비 예정 구역과 정비구역에 실태 조사를 

진행한 구역들 중 일부를 대상으로 사업구역 내 

과소필지의 비율, 다세대·연립주택 연면적의 비율, 

비례율, 추진 주체 유무, 주거환경만족도가 사업

의 추진 또는 해제를 결정하는 데 있어 영향을 미

치는 요인을 분석하였다.

이 연구는 주택재건축사업에서 초기 재건축사

업에 찬성했던 토지 등 소유자가 사업이 진행되는 

과정을 경험하고 사업에 반대하게 된 입장 결정의 

변화과정을 질적연구를 수행해 심층적으로 밝히

며, 입장 변화과정의 단계를 도출하여 재건축사업 

입장 변화에 영향을 미친 요인과 입장 변화 전/후 

주거환경 인식 변화를 분석한 연구다. 이 연구는 

재건축사업 찬반 입장을 이분법적으로 분류하기

보다는 입장의 변화한 과정을 파악하여, 재건축사

업의 원활한 진행 및 재건축사업 정비구역을 해지

함에 있어 개선 방향을 제시했다는 점에서 기존 

연구와 차별된다.  
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Ⅲ. 분석의 틀

1. 연구 대상지 선정

이 연구는 주택재건축정비구역 내 재건축사업

의 찬반 결정 관련 주민들의 다양한 입장 변화과

정을 분석하는 데 목적이 있다. 따라서 재건축정

비구역 중 주민들의 찬반 입장 갈등의 골이 깊어 

재건축사업추진과 정비구역 해지를 둘러싸고 2017

년 현재까지도 갈등이 지속되고 있는 정릉 제6구

역 주택재건축 정비구역을 대상지로 선정하고자 

하였다. 정릉 제6구역 주택재건축 정비구역은 

2008년 10월 16일 서울특별시 고시 제2008-364호

로 주택재건축 정비구역으로 지정되었다. 구역지

정 이후 재건축사업이 추진되던 당시 찬반 갈등이 

고조되어 주민과 조합 간 민사소송이 진행되었으

며, 그밖에도 주민활동 시 다양한 이해관계가 나타

나고 있는 지역이다. 

정릉 제6구역 주택재건축 정비구역은 구역계에 

접하여 2009년 6월 세계문화유산으로 등재된 정

릉이 있다. 세계문화유산을 재건축으로부터 지키

기 위한 주민 모임인 ‘정사모(정릉을 사랑하는 모

임)’가 조직되어 활동하였다. 재건축사업에 따른 

문화재 형상변경 신청을 막기 위해 주민들이 직접 

‘정릉의 수난’이라는 동영상을 제작하여 유네스코

에 자료를 제출하였으며, 이에 따라 유네스코 세

계문화유산위원회 대표의 이름으로 문화재청에 

해명을 요구하여 문화재 형상변경 심의는 보류되

게 된 이력을 가지고 있다. 

또한 주택 재건축 정비구역으로 지정됨에도 불

구하고 마을환경 개선을 위한 활동들이 진행되고 

있다. 서울시에서 주관한 ‘휴먼타운 사업 대상지 

및 아이디어 발굴을 위한 2010 제2회 학생 공모전’ 

대상 수상을 시작으로 2014년, 2015년, 2016년 성

북구 마을공동체 지원사업을 진행하였다. 마을의 

산책로 미화사업(정원길 조성), 주민 모임(도도

로), 정원길과 개인의 마당을 개방한 마을축제(정

원이 들려주는 소리)를 진행하여 정비구역 내에

서 다양한 마을공동체 활동이 이루어지고 있다.

이에 따라 연구의 목적인 주택재건축정비구역 

내 주민의 찬반 입장 변화과정을 분석 시 일반적

인 입장 변화과정을 파악하는 동시에 지역적 특성

과 활동에 주민 간 이해관계가 작용하여 더 다양

한 입장 변화과정을 도출할 수 있다는 점에서 정

릉 제6구역 주택재건축 정비구역을 이 연구의 대

상지로 선정하였다. 

2. 연구 참여자 선정

이 연구의 참여자는 Strauss와 Corbin(1998)의 

근거이론 방법에서 사용하는 이론적 표본 추출의 

방법에 따라 선정되었다. 이론적 표본 추출은 연

구의 목표에 적합한 대상자를 인위적으로 표집하

는 것이다. 이 연구에서는 4단계에 걸쳐 주민의 찬

반 입장 변화과정을 파악하기 위한 연구 참여자를 

추출하였다.

1단계, 정릉6구역 주택재건축정비구역 해지 등

에 관한 동의서를 수집하여 2017년 현재 재건축사

업에 반대하는 주민들의 리스트를 작성하였다. 작

성된 리스트를 기준으로 107명의 주민이 재건축

사업에 반대하는 것으로 파악되었다.

2단계, 2009년 정릉 제6구역 주택재건축정비구

역 내의 재건축사업을 추진하기 위해 조합을 설립

할 당시 재건축사업에 동의한 주민의 명단을 수집

하여 재건축사업의 초기에 찬성했던 주민의 리스

트를 작성하였다. 작성된 리스트를 기준으로 224



  근거이론을 활용한 재건축사업 정비구역 내 주민의 찬반 입장변화과정 분석  47

명의 주민이 2008년 당시 재건축사업에 찬성한 것

으로 파악되었다.

3단계, 이 연구의 목표인 입장 변화과정 중 재

건축사업 찬성에서 반대로 입장이 바뀐 주민을 파

악하기 위해 앞서 작성된 두 리스트를 분석해본 

결과 현재 재건축사업에 반대하고 있는 107명의 

주민 중 34명(31.2%)이 과거 재건축사업에 찬성

한 것으로 분석되었다. 

4단계, 재건축사업의 찬성에서 반대로 입장이 

바뀐 주민 34명 중 대상지 내에 건축물을 소유하

였지만 실제 거주하지 않는 4명을 리스트에서 제

외하였으며, 최종으로 추출된 연구 참여 대상자 

30명 중 구역 내에서 정릉마실(마을공동체 활동)

을 운영하고 있는 대표에게 협조를 요청하여 연구 

참여자를 검토하였다. 최종적으로 입장 변화과정

에서 다양한 정보를 제공할 수 있는 14명을 연구 

참여자로 선정하였다. 

선정 결과, 이 연구의 참여자는 대상지 내에서 

10년 이상 거주해온 주민으로, 각각 남성 6명, 여성 

8명이었다. 이들의 평균 연령은 70.8세였으며, 대

상지 내 거주 기간의 범위는 최소 10년에서부터 최

대 47년까지이며 평균 거주 기간은 32년이었다. 주

거유형은 14명 모두 단독주택에 거주하고 있으며, 

연구 참여자들의 기본 정보는 <표 1>과 같다. 

3. 자료 수집 방법 및 절차

분석 자료는 2017년 8월부터 2017년 10월까지 

수집하였다. 우선 대상지가 재건축 정비구역으로 

지정되고 현재까지 발생한 주요 사건 파악 및 연

구 참여자 선정을 위한 문헌 자료를 수집하였으

며, 수집된 자료를 중심으로 이론적 표본 추출을 

진행하여 선정된 연구 참여자들을 대상으로 한 심

층면접을 수행해 분석 자료를 수집하였다. 

이 연구의 주요 분석 자료는 심층면접으로 수

집된다. 따라서 연구자는 심층면접에 앞서 2017년 

5월 대상지 안에서 진행된 주요 마을공동체 활동

인 마을 축제에 참여하여 연구 참여자들과의 상호 

신뢰관계 즉, 라포(Rapport)를 형성하기 위해 노

력했다.

심층면접은 연구자와 연구 참여자가 1:1 면접 

방식으로 진행되었다. 심층면접이 시작되기 전에 

연구 참여자에게 연구 목적, 인터뷰 내용의 비밀 

보장 등을 설명한 뒤, 면접 내용 녹취 동의를 받아 

진행되었다. 면접 장소는 연구 참여자의 가정을 

직접 방문하여 진행하는 것을 원칙으로 하였으며, 

연구 참여자가 가정에서 면접을 진행하는 것을 원

참여자 성별 연령 거주 기간 주거 유형

1 여 60세 35년 단독주택

2 남 71세 33년 단독주택

3 남 67세 22년 단독주택

4 남 79세 40년 단독주택

5 남 78세 47년 단독주택

6 여 75세 40년 단독주택

7 여 59세 10년 단독주택

8 여 73세 35년 단독주택

9 여 74세 38년 단독주택

10 남 73세 45년 단독주택

11 남 72세 39년 단독주택

12 여 73세 15년 단독주택

13 여 78세 30년 단독주택

14 여 60세 20년 단독주택

<표 1> 연구 참여자 기본 정보
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하지 않을 경우 정비구역 내에 위치하여 어려움 

없이 방문할 수 있는 정릉마실의 사무실에서 진행

하였다.

심층면접을 시작할 때 연구 참여자들에게 ‘2008

년 재건축정비구역으로 지정된 뒤, 2009년 재건축 

사업에 찬성(조합 설립에 동의)하게 된 이유는 무

엇이며, 2017년 현재 재건축사업에 반대(정비구역 

해지에 동의)하게 된 입장 변화의 이유는 무엇입

니까?’라는 반구조화된 보편적인 질문을 부여하였

다. 이후 비구조화된 질문을 진행하여 재건축사업 

관련 연구 참여자들의 입장·인식의 미시적인 변화

과정을 담기 위해 노력하였다.

4. 분석 방법 : 근거이론

근거이론(grounded theory)은 Strauss와 Corbin 

(1998)이 개발한 이론으로, 상징적으로 변화하는 

상황에서 참여자의 경험과 경험 관련 사회·심리적 

과정에 쉽게 접근할 수 있게 한다. 또한 연구자에

게 체계적인 단계와 과정을 제시해주고, 구조적·

맥락적·상징적·상호작용적 영향을 강조하여 참여

자의 상황과 사회적 구성을 모두 파악할 수 있다

는 특징이 있다(변정현, 2011). 근거이론의 분석 방법

은 개방코딩(open cording), 축코딩(axial cording), 

선택코딩(selective cording)의 3단계 방식으로 이

루어진다.

1단계인 개방코딩은 심층면접으로 수집된 자료

를 텍스트 형식으로 변환하여, 자료로부터 사고와 

의미를 파악하는 과정이다. 개방코딩은 자료로부

터 특정한 개념(코드-하위 범주-범주-핵심범주)

를 밝히고, 개념들의 속성과 차원을 발견해 나가

는 분석 방법이다(이동성 외, 2012). 이 연구의 개

방코딩 과정에서는 심층면접 진행 시 녹취된 음성

을 전사하여 자료의 의미를 파악한 뒤 내용을 분

석하였으며, 대상지 내의 사건을 결합하여 범주의 

내용을 객관화하고자 하였다. 또한 코딩의 과정에

서 연구 참여자들의 미시적인 심리상태를 반영할 

수 있도록 음성의 어투와 어조를 재확인하며 진행

하였다. 

2단계 축코딩은 개방코딩으로부터 밝혀진 범주

를 하위 범주와 연결시키는 과정으로 중심 현상의 

범주를 중심축으로 하여 속성과 차원에 따라 여러 

하위 범주를 유기적으로 연결하는 코딩 방법이다

(이동성 외, 2012). 이 과정에서는 패러다임 모형

을 사용하여 전체 과정의 구조와 시계열적 흐름에 

따라 과정을 분석한다. 이 연구에서는 축코딩 과

정에서 Strauss와 Corbin(1998)에 의해 제시되었

으며, 근거이론의 분석 방법을 활용한 선행연구에

서 주로 사용되는 패러다임 모형<그림 2>를 분석

의 틀로 사용하였다. 

3단계 선택코딩은 근거이론 최종 분석 단계이

며, 각각의 범주를 통합하고 정교화하는 과정이다. 

<그림 2> Strauss와 Corbin의 패러다임 모형
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이 연구에서는 재건축사업 관련 주민의 입장 결정 

변화과정을 분석하기 위해 근거이론에서 제시된 

선택코딩 방법 중 ‘이야기 개요 작성’을 진행하여 

패러다임 모형에서 도출된 범주 간의 관계를 분석

하였다. 또한 과정분석을 활용해 범주 간 관계를 

재정립하여 입장 변화 단계, 인식 변화 단계로 구

분하고 변화과정에 영향을 미치는 요인을 분석하

고자 하였다.

Ⅳ. 결과 및 고찰

수집된 자료의 코딩과 범주화는 근거이론에서 

제시된 연구 방법인 개방코딩, 축 코딩, 선택코딩

의 3단계 방식으로 진행하였다. 개방코딩으로 50

개의 개념과 32개의 하위 범주, 15개의 범주를 도

출하였다. 도출된 범주를 근거이론에서 제시한 범

주 간의 관계인 인과적 조건, 맥락적 조건, 현상

(중심 범주), 중재적 조건, 행동/상호 작용 전략, 

결과에 따라 분석하면 다음과 같다.    

1. 패러다임에 의한 범주 

1) 인과적 조건

재건축사업 찬반 입장의 변화과정에서 초기 재

건축사업에 찬성을 초래하는 환경, 상황을 의미하

는 인과적 조건은 ‘재건축사업/아파트를 긍정적으

로 인식’과 ‘마을의 주거환경이 열악하다고 느낌’

의 범주로 구성된다. 인과적 조건에 속한 범주의 

하위 범주와 개념을 살펴보면 <표 2>와 같다. 

아파트는 난방이라든가 이런 게 솔직하게 쾌적하잖아요. 단독

주택은 손이 많이 갈 수밖에 없어요. 잡초도 관리하고 나무도 관

리해야 하고 그렇지 않으면 지저분해지니까... 아파트야 냉·온방 

설비가 잘되어 있지만 여기는 집자체가 오래되었기에 단열이나 

이런 게 잘 안 되어 있으니까 관리비가 더 든다고 봐야지요. 난방

비가 아파트보다 많이 나오니까요…. (참여자 3) 

나는 이런 오래된 고옥 같은 데서 살고 있고, 수리도 못하고 

있지만…. 아파트라는 게 쉽게 말하자면 한국 사람들에게 꿈이자 

로망이지. 그리고 지금 우리  6구역 말고 옆에 아파트를 지을 때, 

땅 주인이 많은 이득을 얻었어. 보편적으로 그때 당시 서울시내에

서는 아파트 사업이 잘되었지. (참여자 10)

패러다임 범주 하위 범주 개념

인과적

조건

재건축사업/ 

아파트에 대한 

긍정적인 인식

재건축·아파트에 

대한 기대감

아파트 재건축/재개발 붐이 일어남

아파트에서의 삶에 대한 로망

주변 지역의 상황을 

확인함
인접한 재개발 구역의 사업이 잘되는 것을 확인함

경제적 이윤에 대한 

기대감

재건축사업에 따른 보상금을 기대함

재산 가치가 오를 것을 기대함

주거환경이 

열악하다고 생각함

단독주택 

관리가 힘듦
단독주택은 관리하기가 어려움

노후 단독주택의 

불편함

노후 단독주택은 수리할 곳이 많음

단열 및 냉/온방을 겸비할 수 있는 시설, 설비가 없음

마을 환경이 

열악하다고 생각함
노후 단독주택이 모여 있어 마을의 주거환경이 열악하다고 생각함

<표 2> 인과적 조건의 범주와 개념
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재건축 정비구역 내의 건축물 현황을 조사한 

결과 총 135동의 건축물이 파악되었으며 그중 주

용도가 단독주택인 건축물이 97동으로 구역의 

71.9%가 단독주택으로 구성되어 있는 것을 확인

할 수 있었다. 사용 승인 일자를 기준으로 구역 내 

단독주택의 노후도를 파악해보면, 단독주택은 최

소 9년에서 최대 75년 동안 사용되었으며, 평균  

38년 정도 사용되어 노후도가 높은 단독주택으로 

파악되었다. 이러한 정비구역의 상황에 따라 주민 

대다수는 노후 단독주택의 주거환경이 불편하다

고 호소하였으며, 이러한 단독주택들이 밀집되어 

있는 주거환경을 열악하다고 느끼고 있었다.

또한 정비구역이 지정되고 재건축사업에 동의

를 받을 당시의 인접한 재개발 구역의 사업성을 

고려해 재건축사업으로 경제적 이득을 받을 것으

로 생각하였으며, 당시 서울시 전역에서 진행되고 

있던 아파트 개발을 향한 기대감으로 주거를 단독

주택에서 아파트로 이동하는 것을 긍정적으로 고

려했다는 것을 파악할 수 있었다.

 2) 맥락적 조건

재건축사업 관련 초기 주민의 찬성 입장 결정

을 인과적 조건들과 작용하여 변화하거나 매개하

는 역할을 하는 요소인 맥락적 조건은 ‘재건축사

업에 무지/무관심함’, ‘재건축사업 정보 부재’, ‘다

수의 의견을 따라감’의 범주로 구성된다. 맥락적 

조건에 속한 하위 범주와 개념을 살펴보면 <표 3>

과 같다.

재건축사업이나 이런 거에는 관심이 없었어요. 집에 직접 찾아

와 아파트를 짓기 위해서 재건축을 해야 하니 동의서를 작성해야 

한다는 이야기를 하더군요. 재건축 정비구역으로 지정되어 있다

는 것을 알기 때문에 하게 되면 해야지라는 생각 때문에 별다른 

생각을 하지 않고 입장을 결정하게 되었어요. (참여자 6)

주민 대부분이 재건축사업에 대해 전혀 몰라요…. 별다른 정보 

없이 주민들은 재건축사업을 하면 이익이 되고 좋다고 하니까 그

랬지요…. 재건축을 하면 돈을 번다고 이야기를 하니까요…. (참

여자 4)

패러다임 범주 하위 범주 개념

맥락적

조건

재건축사업에 

무지/무관심함

재건축사업에 무지함
당연히 재건축사업이 진행될 것으로 생각함

재건축사업에 동의하면 재건축이 될 것이라고 생각함

재건축사업에 무관심함 재건축사업 내용을 알고자 하지 않았음

재건축사업

정보의 부재

재건축사업 관련 세부 

정보가 없었음

공시지가, 분양가 관련 정확한 정보를 제공받지 못함

특정 집단 외에는 재건축사업 관련 정확한 정보를 가지고 있지 

못함

이웃에게 정보를 얻음
주변 이웃에게 재건축 사업이 좋다는 정보를 받음

재건축사업과 관련된 마을의 소문을 들음

편향된 정보를 얻음 재건축사업 관련 직원에게서만 정보를 받음

다수의 의견을 

따라감

이웃 주민들의 눈치를 

보게 됨
소수가 의견을 내는 것이 이웃관계에 좋지 않을 것으로 생각함

소수의 의견은 반영되지 

않을 것이라고 생각함
대다수의 의견으로 결정될 것이라고 생각함

<표 3> 맥락적 조건의 범주와 개념
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사실은 처음부터 재건축사업에 반대했었어요. 이사를 갈 엄두

도 안 나고…. 여기 사람들이 다 한다고 하는데 저 혼자만 버틴다

고 해서 되는 것도 아니고 그렇다고 제가 안 한다고 하면 모양상 

안 좋을 것 같았어요. (참여자 12)

주민은 재건축사업에 동의하는 초기 과정에서 

재건축사업의 세부적인 진행 과정이나 사업을 모

르거나 관심이 없던 것으로 파악되었다. 재건축사

업에 동의하면 자연스럽게 재건축이 진행되어 아

파트에 거주할 것이라는 막연한 생각을 가지고 있

었으며, 정비구역으로 지정되면 재건축이 반드시 

추진되어야 하는 것으로 인지하고 있었다. 또한 

재건축사업에 크게 관심을 가지지 않아 세부 사항

을 알려고 하지 않았던 것으로 확인되었다. 

이러한 상황은 주로 재건축사업 관련 정확한 정

보를 받지 못해서 발생한 것으로 해석할 수 있다. 

주민 대부분은 재건축사업의 경제적 정보(분양가, 

분담금, 보상금)를 전달받지 못하였으며, 정보를 

받을 경우 재건축사업 관련 직원이 방문하여 알려

주는 편중된 정보에 의존하거나 주변에 살고 있는 

이웃에게 사업 정보를 얻었다. 

또한 재건축사업을 반대하는 의견을 가지고 있

던 주민은 대다수의 주민이 재건축사업에 찬성하

면 소수의 의견은 반영되지 않고 대다수의 의견으

로 결정될 것이라고 생각하였으며, 소수가 의견을 

내는 것이 이웃과의 관계에 부정적인 영향을 미칠 

수 있다는 판단으로 재건축사업의 입장 결정 과정에

서 개인의 의사를 표출하지 못했던 것으로 보인다. 

3) 현상(중심 범주)

재건축사업 관련 주민의 입장이 찬성에서 반대

로 바뀌는 과정을 분석하기 위해 축 코딩 과정에

서는 초기에 재건축사업에 찬성한 입장을 중심 범

주로 설정하였다. 이는 재건축 찬성이라는 입장과 

입장 변화과정이 복잡하게 얽혀 있는 구조를 파악

하기 위해서 ‘재건축사업에 찬성(동의)함’이라는 

주요 범주를 중심으로 발생하는 상호 작용들을 파

악해야 했기 때문이다. 현상(중심 범주)에 속한 범

주의 하위 범주와 개념을 살펴보면 <표 4>와 같다.  

내가 재건축사업 과정을 투명하게 하고 싶어서 감사위원으로 

출마하기도 했었어요…. 건축 설계 분야의 좋은 분들을 알고 지내

고 있기에 추천하기도 하였고요…. (참여자  4) 

재건축사업에 동의를 하고 나서는 그냥 재건축하는 데서 전화

로 연락이 오고, 구민회관에서 뭘 한다고…. 총회 같은 거…. 그래 

가지고 참석하고 그랬죠…. (참여자 1) 

2008년 조합 설립 추진위원회 승인 당시 단독

주택지 토지동의면적 리스트를 확인해본 결과 주

민 224명이 재건축사업에 동의한 것으로 파악되

었다. 재건축사업에 참여한 주민들은 재건축사업 

과정에 적극적으로 참여하여 대의원 선거와 감사

의원 선거에 출마한 경험이 있는 주민과 소극적으

로 관여하여 조합원으로 총회에 참여하거나 재건

축사업 관련 동의서만 제출하는 주민으로 구분할 

수 있다.

패러다임 범주 하위 범주 개념

현상

(중심 

범주)

재건축사업에 

찬성(동의)함

조합 추진위 및 

조합원으로 

재건축사업에 

참여함

재건축사업에 찬성하며, 적극적으로 참여함

재건축사업에 찬성하며, 소극적으로 참여함

<표 4> 현상(중심 범주)의 범주와 개념



52  서울도시연구 제19권 제1호 2018. 3

4) 중재적 조건

중재적 조건은 특정한 시점과 공간에서 문제 

상황이 발생할 때 이를 조성하는 구체적인 조건들

이다. 재건축사업에 찬성한 뒤, 주민들이 경험한 

구체적인 상황들로 재건축사업 찬성으로 입장을 

결정한 뒤 입장을 변화하게 만든 주요 요인으로 

볼 수 있다. 중재적 조건으로는 ‘재건축사업 정보

를 확인함’, ‘재건축사업을 향한 불만/불신’, ‘마을 

내 마을공동체 활동에 관심/참여’, ‘마을 내 문화

재(정릉)를 고려함’의 범주로 구성되며, 하위 범

주와 개념을 살펴보면 <표 5>와 같다.

진짜 아파트를 빨리 짓자라는 생각뿐이었는데, 자꾸 늦어지고, 

확실한 정보를 찾아보니 처음에 들은 것과는 다르게  층수가 낮아

져서 경제적으로 이득도 없고, 다른 곳을 보면 분양이 안 되서 빈 

아파트들이 너무 많고. (참여자 6) 

주민들은 재건축사업에 찬성하는 입장을 결정

한 이후 재건축사업 정보를 찾아보거나 재건축사

업 관련 초기 입장을 결정하기 전보다  더 관심을 

가지고 참여하는 경향을 보였다. 이러한 과정에서 

사전에 충분히 받지 못한 정보들을 주민이 직접 

또는 간접적으로 정보를 수집하여 재건축사업을 

재확인하고 판단하는 과정을 거친다.

도출된 중재적 조건들로 연구 참여자들의 입장

이 바뀌게 되는 요인을 확인해본 결과, 재건축사

업이 진행되는 과정에서 불만과 불신이 쌓이는 상

황을 경험하는 것이 입장 변화에 미치는 요인으로 

패러다임 범주 하위 범주 개념

중재적

조건

재건축사업에 대한 

정보를 확인함

간접적으로 

정보를 확인함

재건축 사업성에 대한 다른 지역의 상황을 알게 됨

매스컴에서 재건축사업 정보를 얻음

직접적으로 

정보를 확인함

재건축사업에 관심을 가지고 스스로 정보를 찾아봄

정보를 확인해 사업 내용을 파악함(설계, 경제적 이득)

재건축사업에 대한 

불만/불신

재건축사업에 

대한 불만이 생김

주민의 의견을 듣지 않고 배제하려 함

재건축사업의 진행 과정이 투명하지 않다고 생각함(사업과 정의 불투

명성)

재건축사업의 사업 기간이 길어짐(불확실성)

재건축사업 및 정비구역 지정에 따른 불편함

재건축사업을 

신뢰하지 못함

재건축사업 계획이 변경됨(층수, 보상금)

부정부패를 경험함

재건축사업에 따른 수혜가 편중됨(수익의 편중)

마을 내 마을공동체 

활동에 관심/참여

마을공동체 

활동에 관심을 

가짐

마을공동체 활동으로 개선되는 마을 환경이 좋다고 생각하여 관심을 

가지게 됨

마을공동체 

활동에 참여함

마을공동체 활동에 참여하고 마을 애착심과 자부심이 생김

마을공동체 활동에 참여하고 이웃관계가 좋아짐

마을 내 

문화재(정릉)을 

고려함

지역 내에 위치한 

문화재를 

지키고자 함

문화유산 주변의 재건축사업은 부정적이라는 인식이 생김

<표 5> 중재적 조건의 범주와 개념
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나타났다. 재건축사업이 더욱 투명해지고 주민에

게 혜택이 돌아갈 수 있도록 하기 위해  적극적으

로 참여했지만 오히려 잦은 의문제기는 사업의 진

행 과정을 방해하는 요소로 여겨져 의견들이 배제

되기도 하였으며, 재건축사업 관련 이야기는 많지

만 현재까지도 진행되지 않고 사업 기간이 길어지

면서 재건축사업에 불확실성이라는 감정을 느끼

고 있었다.

정비구역이 지정되고 나서 지지부진하니까 지금 보수, 개수를 

못하고 있잖아요. 신축, 중축뿐만 아니라. 어떻게 될지 모르니까 

모두 다 손을 놓고 있고, 심하게 이야기하자면 슬럼화되고 있는 

거예요. 마을이…. (참여자 3) 

재건축사업에 느끼는 불확실성은 정비구역 내 

노후 단독주택에 거주하면서도 자신의 집을 리모

델링하거나 수선하고 싶지만 진행할 수 없는 상황

에 대한 불만 표출로 이어졌다.

불만과 함께 재건축사업의 계획이 바뀌는 것을 

확인하면서 재건축사업 신뢰감이 떨어지게 되는 

상황에 놓이게 된다. 정릉 제6구역 주택재건축정

비구역은 2008년 정비구역으로 지정된 뒤, 2009년 

정릉이 유네스코 세계유산으로 등재되었다. 정릉

이 문화재로 지정되어 있어 정릉에 인접한 정릉 

제6구역 주택 재건축 정비구역의 북측은 문화재

보존영향 검토 대상 구역으로 지정되어 있어 정릉

의 외곽 경계에서 500m 이내 지역은 건설 공사에 

대한 인가·허가 등을 진행하기 이전에 공사의 시

행이 문화재 보존에 영향을 미치는지 검토해야 한

다. 이에 따라 조합 측은 문화재 형상변경을 진행

하는 과정에서 설계안을 자주 바꾸어 제시했다. 

변경된 건축 계획은 <표 6>과 같다. 이처럼 초기 

주민들에게 제시한 설계안과는 다르게 빈번히 변

경되었던 설계안 때문에 주민들은 재건축사업을 

신뢰하지 못하게 된 것으로 분석할 수 있다. 

대의원 선거에 출마했는데 나에 대해 마을에 안 좋은 소문을 

내기 시작하더라고…. 내가 나중에 들어가서 일을 제대로 하기 위

해 자꾸 바른 소리를 하고 하니까 큰일을 추진하기 위해서는 껄끄

러웠겠지. (참여자 4) 

또한 주민들은 의사결정 과정에서 부정부패를 

경험하여 재건축사업 신뢰도가 떨어졌다고 이야

기했다. 대의원을 선출하는 투표 과정에서 직접 

투표를 제외한 부재자 투표는 재건축 사업에 관련

된 홍보요원이 각 가정을 방문하여 후보자 관련 

구분
1차 신청

(‘10. 9. 8.)

2차 신청

(‘11. 4. 1.)

3차 신청

(‘11. 7. 13.)

4차 신청

(‘11. 10. 12.)

5차 신청

(‘12. 1. 11.)

6차 신청

(‘12. 3. 14.)

규모

17동

지하 5층, 

지상 5~15층

21동

지하 4층, 

지상 5~13층

23동

지하 4층, 

지상 5~12층

22동

지하 6층,

지상 4~13층

22동

지하 6층, 

지상 4~12층

23동

지하 6층,

지상 5~12층

대지면적(㎡) 49,350 좌동 좌동 좌동 좌동 좌동

건축면적(㎡) 15,194.08 16,448,71 16,218.09 14,988.46 좌동 14,903.70

연면적(㎡) 135,461.24 125,437.73 126,679.27 125,310.70 124,653.20 123,007.70

최고 높이(m) 46.6 39.4 38.6 39.4 36.6 좌동

<표 6> 국가지정문화재 형상변경 등 허가 심의 과정에서 변경된 건축 계획안
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편향적인 정보를 제공하며 투표에 관여한 점을 문

제점으로 이야기했다. 이와 관련된 자료를 요청하

여 확인해본 결과 홍보 도우미의 편향적 정보 제

공 같은 투표 관여를 직접적으로 확인할 수는 없

었다. 하지만  총회에 직접 참여하여 투표한 조합

원의 인원은 48명(19%), 서면 투표를 진행한 조

합원의 인원은 203명(81%)으로 나타났으며, 총회

에서 진행된 직접 투표에서는 후보자들 간의 득표 

수가 크게 차이 나지 않았지만 부재자 투표에서 

대다수의 후보자가 150표 이상을 받은 반면, 몇몇 

특정 후보자는 평균 60.3표를 받아 두 배 이상의 

차이가 발생한 것으로 나타나 간접적으로 확인해 

볼 수 있었다.

마을도 가꾸고 이쁘게 하고, 모임도 하고 그러니까 마을에 정

이 들은 거죠. 여기서 도자기도 만들었고요.. 마을축제에도 참석

해요…. 집의 정원도 개방하고요…. (참여자 1) 

정릉 제6구역 주택재건축정비구역에서는 마을

공동체 활동이 활발하게 진행되고 있다. 재건축정

비구역으로 지정된 상황에서도 마을의 환경을 개

선하고 주민 간의 갈등을 해소하기 위해 다채로운 

마을공동체 활동이 진행되고 있으며, 정릉동 교수

단지의 마을공동체 주요 활동 이력은 <표 7>에 제

시하였다.

도시 및 주거환경정비법에 따라 정비구역으로 

지정된 구역은 주거환경개선사업, 주거환경관리

사업, 가로주택정비사업 등 노후·불량 건축물이 

밀집되어 있거나, 단독주택 및 다세대주택이 밀집

된 지역에서 주거 환경을 개선하기 위해 시행되는 

동 법령에 따른 사업을 시행할 수 없으며, 행위 제

한 등을 통해 정비구역 내 건축물의 건축과 같은 

행위를 할 수 없다. 이러한 상황에서 마을의 환경

을 개선할 수 있는 사업으로는 마을공동체 지원사

업을 들 수 있다. 정릉 제6구역 주택재건축정비구

역에서도 마을공동체 활동을 중심으로 주거환경 

개선을 위한 노력을 진행하고 있다. 이러한 마을

공동체 활동은 마을의 물리적 환경개선뿐만 아니

라 마을 주민 간 공동체 회복을 위한 행위로 재건

축사업이 주는 불확실성을 해소하고 주거환경이 

개선되는 것을 주민이 직접 느낄 수 있다는 점이 

주민들의 인식 변화에 영향을 준다. 이에 따라 마

을 내에서 진행되는 마을공동체 활동에 관심을 가

지거나 직접 참여하는 행위는 재건축사업 입장 변

화과정에 영향을 미친 것으로 파악되었다.

마을에 있는 정릉이 유네스코에 등재되고 하는 것 보니까 절대 

해서는 안 될 지역이더라고. (참여자 5) 

마지막으로 참여자들의 입장 변화과정에 영향

을 미친 요인은 세계문화유산으로 지정된 정릉에 

대한 고려이다. 정릉은 1970년 5월 26일 사적 제

208호 및 강남구에 위치한 선릉과 함께 사적 제 

119호로 지정되었다. 이후 2009년 선릉과 정릉이 

연도 활동 내용

2010년
마을 리더 양성 과정 성북구 도시아카데미 수료

서울시 휴먼타운 학생 공모전 협업 대상

2014년
성북구 마을 만들기 공모사업 진행

서울시 ‘꽃피는 서울상’ 주민공동체 분야 대상

2015년

성북구 마을 만들기 공모사업 진행

봄, 가을 2회에 걸쳐 정원축제 개최

서울시 걷기 좋은 서울 시민 공모전 ‘마을 

보행환경 개선 분야’ 은상

2016년 제4회 정원축제 및 마을 결혼식 진행

2017년 제5회 정원축제 및 마을 결혼식 진행

<표 7> 정릉동 교수단지 마을공동체 주요 활동 이력
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유네스코 세계문화유산으로 등재됨에 따라 마을 

주민은 마을에 있는 정릉이라는 문화재 가치의 중

요성을 인지하기 시작했다. 2008년 초기 재건축사

업에 찬성했던 연구 참여자 중 5명이 입장 변화에 

영향을 미친 요인으로 정릉을 이야기하였다. 이러

한 현상은 정릉이 세계문화유산으로 등재됨과 동

시에 마을에서 정릉을 재건축사업으로부터 보호

하기 위해 활동했던 ‘정릉을 사랑하는 모임’의 활

동이 영향을 미친 것으로 분석되었다. ‘정릉을 사

랑하는 모임’의 주민들은 재건축으로부터 정릉을 

보호하기 위해 유네스코 세계문화유산위원회에 

정릉 제6구역 주택재건축정비구역 상황을 직접 전

달하기도 하였으며, 재건축사업을 위한 문화재 형

상변경 심의를 막는 활동을 진행한 것으로 파악되

었다. 

5) 행동/상호 작용 전략

행동/상호 작용 전략은 특정한 조건에 놓여있

는 연구 참여자가 상황에 대처하는 전략과 행위를 

말한다. 이 연구에서는 초기 재건축사업에 찬성으

로 입장을 결정한 연구 참여자가 중재적 조건들로 

인한 상황에서 대처한 행위를 설명하고자 한다. 

행동/상호 작용 전략으로는 ‘재건축사업에 반대하

는 모임 조직/참여’의 단일 범주로 구성되며 이에 

속한 하위 범주와 개념을 살펴보면 <표 8>과 같다.

재건축사업으로부터 내 재산을 지키는 것이 중요하잖아요. 각

자 주민들의 재산을 지키는 거…. 그래서 내가 ‘내 재산 지키기 

운동본부’라고 해서 시작을 했어요. 내가 회장을 하고. 처음에는 

반대한다고 동네 사람들한테 손가락질당하고 살았지. (참여자 10) 

재건축사업을 찬성하기로 결정한 주민들은 앞

서 제시된 중재적 조건 즉, 재건축사업 인식이 바

뀌게 된 요인에 대응하는 행동/상호 작용 전략으

로 재건축사업을 반대하기 시작하였다. 재건축사

업에 반대하는 모임을 직접 조직하거나 세계문화

유산인 정릉을 지키기 위해 조직된 주민 모임인 

‘정릉을 사랑하는 모임’에 참여하여 재건축사업에 

반대하는 입장으로 변화하는 경향을 나타냈다. 입

장이 변화한 주민들은 재건축사업 반대뿐만 아니

라 재건축 정비구역을 해지하기 위해 정릉6구역 

정비구역 해지 등에 동의하였다. 2016년 말부터 

2017년 현재까지 접수된 동의서를 기준으로 작성

한 리스트에서 구역 내 주민 중 정비구역의 해지

를 원하는 주민은 107명으로 집계되었다. 

6) 결과

결과는 중심현상으로부터 발생된 행위와 상호 

작용을 거쳐 궁극적으로 나타난 결과로 과정을 통

해 ‘무엇’이 일어났는가에 대한 대답이라고 할 수 

있다. 이 연구에서는 연구 참여자가 재건축사업 찬

성으로 입장 결정을 한 중심 현상으로부터 다양한 

패러다임 범주 하위 범주 개념

행동/상호 

작용 전략

재건축사업에 

반대하는 모임을 

조직/참여

재건축사업 반대 

모임에 참여함

재건축사업 반대 모임이 있어 찾아가 봄

재건축사업에 반대하는 사람들의 이유가 옳다고 생각하게 됨

재건축사업 반대 

모임을 조직함
재산권을 제대로 행사하기 위해 내 재산 지키기 운동본부 등을 조직함

<표 8> 행동/상호 작용 전략의 범주와 
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요인들이 작용하여 최종 결과에서 그들의 입장과 

인식이 어떻게 바뀌었는지 도출하였다. 결과의 중

심 범주는 ‘단독주택 인식이 변화함’, ‘마을환경 인

식이 변화함’, ‘지속적인 거주 의사 표명’, ‘마을환

경 개선 활동 참여 의사’의 범주로 구성된다. 결과

에 속한 하위 범주와 개념을 살펴보면 <표 9>와 

같다.

이사올 때 한 번 대문을 열고 그 후론 열어본 적이 없었는데 

마을축제에 정원을 개방하기 위해 대문을 열었는데, 주변에서 넓

다. 아름답다라는 이야기를 듣고…. 혼자서 살 때는 몰랐는데 큰 

대문을 열고 밖에서 보니까 우리 집이 이렇게 아름답다는 것을 알

게 되었어요. 부자도 아닌데 부자처럼 느껴지고…. (참여자  6)  

연구 참여자들은 초기 재건축사업 찬성입장 결

정의 요인으로 앞서 제시된 인과적 조건에 따라 

노후 단독주택에 살기 때문에 이를 관리해야 하는 

상황의 불편함을 호소했지만 단독주택의 불편함

보다는 단독주택에서의 삶의 장점에 더 집중하며, 

오히려 관리하고 가꾸는 것에 즐거움을 느끼는 것

으로 파악되었다. 이는 입장 변화가 일어나며 거

주하고 있는 단독주택에 대한 인식이 바뀐 결과로 

분석된다. 이러한 인식 변화에 작용한 요인으로는 

중재적 조건으로 확인된 마을의 주거환경을 개선

하는 마을공동체 활동이 큰 영향을 미친 것으로 

보인다. 이를 뒷받침하는 근거로 연구 참여자 중 

일부는 마을환경을 개선하기 위한 마을공동체 활

패러다임 범주 하위 범주 개념

결과

단독주택 

인식이 변화함

단독주택 삶의 

즐거움을 찾음
단독주택 관리(정원 가꾸기)의 즐거움을 찾음

단독주택의 

장점을 알게 됨
단독주택 삶의 장점을 느끼고 아파트보다 단독주택을 선호하게 됨

마을환경

인식이 변화함

마을환경의 

장점을 알게 됨

마을 주민 간 이웃관계가 좋음

자연환경과 교통이 편리한 곳이라고 생각함

주거환경

만족감을 느낌
내가 살고 있는 마을의 주거환경이 살기에 충분하다고 생각함

지속적인 

거주의사표명

지속적으로 마을에서 

살고 싶음
집에 대한 애정이 높아져 지속적으로 마을에서 살고 싶음

단독주택을 리모델링 

하고 싶음
오래된 단독주택에서의 불편한 점을 개선하여 지속적으로 살고 싶음

단독주택을 

재건축하고 싶음
단독주택을 상황에 맞게 재건축하여 지속적으로 살고 싶음

마을환경 개선 

활동 참여의사

마을공동체 활동에 

적극적으로 

참여하고자 함

마을공동체 활동에 대한 관심이 높아짐

마을을 더욱 가꾸고 싶음

마을환경을 개선하기 

위한 대안을 찾고 싶음
마을공동체 활동가 더불어 마을을 개선하기 위한 방안을 찾고 싶음

<표 9> 결과의 범주와 개념
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동을 향한 관심이 높아져 스스로 정보를 찾아보기

도 하였으며, 도시재생사업처럼 마을의 현 상태를 

유지하면서 마을의 주거환경을 개선하기 위한 대

안을 찾고자 하였다.

재건축사업에 대해 반대를 하고 보니까 우리집을 비롯

해서 교수단지를 보면, 꼭 재건축 내지 재개발을 하지 않

고도 보존할 수 있을 만한 충분한 여건을 가지고 있는 지

역이라고 생각해요. 능에도 가깝고, 집들도 작은 집들이 

아니고, 교통도 편리하니까요. 꼭 서울뿐만 아니라 지방을 

봐도 콘크리트 숲이에요. 문화재도 있고 교수단지라고 하

면 고급 주택으로 알려진 동네이기도 해서 여기는 보전가

치가 상징적으로 충분한 동네가 아닌가 싶어요. 

(참여자 2) 

거주하고 있는 단독주택에 대한 인식이 변화하

며 마을환경 인식도 달라졌다. 정릉 제10구역 주

택재개발로 구역계에 인접하여 2015년 4월에 준

공된 아파트가 자리 잡고 있어 상대적으로 노후 

단독주택이 밀집되어 있었다. 이에 따라 초기에는 

마을의 주거환경이 열악하다고 느꼈지만 그 후 주

민들은 마을 환경의 장점을 찾아 나갔다. 

단독주택 인식과 주거환경 인식의 변화는 지속

적인 거주 의사로 이어진다. 총 14명의 연구 참여

자 중 3명은 리모델링 및 다세대 주택으로 재건축

을 하려는 의사를 가지고 있으나, 상황을 고려하

여 매매로 다른 곳으로 주거를 이동하는 것을 선

택하고자 한 반면, 나머지 11명의 연구 참여자는 

노후 단독주택을 리모델링하거나 다세대 주택으

로의 재건축을 통해 마을에 지속 거주하기를 희망

하였다.

각각의 연구 참여자들의 심층면접 자료를 바탕

으로 도출한 개념 및 범주를 패러다임 모형의 조

건들과 유기적으로 연결하여 살펴보면 <그림 3>

과 같다.

2. 과정분석 

과정분석은 이 연구의 목적인 재건축 정비구역 

내 재건축사업을 둘러싼 주민의 입장 변화과정을 

정교화하여 이론화하는 과정이다. 중심 현상을 중

<그림 3> 재건축사업 찬반결정에 대한 입장변화과정의 패러다임 모형
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심으로 패러다임모형을 통해 확인한 구조와 과정

을 파악하고, 시간의 흐름에 따라 연구 참여자들

의 입장 결정에 영향을 미친 요인과 이에 따른 행

동/상호 작용과 전략으로 재건축사업 찬반 입장 

결정이 변화하는 과정을 분석하고자 하였다. 

정비구역 내 재건축사업 찬반 입장 변화과정을 

종합해보면 <그림 4>와 같으며, 입장 변화에 영향

을 미치는 보편 요인과 특수 요인을 통해 재건축

사업 찬반 입장 변화가 우선적으로 진행되고 입장 

변화가 진행되면서 마을 인식이 바뀌는 과정을 거

치게 된다. 

대상지는 정비구역으로 지정되어, 상대적으로 

노후 단독주택이 밀집된 주거환경에 대한 부정적

인 인식과 상대적으로 재건축과 재개발이 진행되

는 상황에서 주민들은 본인이 거주하고 있는 주거

환경을 부정적으로 인식하게 되며, 단독주택에서

의 삶보다는 아파트에서의 편리한 삶을 선호하게 

된다. 이러한  인식 속에서 주민들은 재건축사업

에 무지하거나 무관심하여, 정확한 재건축사업 정

보 확인 과정을 진행하지 않았다. 정보가 제공되

었다 하더라도 분담금, 분양가와 같은 세부 정보

가 명확하게 제시‧전달되지 않았으며, 조합 설립

에 관한 동의서를 받는 과정에서 재건축사업에 관

련된 직원에게 사업의 긍정적인 정보 즉, 편향된 

정보를 얻는 것이 전부였다. 이와 함께 개인이 재

건축사업에 반대하는 입장을 가지고 있다 하더라

도 마을 주민들과의 관계와 재건축사업에 대한 마

을 분위기를 고려하여 다수의 의견을 따라가며 초

기 의사결정을 진행한 것으로 분석되었다. 

주민들은 초기 의사결정에서는 재건축사업에 

찬성하고, 진행 과정에 참여하면서부터는 재건축

사업에 관심을 가지고 정보를 확인하는 과정을 진

행하는 경향을 보이며, 이 시점에서 재건축사업 입

장 변화과정이 시작된다. 패러다임 모형에서 확인

한 행동/상호 작용 전략에 영향을 미친 중재적 조

건의 범주를 통해 입장 변화에 영향을 미치는 요

<그림 4> 재건축사업 찬반 결정 입장 변화과정
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인을 도출하면 주민들의 대다수에게 영향을 미친 

보편 요인과 대상지의 특수성에 따라 나타나는 특

수 요인으로 구분할 수 있다. 

첫째, 보편적인 영향요인으로는 재건축사업 정

보를 간접적으로 또는 직접적으로 확인하여 재건

축사업 찬성 입장을 결정하기 전 파악하지 않은 

정보들을 확인하는 과정을 거쳐 재건축사업 관련 

사항을 확인하는 과정과 재건축사업의 진행 과정

에 참여하면서 발생하는 불만, 불신이 영향을 미

치는 요인으로 분석되었다. 

재건축사업 정보를 확인할 때는 재건축사업의 

사업성에 따라 다른 지역의 상황을 알게 되거나, 

매스컴에서 재건축사업 정보를 얻는 간접적인 정

보 확인 과정과 직접적으로 재건축사업에 관심을 

가지고 스스로 정보를 파악하여 설계 도면이나 공

시지가, 분담금, 분양가와 같은 경제적인 조건들

을 판단하는 과정이 영향을 미쳐 입장이 바뀌게 

된다.

또한 재건축사업의 조합 총회 및 사업 관련 진

행 과정에서 주민들의 의견이 배제되는 상황을 경

험하고, 사업의 기간이 길어짐에 따른 불확실성 

및 정비구역 지정에 따라 단독주택을 개보수하거

나, 주거 이동을 하기 위해 매매하기 어려운 환경

이 조성되는 것에 불만을 느끼는 것으로 파악되었

으며, 재건축사업 계획이 수정되면서 사업성에 따

른 경제적 조건들이 지속적으로 바뀌는 상황은 사

업 신뢰성을 떨어뜨리며, 조합원으로 재건축사업

에 적극적으로 참여한 주민들은 사업 진행 과정에

서 부정부패를 경험하여 입장을 바꾸게 되는 계기

가 된다. 

둘째, 대상지 내의 특수성에 의해 도출된 중재

적 조건의 범주로 볼 수 있는 특수한 영향요인은 

마을 내에서 진행 중인 마을공동체 활동을 향한 관

심과 직접적인 참여, 재건축사업 기간에 유네스코 

세계문화유산으로 등재된 정릉을 고려하는 것이 

입장 변화에 영향을 미치는 요인으로 분석되었다. 

정릉이 2009년 세계문화유네스코로 지정되던 

해에 대상지에서는 재건축사업으로부터 정릉을 지

키기 위한 ‘정사모(정릉을 사랑하는 모임)’가 조

직되어 활동하였다. 연구 참여자 중 5명은 이처럼 

재건축사업 입장이 바뀐 이유로 유네스코 등재에 

따른 지역 내 문화재의 중요성을 언급하였다. 초

기 정릉을 지키기 위한 주민들의 조직은 마을환경

을 개선하기 위한 활동으로 발전되어 ‘정사모’에

서 ‘정릉마실’로 조직의 이름을 바꾸어 마을 내에

서 다양한 마을공동체 활동을 진행하였다. 

주민들은 정비구역 지정에 따라 재건축사업을 

통한 주거환경 개선 욕구를 가지고 있으나, 재건

축사업의 진행에 오랜 기간이 소요되기 때문에 가

시적으로 환경 변화를 느끼지 못한다. 하지만 마

을공동체 활동을 동한 주거환경 개선은 이와 다르

게 1년 단위의 공모사업으로 진행됨에 따라 마을

환경이 개선되는 것을 직접적으로 느낄 수 있다는 

장점이 있으며, 정릉 교수단지의 마을공동체 활동

이 다양한 매스컴에 소개되고 방문객들이 증가하

면서 지역주민에게 마을 애착심과 자부심을 느낄 

수 있는 요인으로 작용하여 입장 변화에 영향을 

미친 것으로 파악되었다.  

이러한 요인들의 영향을 받은 주민들은 행동/

상호 작용으로 재건축사업에 반대하는 모임을 조

직하거나 참여해 재건축사업을 찬성했던 입장을 

바꾸게 된다. 재건축사업 찬성에서 반대로 입장을 

바꾸게 된 주민들은 입장 변화과정의 결과 즉, 행

동/상호 작용에서 나온 결과로 주거환경에 가지

고 있었던 부정적인 시각에서 오히려 마을에서 지

속적으로 거주하기를 원하며, 마을의 장점을 이해
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하는 인식 변화를 경험하는 것으로 나타났다.  

Ⅴ. 결론

이 연구는 서울시가 뉴타운·재개발 관리 대책

으로 정비구역을 해제하고 있는 상황에서 재건축 

정비구역의 주민을 대상으로 재건축사업 찬반 결

정 시 주민들의 입장 변화과정을 심층적으로 살펴

보았다. 또한 입장 변화의 과정에서 어떠한 요인

들이 영향을 미치며, 입장 변화에 따라 주거환경 

인식이 어떻게 바뀌었는지 확인하였다. 

우선 재건축 정비구역 내 주민들이 찬반 결정 

입장이 변화하는 과정에서 나타나는 50개의 개념

과 33개의 하위 범주, 15개의 범주를 도출하였다. 

도출된 범주를 근거이론의 패러다임 모형에 적용

하면 다음과 같다. 

재건축사업의 초기 입장을 결정하는 데 영향을 

미친 상황과 환경을 의미하는 인과적 조건은 ‘재

건축사업/아파트를 긍정적으로 인식’과 ‘주거환경

이 열악하다고 생각함’으로 나타났으며, 이러한 

인식을 가진 주민들은 ‘재건축사업에 무지/무관심

함’, ‘재건축사업 정보의 부재’, ‘다수의 의견을 따

라감’이라는 맥락적 조건의 범주에 의해 영향을 

받아 ‘재건축사업에 찬성(동의)함’이라는 현상이 

발생했다. 재건축사업에 찬성하는 것으로 입장을 

결정한 주민들은 재건축사업의 추진과정에 참여

해 ‘재건축사업 정보를 확인함’, ‘재건축사업 불만/

불신’을 경험하였으며, ‘마을 내 마을공동체 활동

에 관심/참여’, ‘마을 내 문화재(정릉)를 고려함’

의 중재적 조건으로 초기 재건축사업에 찬성했던 

입장 결정에 변화가 시작된다. 중재적 조건의 해

결책으로 주민들은 ‘재건축사업에 반대하는 모임

을 조직/참여’하는 행동 및 상호 작용 전략을 취하

게 되면서 재건축사업에 반대하는 입장을 결정하

게 된다. 이러한 과정을 거쳐 결과적으로 ‘단독주

택 인식이 변화함’, ‘마을환경 인식이 변화함’, ‘지

속적인 거주 의사 표명’, ‘마을환경 개선 활동 참여 

의사’를 갖게 되었다.

패러다임으로 각 범주를 구조화하여 입장 변화

의 과정을 도출하고, 과정분석으로 입장 변화의 

단계와 입장 변화에 영향을 미치는 요인을 분석하

면 다음과 같다. 

인과적 조건으로 제시된 범주들에 의해 정비구

역 내 주민들은 주거환경에 부정적인 인식을 갖게 

되며, 맥락적 조건의 영향을 받아 재건축사업에 

찬성하는 입장을 결정하게 된다. 이후 사업의 추

진 과정에서 중재적 조건의 범주에 의해 영향을 

받아 입장이 바뀌게 되는데, 입장에 영향을 미친 

요인은 보편 요인과 특수 요인으로 구분할 수 있

다. 보편적 요인은 재건축사업 정보 확인과 사업

의 진행 과정에서 느끼는 불만과 불신을 들 수 있

으며, 특수 요인으로는 마을 내 마을공동체 활동

과 문화재를 인식하여 고려하는 것으로 파악되었

다. 위와 같은 요인들에 대한 전략과 행동으로 주

민들은 재건축사업을 반대하는 것으로 입장을 바

꾸게 된다. 재건축사업에 반대하는 것으로 입장을 

결정한 뒤 주민들은 주거환경 인식도 변화하는 것

으로 파악되었다. 즉, 재건축사업에서 찬반 입장 

결정의 변화과정은 단계적으로 주민들의 찬반 입

장 변화가 우선적으로 진행되며 이후 주거환경 인

식도 바뀌는 것으로 분석되었다.

분석 결과를 바탕으로 서울시 정비구역 내 재

건축사업 관련 정책의 방향성을 제시하면 다음과 

같다. 첫째, 정비(예정) 구역으로 지정되어 있으

며, 재건축사업의 추진 주체가 있고 사업성이 보

장되어 정상적으로 추진할 수 있는 구역은 입장 
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변화의 요인으로 도출된 ‘진행 과정에서 불만과 

불신을 경험함’으로 인해 주민의 입장이 사업반대

로 변화하여 추진 과정을 장기화하지 않는 방안이 

요구된다. 2017년 10월 국토교통부에서 발표한 

‘정비사업 시공사 선정제도 전면 개선 방안’에 따

르면 이 연구에서 도출된 불만/불신의 개념인 부

정부패, 진행 과정의 불투명성, 수혜의 편중을 해

소하기 위한 제도 개선을 추진한다고 밝혔다. 따

라서 서울시는 현재 진행하고 있는 공공지원제

도4)와 더불어 사업의 진행 과정에 있어서 입장 

변화가 발생하지 않도록 제도를 보완해야 한다.

둘째, 재건축사업에 무지하거나 무관심했던 주

민들은 재건축사업 추진 과정에서 사업과 관련된 

정보를 확인하는 과정을 거치며 입장이 바뀌었다. 

연구를 진행하는 동안에도 대다수의 대상지 내 주

민들은 세부적인 정보 확인 없이 재건축사업 입장

을 결정하고 있었다. 따라서 건축계획, 분담금 등 

재건축사업 정보를 제공해 사업의 추진과 중단을 

주민이 결정할 수 있도록 해야 한다. 서울시가 실

태 조사를 진행하면서 주민들의 판단을 돕기 위해 

제공한 추정 분담금 정보는 여론 조사 결과 73.9%

가 입장 결정에 도움이 되었다고 나타났다. 하지

만 실태 조사의 대상지는 2012년 기준 총 683개 

구역 중 추진 주체가 없는 180곳과 추진 주체가 

있는 144곳이 선별 및 주민의 신청에 의해 진행되

었다는 한계점이 있다. 따라서 재건축사업의 정비

구역의 추진과 해제를 둘러싼 갈등이 여전히 남아 

있는 지역 주민들의 입장 결정을 돕기 위해서는 재

건축사업과 관련된 정보의 제공을 확대해야 한다. 

셋째, 서울시는 재건축정비구역을 해지하고 대

안사업으로 근린 재생사업, 주거환경관리사업, 가

로주택정비사업을 계획·추진하고 있다. 이러한 대

안사업들의 마중물사업으로 마을공동체사업을 재

건축사업 정비구역 중 추진 주체가 없고, 정상적

으로 추진하기 어려운 곳에 우선적으로 투입해야

한다. 연구 결과에 따르면 마을 주민들의 입장 변

화과정 중 마을공동체 활동이 영향을 미치며 단독

주택·마을환경 인식 변화, 지속적인 거주 의사, 마

을환경 개선 활동 참여 의사를 가져온다. 따라서 

마을공동체사업은 정비구역 해지 이후 대안사업

에 긍정적인 효과를 미칠 것으로 예측된다. 또한 

정비구역에 인접하여 문화재가 있을 경우 문화재

를 활용한 마을공동체 활동이 마을 주민들의 입장 

변화와 주거환경 인식 변화에 도움을 줄 것으로 

보인다.   

이 연구는 주택재건축사업으로 진행되는 정비

구역 중 정릉 제6구역 주택재건축정구역이라는 단

일 사례를 분석하여, 연구 결과를 일반화하기에는 

한계점이 있다. 그럼에도 불구하고 연구 참여자와

의 심층면접을 진행하여 입장 변화의 미시적인 과

정을 밝히고, 입장 변화에 영향을 미친 요인을 도

출했다는 점에서 의의가 있다. 향후 이 연구를 바

탕으로 정량적인 연구가 보완된다면 더욱 객관적

인 결과를 제시할 수 있을 것이라고 생각된다.  
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