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유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인이 이용의도에 관한 
연구: 장소애착의 매개효과를 중심으로

최재현
㈜랜드스케이프어바니즘

A Study on the Impact of the Physical Maintenance Factor for the
Urban Rehabilitation of the Unused Spaces on the Intent of Use: 
Focusing on the Mediating Effect of the Attachment to the Place

Jae-Hyun Choi
Landscape Urbanism co., ltd

요  약  본 연구는 도시재생 측면에서 유휴공간의 물리적 정비 요인과 장소애착, 이용의도 간의 관계를 규명하고자 한다.
본 연구는 유휴공간 도시재생 계획이 본격적으로 시작된 2010년대 후반부터 2021년 현재까지 서울시의 유휴공간 8곳
을 선정하여, 유휴공간 방문 경험이 있는 411명의 서울시민을 대상으로 설문조사를 실시하였다. 수집된 자료는 SPSS 
23.0과 AMOS 23.0 프로그램을 활용하여 자료를 분석하였다. 본 연구의 주요 결과는 다음과 같다. 첫째, 유휴공간의
도시재생을 위한 물리적 정비요인 중 교통 및 보행환경 요인, 안전 및 보안환경 요인, 녹지공간 요인, 경관개선 요인은 
유휴공간의 이용의도에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 둘째, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정
비요인은 장소애착에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 셋째, 재생이 이루어진 도시의 유휴공간에 대한
장소애착은 유휴공간 이용의도에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 넷째, 유휴공간의 도시재생을 위한 
물리적 정비요인과 유휴공간 이용의도의 관계에서 장소애착은 유의한 매개효과가 있는 것으로 확인되었다. 

Abstract  This study examined the relationship between the physical elements of the maintenance of the 
unused spaces in the perspective of urban rehabilitation, attachment to the place, and the intent of use.
For this study, eight unused spaces in Seoul from the late 2010s were selected for the rehabilitation plan
to 2021, and a survey was conducted with 411 citizens of Seoul who visited those unused spaces. The
data gathered were analyzed using SPSS 23.0 and AMOS 23.0. The key findings of this study were as 
follows. First, of the physical elements of maintenance for the urban rehabilitation of the unused spaces,
transportation, pedestrian element factors, safety and security factors, green space factors, and landscape
maintenance factors had a significant and positive impact on the intent to use the unused space. Second,
the physical maintenance factors for the urban rehabilitation of the unused spaces had a positive and 
significant impact on the attachment to the place. Third, the attachment to the unused spaces in the
city that are rehabilitated had a positive and significant impact on the intent of using these unused 
spaces. Fourth, the attachment to the spaces had a significant mediating effect in the relationship 
between the physical maintenance factors and the intent to use the unused spaces. 
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1. 서론

우리나라는 인구의 고령화와 저출산으로 인해 더 이상 
인구증가가 기대되지 않고 도시의 외연적 확산이 크지 
않을 것으로 전망된다[1]. 또한 도시 간 경쟁의 심화, 정
보화 사회의 등장, 환경적 위협, 생활양식 및 산업구조의 
변화, 도시의 무분별한 확장, 주거환경의 노후화 등이 복
합적으로 작용하여 도시의 쇠퇴를 촉진하고 있다[2].  따
라서 기존 도심의 기능을 회복하고 지속가능한 도시발전
을 위한 도시재생의 중요성이 점차 커지고 있으며, 그에 
따라 국가에서 관련법을 제정하고 다양한 정책을 통해 
도시재생사업을 추진하고 있다. 

「도시재생 활성화 및 지원에 관한 특별법」 제2조 제1
항에 의하면 도시재생이란 “인구감소, 산업구조의 변화, 
도시의 무분별한 확장, 주거환경 노후화 등으로 쇠퇴하는 
도시를 지역역량의 강화, 새로운 기능의 도입･창출 및 지
역자원의 활용을 통하여 경제적･사회적･물리적･환경적
으로 활성화시키는 것”이다. 즉, 도시재생은 일반적으로 
기존 도시가 가지고 있는 물리적·사회적·경제적 문제를 
치유하기 위한 모든 행위를 말하는 것으로, 도시재개발과 
도시재활성화, 도시쇄신 등 쇠퇴하는 도시의 경제적·사회
적·물리적·환경적 측면에서의 제반 도시재정비를 의미하
는 광의의 개념으로 이해될 수 있다[3]. 

기존의 도시재생과 관련된 논의들은 도시재생이 사
회･문화적 부문은 배제된 채 경제･생태적 부문에만 초점
이 맞춰져 있어[4], 도시재생사업이 기존의 도시재개발사
업과 차이 없이 물리적 환경개선에 집중하는 것을 지적
하고 있다. 즉, 도시재생의 목표인 물리환경 개선, 일자리 
창출, 문화･복지 환경의 개선, 주민참여 활성화, 도시의 
자생적 성장, 지역공동체 회복, 주민들의 삶의 질 향상이
라는 목표를 달성하기 위해서는 물리적 환경뿐만 아니라 
경제・사회・문화적 부문에서 종합적으로 도시재생이 
이루어져야 한다는 것이다[4]. 그러나 물리적 환경의 정
비는 도시재생의 가장 기본적인 요소이자 다른 부문의 
목표를 달성하기 위한 토대가 되는 것으로, 그 중요도가 
높다[4]. 따라서 도시재생 후 주민들의 장소 이용에 영향
을 미치는 물리적 환경의 정비 요인을 살펴보는 것은 실
제 도시재생의 효과성을 확인할 수 있어 의의가 있음에
도 이러한 영향관계를 규명한 연구는 매우 미흡한 실정
이다. 

2000년대 들어 도시재생의 개념이 국내 건축 및 도시
계획 관련 분야를 중심으로 논의되기 시작하였다. 그동안
의 도시정책은 도시정비 및 도시개 발 과정에서 철거와 

재개발을 통한 물리적 환경 개선사업이었으나 재활용, 재
생의 중요성을 인식하며 유휴공간 및 노후 된 건축물의 
재생을 고려한 도시 및 주거환경정비법과 도시재정비촉
진을 위한 특별법의 통합 및 도시재생 특별법의 제정은 
도시재생 활성화를 위한 방안을 내놓았다[5]. 도시공간의 
유휴공간은 모든 지역에서 쉽게 찾을 수 있을 뿐만 아니
라 도시 안에 자리 잡고 있는 공간이라 할 수 있다. 우리
나라도 탈산업화 시대를 거치면서 도심의 유휴공간들이 
생겨남에 따라서 이를 활용해야 하는 필요성이 커졌다[6].

이에 본 연구는 대한민국을 대표하는 수도이고, 도시
계획인 중심지인 서울시의 최근 10년 동안 도시 재생 및 
구도심의 활성화 거점 공간으로 변화된 유휴공간의 도시
재생을 위한 물리적 정비 요인이 장소 이용의도에 미치
는 영향을 알아봄으로써 도시재생사업의 수혜자인 주민
들을 대상으로 도시재생의 효과성을 검증하고자 한다. 또
한 물리적 정비 요인과 이용의도의 관계에서 장소애착의 
매개역할을 파악함으로써 도시재생사업 이후 장소 이용
을 활성화할 수 있는 전략적 시사점을 도출하고자 한다. 

2. 이론적 배경

2.1 도시재생 측면에서의 유휴공간 활용
1980년대까지 유휴공간의 의미는 잠재적이라는 의미

를 가진 유보지로 인식되었다. 정부에서 활용기회를 제공
하면서부터 유휴공간은 미설계된 공지로 의미가 확장되
었다. 최근에는 유휴공간에 대한 개념이 확대되면서 유휴
공간의 의미는 사용되지 않거나 저이용되고 있는 공간 
외에도 용도에 비해 불필요하게 넓거나, 적절하게 사용되
지 못 하고 변화에 따른 기능 상실 등으로 제대로 관리되
지 못한 방치상태의 토지나 건축물을 포괄한다[7]. 또한, 
유휴공간은 도시재생을 촉발하는 요소이자 기회로 그 중
요성이 강조되면서도, 철거재개발의 대상으로 지적받기
도 하는데, 이때 ‘유휴’라는 개념은 단순히 ‘남아있다’는 
의미가 아닌 향후 다시 사용가능하다는 의미에 초점을 
맞춘 것이다[8]. 이와 같이 선행연구에서의 유휴공간은 
사용하지 않거나, 임시로 사용되는 방치 공간, 개발되거
나 이용되지 않는 미 이용 공간, 개발되었으나 개발활용
이 낮은 저이용 공간을 포함하며, 유휴공간의 유형으로는 
기존 시설이 이전한 부지, 폐교나 빈집, 건축 공백지, 장
기미집행시설용지, 옥상 및 지하 공간, 저밀 침체지역, 노
후불량지역, 공개공지 등이 있다[8]. 

유휴공간은 장기적으로 방치될 경우 범죄에 악용될 소
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지가 있으며, 각종 쓰레기로 인한 악취와 화재 및 붕괴위
험[9], 집값 하락[10] 등 복합적인 물리적・사회적・경제
적 문제를 발생시킨다. 임유경과 임현성(2012)은 부산시 
동구, 충주시와 나주시 주민들을 대상으로 면담조사를 진
행한 결과, 유휴공간이 도시미관 저해, 방범불안과 생활
불편, 주변 평판 저하, 부동산 가격 하락 등의 부정적인 
영향을 끼치고 있음을 밝혔다[8]. Han(2014)은 미국 
Maryland의 Baltimore 지역을 대상으로 조사한 결과, 
빈집의 존재와 방치 기간이 주변 부동산의 지가와 밀접
한 관련이 있다고 주장하였으며[10], Accordino와 
Johnson(2000) 역시 미국 약 200개 주요 도시의 공무
원들을 대상으로 빈집의 영향력을 살펴본 결과, 도시별 
성장특징에 따라 빈집문제의 심각성을 인식하는 정도가 
다르지만, 대부분 단독주택의 빈집문제가 제일 심각하며 
건물과 지역의 활력도 저하에 빈집이 가장 큰 영향을 끼
치고 있음을 보고하였다[9].

도시재생 관점에서 유휴공간의 활용은 크게 네 가지 
측면으로 나눌 수 있다. 첫째, 물리적 측면의 재생은 유휴
공간의 낙후시설 및 기능을 재생 또는 주변지역의 물리
적인 환경을 개선하는 것이다. 이를 통해 낙후된 지역의 
이미지 및 안전하지 못한 공간이라는 인식을 제고할 수 
있다. 물리적 차원의 재생은 기존 도시개발 방식에서 추
구하였던 재건축 및 재개발과 유사한 개념으로 국내 주
택재개발 사업과 주택환경개선사업, 그리고 가로환경정
비사업 등의 전면 철거방식이 주로 적용되어 왔다. 기존
에는 이런 물리적 차원에서의 재생만을 고려하여 유휴공
간을 단순한 용도로 활용하게 되면서 일시적인 공간 활
용 이후 재 슬럼화에 대한 문제가 발생하였다. 그러나 최
근에는 지속가능한 도시재생적 관점으로 접근하여 다양
한 공간적 프로그램들이 상호 보완적인 관계를 구축하게 
함으로써 복합적인 활용이 가능하도록 변화하고 있다. 둘
째, 사회적 측면에서 유휴공간의 활용은 지역 주민간의 
사회적 결속력을 강화시키는 의의를 갖는다. 산업화시기
에 형성된 산업시설은 당시 지역의 경제적 거점공간이자 
지역민들이 일상적으로 접하고 이용하던 공공적 삶의 공
간이었다. 그러므로 이러한 유휴 산업시설을 재활용한다
는 것은 지역에 대한 주민들의 소속감과 자부심을 강화
시켜주는 계기가 된다. 또한 산업시설 재활용 추진을 위
한 다양한 공동체 활동들은 공동체의식에 강한 동기를 
부여하며 지역 발전에 긍정적인 변화를 주도할 수 있다. 
셋째, 경제적 측면에서는 적은 비용으로 공간을 새롭게 
구축하여 자원의 낭비를 방지하고, 재활용된 유휴공간이 
창출해낸 새로운 공간은 산업·관광·교육·문화 등의 범주 

안에서 다양한 프로그램 제공을 통해 교육과 체험을 목
적으로 하는 문화 관광을 유도하고 있어, 직접적으로 지
역 경제 활성화에 기여하고 있다. 마지막으로 문화적 차
원에서 유휴공간의 활용은 그 지역의 과거와 현재, 미래
를 연결해주는 역할을 하며, 도시의 정체성 확립에 도움
을 주고 문화경관의 확보와 장소성을 제공해준다는 것에 
의의가 있다[11]. 

2.2 장소애착
장소애착은 물리･환경적 장소에 대한 친근함과 더불

어 동일지역을 기반으로 한 지역사회 내 주민들 사이의 
공유하는 유대감 또는 연대감이라고 정의 할 수 있다
[12]. 또한 장소애착은 당사자가 대상이 현실적으로 존재
하고 접근할 수 있어 편안하게 느끼는 상태와 반대로 대
상이 부재하여 느끼는 불안과 그리움으로 크게 두 가지
로 정의된다[13]. 그리고 시간, 경험, 활동과 사회적 상황 
등으로 만들어지는 감정으로 정의되기도 하며[14], 개인
과 장소간의 정서적으로 밀접하게 연결되어 있는 관계로 
그 장소에 오래 계속 있고자 하는 성향으로 정의되기도 
한다[15]. 따라서 장소애착이 크다는 것은 그 장소가 장
소를 방문한 사람에게 큰 의미가 있으며 방문객이 해당 
장소의 가치가 높음을 인식한다는 것을 의미한다[16]. 이
러한 장소애착은 장소정체성과 장소의존성으로 구분하여 
설명할 수 있다. 

장소정체성은 장소가 감성 또는 상징적인 원인에 의해 
가치를 갖는 것을 의미한다[17]. 즉, 장소에 대한 소속감
과 동일한 개념으로 장소에 대한 감정적인 애착이라 할 
수 있다[18]. 감정적 애착이란 공간이 상징하는 것으로 
인해 해당 장소를 중요하고 의미 있게 생각하는 것을 말
한다. 이러한 애착심은 특정한 장소의 문화적인 정체성을 
형성하는 논리적인 근거를 보여준다[19]. 장소정체성과 
이용기간의 연관성을 산책로 이용자를 대상으로 연구했
던 Moore와 Graefe(1994)는 여가 환경에서 장소정체
성이 긴 이용기간을 통해 형성되며, 환경에 대한 감정적, 
상징적 의미와 밀접한 관련이 있다고 주장하였다[20]. 

장소의존성은 개인이 특정한 장소 또는 기능적으로 유
사한 장소에 대해 느끼는 유대감의 정도로, 장소가 가지
고 있는 고유한 특징이나 대체 가능한 다른 장소와의 비
교로 나타나는 상대적인 특징을 통해 평가된다[21]. 
Moore와 Graefe(1994)는 이용자의 특정 여가 활동을 
촉진시킬 수 있는 환경이 구비되어 있는지를 따지는 기
능적 측면으로 정의하였으며[20], 특정한 활동을 하기 좋
은 곳, 욕구 충족을 하는데 적합한 곳이기 때문에 그 장
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소에 의존함을 강조하였다[17]. 따라서 이용자가 도시재
생사업을 통해 특정한 활동이나 경제적 목적을 달성하고 
충족시킬 수 있을 때 장소의존성이 높다고 할 수 있다.

2.3 이용의도
행동의도는 개인이 특정 행동을 수행할 가능성 또는 

행동을 수행하려는 의도를 의미하는 것이며, 고객의 계획
된 미래행동이자 고객이 갖는 신념과 태도가 행위로 이
행되는 확률이라고 할 수 있다[22]. 사회과학 분야에서는 
실제 행동을 측정하기 어려운 경우가 많아 행동을 예측
하는 변인으로 행동의도를 사용하는데, 학문 분야와 행동 
유형에 따라 제품 구매, 제품 및 서비스 이용, 기술 수용, 
장소 방문 등 다양하게 적용되고 있다. 

소비자의 의사결정과정은 구매평가와 고객만족, 행동
의도, 그리고 실제 이행행위의 순서로 이루어진다. 고객
의 구매평가의 경우 구매과정 자체와 구매 후 기대치와
의 부조화, 제품사용, 제품과 포장 처분에 따라서 영향을 
받을 수 있으며, 구매과정에서의 경험까지 평가에 포함될 
수 있다. 소비자들은 정보의 이용 가능성에서부터 가격, 
서비스 및 제품 성과에 이르기까지 구매의 각 측면을 평
가한다. 또한 한 요소에 대한 만족은 다른 요소들에 관한 
만족 수준에 영향을 받을 수 있으며, 고객만족은 제품 및 
서비스 이용과 이용 후에 소비자가 지각한 성과의 수준
이다. 이 때 지각된 성과 수준은 기대 수준과 비교하게 
되는데, 이처럼 처음의 기대와 관련해서 지각된 성과가 
만족의 수준이 된다[23]. 이처럼 의사결정과정에서 만족
은 평가를 기반으로 하므로, 소비자는 평가의 결과로서 
재이용의도를 가지거나 반대의 의도를 가진 불평행동을 
하게 된다[24]. 공간에 대한 선행연구에서는 재생 공간에 
방문한 방문객을 대상으로 공간에 대한 평가와 만족도, 
재방문의도 등을 알아봄으로써 도시재생의 효과성을 확
인하고 있다[25,26]. 

2.4 선행연구 검토
유휴공간이 도시재생의 수단으로 주목받으면서 유휴

공간의 활용방안 및 연구가 활발하게 이루어지고 있다. 
먼저 유휴공간의 활용방안을 유형별로 제시된 연구가 활
발하게 진행되었는데, 도시재생사업단(2010)은 폐 산업
시설을 전시, 공연을 위한 문화공간으로 활용하는 방안을 
제안하였다[27]. 김기홍과 김영(2007)은 빈 점포, 이전적
지 등을 활용한 지역 활성화와 방안을 마련하였으며[28], 
이종국(2011)의 연구에서는 폐교를 이용한 구도심 활성
화 방안을 도출하였다[29]. 임유경과 임현성(2012)에서

는 빈집을 포함한 유휴공간의 효과적인 관리와 활용을 
위하여 공간의 이용 상태, 쇠퇴 정도를 고려한 단계별 접
근과 공공 및 민간 부문의 역할 분담, 그리고 유휴공간 
발생 원인 및 특성을 고려한 장소 중심적 접근의 3가지 
방향을 제시하였다[8]. 유휴공간을 일시적으로 활용하는 
사례들에 대한 연구도 수행되었는데, 최혜미(2012)의 연
구에서는 복합역사를 대상으로 유휴공간의 일시적 환경
조성 방안을 마련하였고[30], 조현지(2013)는 협력적 디
자인의 관점에서 국내 유휴공간의 일시적 활용 방안을 
연구하였다[31]. 안현진과 박현영(2013)은 해외의 유휴
공간의 일시적 활용과 전략 사례를 고찰하였다[32]. 유휴
공간의 활용방안과 함께 관리 방안에 관한 연구도 함께 
진행되었는데, 최혁재 외(2005)에서는 국토의 효율적인 
관리 차원에서 관광·산업·보전·휴양 등의 다원적 용도로 
활용하며 관리하기 위한 정책방안을 마련하고자 하였다
[33]. 전영미와 김세훈(2016)은 빈집에 의한 도시의 추가 
쇠퇴를 막기 위해 유지관리가 중요하며, 사적영역에서의 
유지관리가 미흡할 시 폐쇄조치를 확실히 하고 공적 영
역에서 지속적으로 관리해야 한다고 주장하였다[34]. 유
휴공간을 활용하여 공간을 조성한 뒤 그 효과를 평가하
는 연구로는 김재연과 이연숙(2013)이 쇠퇴지역 내 유휴
공간을 활용하여 조성한 커뮤니티 가든을 대상으로 주민
들의 사회적, 심리적인 효과를 알아보고 디자인 방향을 
제안한 연구가 있다[35]. 연구 결과, 커뮤니티 가든에 참
여할수록, 인접하여 거주할수록, 그리고 잘 보일수록 사
회적, 심리적인 효과가 큰 것으로 나타났다. Garvin 외
(2013)의 연구에서는 유휴공간 활용을 통해 나타난 범죄 
발생과 안전, 건강에 관한 사회적 효과를 분석하였고
[36], Rall과 Haase(2011)에서는 독일 Leipzig에서 시
행된 브라운필드의 일시적 오픈스페이스 활용에 관해 사
회・경제・환경적 평가를 행태관찰, 이용자 설문, 전문
가 인터뷰를 통해 분석하였다[37]. 이를 통해 철거 후 공
간이 어떻게 이용되고 있는지 조사 및 평가하였으며 이
용자들의 설문조사를 통하여 개선 방향을 도출하였다. 이
상과 같이 도시의 유휴공간 활용에 대해 다수의 선행연
구가 수행되었음에도 유휴공간의 정비 후 이용자들의 평
가와 그에 따른 이용의도를 살펴본 실증연구는 드문 실
정이다. 따라서 본 연구에서는 도시재생 측면에서 유휴공
간의 정비 중 가장 기본이 되는 물리적 환경의 개선에 따
른 이용의도를 알아보고자 한다. 

물리적 정비 요인과 이용의도의 관계에 영향을 미칠 
수 있는 장소애착과 관련하여 선행연구를 살펴보면 다음
과 같다. 도시재생사업의 물리적 환경 요인은 장소애착에 
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유의한 영향을 미치는 것으로 나타났는데, 최열과 임하경
(2005)의 연구에서는 교육환경 및 환경의 질, 여가장소, 
친밀성 등 근린의 특성이 장소애착에 강한 영향력을 가
질 뿐만 아니라 경제적 요인으로 거주하는 주택의 가격
이 높을수록 장소애착이 높아지는 것으로 나타났다[38]. 
홍경구(2013)는 가로활성화사업에서 물리적 계획에 대
한 만족도가 장소애착에 영향을 주는 것을 밝혔으며[39], 
오후 외(2016)의 연구에서는 도시재생사업의 물리적 환
경 및 활동 프로그램에 관한  인지가 ‘나는 현재 장소의 
모습이 바뀌면 그리울 것이다’와 ‘나는 이곳에 오래 머무
르고 싶다’라는 장소애착을 형성하는 것으로 나타났다
[40]. 또한 박진아와 김병석(2014)은 근린시설, 서비스, 
교통과 같은 근린환경에 대한 지역주민의 만족도가 장소
애착에 영향을 주고, 장소애착이 지역주민들의 마을만들
기 활동 참여도에 영향을 미침을 밝혔다[41]. 장소애착과 
태도 및 행동의도의 관계를 살펴본 연구로는 지역사회의 
애착도가 높을수록 관광개발에 관해 긍정적인 태도를 보
이는 것으로 밝힌 강신겸(2001)의 연구[42], 지역에 관한 
애착심과 귀속감이 높을수록 지역 활동에의 참여의사가 
높아짐을 밝힌 양진희 외(2002)의 연구[43] 등이 있다. 
Kaltenborn과  Williams(2002)의 연구에서는 거주자
와 방문자가 인식한 장소애착이 보전, 개발에 관한 행동
태도에 차이를 유발함을 밝혔다[44]. Payton 외(2005)
는 장소애착 및 신뢰가 시민의 행동에 미치는 영향 연구
에서 장소애착이 개인적 신뢰에 영향을 주며, 이것이 시
민의 행동에 영향을 미친다고 하면서, 장소애착 및 신뢰
를 증가시키면 시민 행동의 수준을 높일 수 있다고 주장
하였다[45]. 

이상의 선행연구 고찰을 통해 장소애착이 장소의 물
리․환경적 특성에 의해 형성되며, 행동의도에 영향을 미
치고 있음을 알 수 있다. 따라서 본 연구는 도시재생 측
면에서 유휴공간의 물리적 정비 요인과 장소애착, 이용의
도 간의 관계를 규명하고자 한다.

3. 조사설계 및 연구방법

3.1 연구모형 및 연구가설
본 연구는 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요

인이 장소애착과 이용의도에 어떠한 영향을 미치는지 알
아보고, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인과 
이용의도의 관계에서 장소애착의 매개효과를 검증하는데 
목적이 있다. 

본 연구의 연구가설 및 연구모형은 다음과 같다. 
H1. 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인 수

준이 높을수록 유휴공간에 대한 이용의도는 높을 
것이다. 

H2. 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인 수
준이 높을수록 유휴공간에 대한 장소애착 수준은 
높을 것이다.

H3. 유휴공간에 대한 장소애착 수준이 높을수록 이용
의도는 높을 것이다. 

H4. 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인은 
장소애착을 매개로 하여 이용의도에 영향을 미칠 
것이다.

Fig. 1. Research Model

3.2 연구대상 및 자료수집 
본 연구는 시대의 변화에 의하여 용도 및 기능을 상실

하고, 도시의 확장으로 인해 도시환경 속에 편입되지 못
한 채 버려져 있다가 최근 도시 재생 디자인 계획을 통하
여 서울시의 유휴공간을 새롭게 디자인한 사례들이다. 본 
연구에서의 유휴공간은 쓰임이 없이 방치된 대지와 농
업·목축업·어업·수산업 등의 1차 산업과 관련된 버려져있
는 공간, 광업·제조업·공업과 전력, 가스, 수도 산업 등의 
2차 산업이 관련된 시설이 이전되거나 폐쇄되어 있는 공
간, 그리고 이들의 산업적인 경제활동을 직접 또는 간접
적으로 지원하는 인프라 시설 및 도시 기반시설(공공청
사, 발전소, 도로, 철도, 학교)이 이용되지 않고 있는 공간
으로 정의하였다. 특히 서울시는 대한민국을 대표하는 수
도로서 도시계획의 중심지이다. 재생과 관련하여 서울시
는 많은 관심과 시민들의 의견을 수렴하고자 하며, 이를 
통한 도시디자인을 진행하려고 하기 때문에 본 논문에서
는 서울시의 유휴공간을 재생 디자인하여 문화, 교육연구
시설 및 집회시설로 새롭게 조성한 사례들로 한정하였다. 
따라서 본 연구는 유휴공간 도시재생 계획이 본격적으로 
시작된 2010년대 후반부터 2021년 현재까지로 이 시기
의 도시 재생 혹은 구도심의 활성화 거점 공간으로 서울
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시가 유휴공간을 새로운 공간으로 재생한 것에 해당한다. 
본 연구의 자료수집은 최근 10년 간 서울시에서 유휴

공간의 도시재생을 실천한 마포문화비축기지, 한내지혜
의 숲, 한양도성 혜화동 전시안내센터, 구산동 도서관 마
을, 국립현대미술관, 서울도서관, 윤동주문학관, 문화역
서울 284를 선정하여, 해당 유휴공간을 방문한 경험이 
있는 서울시민을 대상으로 설문조사를 하였다. 선정된 유
휴공간에 대한 정보는 다음의 Table 1과 같다. 설문조사
는 2021년 4월 19일부터 2021년 5월 14일까지 약 4주 
간 온라인조사를 병행하여 실시하였다. 조사방법은 응답
자가 설문항목에 대해 직접 기입하는 자기기입식 방법을 
사용하였다. 설문지는 총 427부를 배부하여 421부를 회
수하였으며, 불성실한 응답을 제외한 411부를 본 연구의 
분석에 활용하였다.

Year Building name Area Previous use Current use

2017 Mapo Culture 
Tank Base

Seongsan-don
g, Mapo-gu

Oil storage 
baseㅤ

ㅤCultural 
reserve base

2017
Hannae 
Wisdom 
Forest

Wolgye-dong, 
Nowon-gu

Park 
(Abandoned 
Fountain)ㅤ

Educational 
research 
facilities 

(small library, 
local 

children's 
center, book 

cafe, etc.)

2016

Hanyang City 
Wall 

Hyehwa-dong 
Exhibition 

Information 
Center

Hyehwa-dong, 
Jongno-g

Seoul mayor's 
office

ㅤExhibition 
information 

center

2015
Gusan-dong 

Library 
Village

Gusan-dong, 
Eunpyeong-gu

Residential 
facilities 
(houses)

Education and 
Research 
Facility

2013

National 
Museum of 
Modern and 

Contemporary 
Art

Sogyeok-dong
, Jongno-gu

Military 
facilities 

(Secretary 
service)

Cultural and 
assembly 
facilities

2012 Seoul Library Taepyeong-ro
, Jung-gu

Public 
building 

(Seoul city 
hall)

Education and 
Research 
Facility

2012
Yun Dongju 
Literature 
Museum

Cheongun-do
ng, Jongno-gu

Industrial 
facility

Cultural and 
assembly 
facilities

2011
Culture 

Station Seoul 
284

Bongrae-dong
, Jung-gu

Transportatio
n facilities 
(stations)

Art gallery

Table 1. Examples of buildings in which idle spaces 
in Seoul have been regenerated

3.3 측정도구
3.3.1 물리적 정비요인

본 연구에서 사용된 유휴공간의 도시재생을 위한 물리
적 정비요인은 김아름과 구자훈(2014), 안정근 외
(2014), 이효정 외(2014)의 연구에서 사용된 도시재생 
부문별 평가요인들을 바탕으로[46-48] 장철규(2019)에
서 도시재생사업의 평가요인을 선정한 요인들 중, 물리적 
정비요인을 추출하여 사용하였다. 물리적 정비요인 해당 
항목으로 교통 및 보행환경(3문항), 안전 및 보안환경(3
문항), 주거환경(3문항), 공공 공간(3문항), 녹지 공간(3
문항), 경관 개선(3문항), 총 18문항으로 구성되었다. 유
휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인의 측정은 5
점(1=전혀 그렇지 않다, 5=매우 그렇다)의 리커트 척도
로 구성되었다. 점수가 높을수록 유휴공간의 도시재생을 
위한 물리적 정비요인 수준이 높음을 뜻한다. 본 연구에
서의 신뢰도 계수 Cronbach’s α는 교통 및 보행환경 
0.882, 안전 및 보안환경 0.882, 주거(주택) 환경 0.882, 
공공 공간 0.882, 녹지 공간 0.882, 경관 개선 0.882, 전
체 0.992로 나타났다. 

3.3.2 장소애착
본 연구에서 사용된 유휴공간에 대한 장소애착은 

Brown과 Raymond(2007)의 장소애착 측정문항을 토
대로[50] 박지원(2020)의 연구에서 사용된 문항을 수정·
보완하여 사용하였다[26]. 장소애착의 하위요인인 장소
정체성은 유휴공간을 활용한 도시재생공간에 대하여 방
문객이 인식하는  감정적 유대정도 즉, 정서적인 애착을 
의미하는 4문항으로 구성되었고, 장소의존성은 유휴공간
을 활용한 도시재생공간이 특정 활동을 하기에 좋은 곳
인지와 같은 방문객의 목적이나 활동에 부합하는 기능적
인 역할에 대한 애착 4문항으로 구성되었다. 따라서 장소
애착은 총 8문항으로 구성되었다. 장소애착의 측정은 5
점(1=전혀 그렇지 않다, 5=매우 그렇다)의 리커트 척도
로 구성되었다. 점수가 높을수록 유휴공간에 대한 장소애
착 수준이 높음을 뜻한다. 본 연구에서의 신뢰도 계수 
Cronbach’s α는 장소정체성 0.882, 장소의존성 0.882, 
전체 0.992로 나타났다. 

3.3.3 이용의도
본 연구에서 사용된 유휴공간의 이용의도는 Oliver(1980)

와 박지홍(2017)이 사용한 도구를 본 연구의 의도에 맞
게 수정 및 보완하여 활용하였다. 이용의도는 방문 경험
이 있는 유휴공간에 대해 지속적 이용의사, 추천의도, 긍
정적 구전의도, 재방문의도 등과 관련된 내용을 총 4문



한국산학기술학회논문지 제22권 제8호, 2021

456

항으로 구성되었다. 이용의도의 측정은 5점(1=전혀 그렇
지 않다, 5=매우 그렇다)의 리커트 척도로 구성되었다. 
점수가 높을수록 유휴공간에 대한 이용의도 수준이 높음
을 뜻한다. 본 연구에서의 신뢰도 계수 Cronbach’s α는 
0.882로 나타났다. 

3.4 자료분석
수집된 자료는 SPSS 23.0, AMOS 23.0을 활용하여 

대상자의 일반적인 특성을 살펴보기 위해 빈도분석을 실
시하였으며, 측정변수들의 타당성과 신뢰도를 검증하기 
위하여 확인적 요인분석(CFA)을 실행하였다. 또한 측정
변수들 간 관련성을 분석하기 위해 피어슨 상관계수를 
활용하여 상관분석을 실시하였다. 유휴공간의 도시재생
을 위한 물리적 정비요인, 장소애착, 이용의도와의 구조
적 관계를 검증하기 위하여 구조방정식을 사용하였으며, 
장소애착의 매개효과를 알아보기 위하여 Baron과 
Kenny(1986)의 Sobel-test를 사용하였다.

4. 연구결과

4.1 인구통계적 특성
전체 응답자의 인구사회학적 특성은 다음과 같다. 성

별은 여성이 62.8%(n=258), 남성이 37.2%(n=153)로 여
성이 더 많았고, 응답자의 연령은 20대 20.4%(n=84), 
30대 19.0%(n=78), 40대 25.5%(n=105), 50대 
24.8%(n=102), 60대 이상 10.2%(n=42)로 나타났다. 학
력은 대학 졸업이 37.5%(n=154)로 가장 많았고, 다음으
로 고등학교 졸업 이하(재학)가 31.9%(n=131), 대학 재
학이 27.5%(n=113), 대학원 이상이 3.2%(n=13)였다. 결
혼여부는 미혼이 37.5%(n=154), 기혼이 62.5%(n=257)
로 기혼자가 더 많았다. 직업은 공무원, 회사원, 교직이 
38.9%(n=160)로 가장 많은 비중을 차지하였으며, 다음
으로는 학생 19.0%(n=78), 주부 15.8%(n=65), 자영업 
8.8%(n=36), 프리랜서 7.8%(n=32), 기타 7.1%(n=29), 
전문직(의사, 변호사 등) 1.5%(n=6), 은퇴 1.2%(n=5) 순
으로 나타났다. 소득은 200만원 미만이 35.0%(n=144)로 
가장 많았고, 200만원 이상-300만원 미만 31.6%(n=130), 
300만원 이상-400만원 미만 17.5%(n=72), 400만원 이
상-500만원 미만 8.0%(n=33), 500만원 이상 
7.8%(n=32) 순으로 나타났다. 

4.2 타당성 및 신뢰도 검증
측정도구의 확인적 요인분석을 실행한 결과, 연구모형

의 변수에 관한 적합도 지수는 χ2=656.413(p=0.000, 
df=340), RMR=0.027, GFI=0.898, AGFI=0.870, 
IFI=0.948, TLI=0.937, CFI=0.947, RMSEA=0.027로 
나타나 모두 권장수준에 부합하였다. Table 2와 같이 요
인분석 결과에서 모든 요인부하량(λ)이 0.569에서 
0.847로 나타나 각 요인에 관한 집중타당성을 검증하였
다. 또한, 본 연구의 측정도구인 유휴공간의 물리적 정비
요인, 장소애착, 이용의도의 신뢰도 및 타당도를 분석하
기 위해 확인적 요인분석을 실행하였다. 물리적 정비요
인, 장소애착, 이용의도의 개념신뢰도인 CR(composite 
reliability: CR), 평균분산추출지수인 AVE(average 
variance extracted: AVE) 신뢰도 값이 각각 기준치인 
0.7 이상과 0.5 이상으로 나타나 모든 측정도구에 관한 
내적일관성을 확인하였다.

Path S.T
β S.E. t-value

Conce
pt 

reliabil
ity

AVE

Traffic and 
pedestrian 
environment

→ TPE 1 .569 FIXㅤ -
.877 .709→ TPE 2 .822 .125 11.011***

→ TPE 3 .793 .115 10.887***

Safety and 
security 

environment

→ SSE 1 .835 FIXㅤ -
.930 .815→ SSE 2 .809 .054 18.086***

→ SSE 3 .825 .054 18.482***

Residential 
environment

→ RE 1 .738 FIXㅤ -
.899 .747→ RE 2 .812 .072 14.799***

→ RE 3 .789 .074 14.521***

Public 
space

→ PS 1 .680 FIXㅤ -
.852 .660→ PS 2 .847 .107 10.498***

→ PS 3 .704 .106 9.292***

Green space
→ GS 1 .797 FIXㅤ -

.885 .720→ GS 2 .811 .063 16.170***

→ GS 3 .778 .063 15.623***

Landscape 
maintenance

→ LI 1 .765 FIXㅤ -
.895 .740→ LI 2 .776 .071 14.889***

→ LI 3 .835 .073 15.591***

Place 
identity

→ PI 1 .773 FIXㅤ -

.911 .720→ PI 2 .752 .068 15.007***

→ PI 3 .759 .064 15.164***

→ PI 4 .710 .067 14.119***

Place 
dependence

→ PD 1 .784 FIXㅤ -ㅤ

.896 .684→ PD 2 .704 .070 14.127***

→ PD 3 .797 .066 16.097***

→ PD 4 .749 .066 15.104***

Intent to 
Use

→ IU 1 .787 FIXㅤ -ㅤ
.912 .776→ IU 2 .811 .060 16.725***

→ IU 3 .818 .058 16.872***

***p<.001

Table 2. Confirmatory factor analysis study model 
results
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4.2 상관관계 분석
본 연구에서는 측정변수들 간의 연관성 분석을 위하여 

변수 간 공분산 계산에 따라 가장 보편적으로 활용되는 
피어슨 상관계수를 사용하여 상관분석을 실행하였다
(Table 3). 한편 상관계수가 0.90 이상일 경우 두 개의 
변수가 거의 같다고 할 수 있기 때문에 다중공선성의 문
제를 발생시킬 수 있는 가능성이 있다. 하지만 본 연구에
서 사용될 변수에 관한 상관관계행렬의 경우 이러한 변
수가 없는 것으로 확인되었다. 따라서 상관계수들이 통
계적으로 유의한 수준이지만 0.9보다 작게 나타나 판별
타당도가 확보되었다고 판단할 수 있다. 또한 왜도 및 첨
도가 ±5 이하로 나타나고 있어 정규 분포한다고 볼 수 
있다.

Variab
les ① ② ③ ④ ⑤ ⑥ ⑦ ⑧ ⑨

① 1
② .459** 1
③ .425** .429** 1
④ .433** .439** .474** 1
⑤ .458** .460** .357** .351** 1
⑥ .351** .444** .338** .294** .411** 1
⑦ .429** .342** .464** .401** .176** .295** 1
⑧ .501** .553** .481** .398** .299** .406** .476** 1
⑨ .494** .464** .439** .373** .207** .385** .559** .577** 1
M 3.557 3.465 3.628 3.527 3.091 3.393 3.856 3.602 3.773
SD .565 .613 .623 .658 .712 .669 .651 .576 .639

Skew .201 .281 -.078 -.051 -.165 -.051 -.378 .251 -.051
Kurtos

is -.044 -.102 .311 -.055 .013 .046 .621 .020 -.126
**p<.01
Physical Maintenance Factors: ① Traffic and pedestrian environment
② Safety and security environment ③ Residential environment ④ 
Public space ⑤ Green space ⑥ Landscape maintenance
Attachment to Places: ⑦ Place identity ⑧ Place dependence
⑨ Intent to Use

Table 3. Correlation

4.3 가설검증
본 연구의 연구모형 검증을 위한 적합도 분석 결과, χ

2=667.294(p=.000, df=340), RMR=.028, GFI=.896, 
AGFI=.867, IFI=.946, TLI=.935, CFI=.946, 
RMSEA=.048 등으로 나타나, 연구모형의 적합도 지수가 
권장수준에 부합하였다.

본 연구의 가설검증을 위한 구조모형의 경로계수를 살
펴본 결과<Table 4>, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리
적 정비요인 중 교통 및 보행환경 요인(β=.208, p<.01), 
안전 및 보안환경 요인(β=.143, p<.05), 녹지공간 요인
(β=.189, p<.01), 경관개선 요인(β=.118, p<.05)은 유휴

공간 이용의도에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 
나타났다. 그러므로 가설 1은 부분적으로 채택되었다. 

유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인 중 교통 
및 보행환경 요인(β=.313, p<.001), 안전 및 보안환경 요
인(β=.389, p<.001), 주거환경 요인(β=.284, p<.001), 
녹지공간 요인(β=.227, p<.001), 경관개선 요인(β=.140, 
p<.05)은 장소애착 중 장소정체성 요인에 정적으로 유의
한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 또한 유휴공간의 도
시재생을 위한 물리적 정비요인 중 교통 및 보행환경 요
인(β=.329, p<.001), 주거환경 요인(β=.356, p<.001), 
공공공간 요인(β=.140, p<.05), 녹지공간 요인(β=.294, 
p<.001), 경관개선 요인(β=.126, p<.05)은 장소애착 중 
장소의존성 요인에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으
로 나타났다. 그러므로 가설 2는 부분적으로 채택되었다. 

장소애착의 하위요인인 장소정체성(β=.280, p<.001)
과 장소의존성(β=.316, p<.001)은 모두 유휴공간 이용의
도에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 
따라서 가설 3은 채택되었다. 

Hypothesis S.T β S.E. C.R. P
Traffic and 
pedestrian 

environment
→

Place 
identity

.313 .037 4.560*** .000

Safety and security
environment → .389 .065 5.547*** .000

Residential 
environment → .284 .066 4.244*** .000

Public space → .008 .060 .132 .895
Green space → .227 .053 3.487*** .000
Landscape 

maintenance → .140 .054 2.376* .017

Traffic and 
pedestrian 

environment
→

Place 
dependence

.329 .044 4.387*** .000

Safety and security
environment → .064 .076 .876 .381

Residential 
environment → .356 .081 4.806*** .000

Public space → .140 .073 1.972* .049
Green space → .294 .065 4.090*** .000
Landscape 

maintenance → .126 .066 1.967*** .049

Place identity →

Intent to 
Use

.280 .088 3.539*** .000
Place dependence → .316 .064 4.904*** .000

Traffic and 
pedestrian 

environment
→ .208 .045 2.746** .006

Safety and security
environment → .143 .074 1.973* .049

Residential 
environment → .050 .078 .693 .488

Public space → .009 .063 .150 .881
Green space → .189 .064 2.681** .007
Landscape 

maintenance → .118 .059 2.055* .040

***p<.001, **p<.01, *p<.05

Table 4. Validation results of the hypothesis 
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Fig. 2. Research Model Analysis Result

다음 <Table 5>는 가설 4인 유휴공간의 도시재생을 
위한 물리적 정비요인과 유휴공간 이용의도의 관계에서 
장소애착의 매개효과를 살펴보기 위해 부트스트래핑 방
법으로 연구모형의 직접효과 및 간접효과, 그리고 총효과
의 유의성을 검증하였다. 

분석결과, 유휴공간의 물리적 정비요인의 하위요인에 
따라 직접효과와 간접효과, 총효과가 다르게 나타나는 것
을 확인할 수 있다. 유휴공간의 물리적 정비요인 중 교통 
및 보행환경 요인과 유휴공간 이용의도의 관계에서 장소
애착은 직접효과(β=.208, p<.01), 간접효과(β=.191, 
p<.01), 총효과(β=.399, p<.001)가 모두 유의한 것으로 
나타났다. 유휴공간의 물리적 정비요인 중 안전 및 보안
환경 요인과 유휴공간 이용의도의 관계에서 장소애착은 
직접효과(β=.143, p<.05), 간접효과(β=.129, p<.01), 총
효과(β=.272, p<.001)가 모두 유의한 것으로 나타났다. 
유휴공간의 물리적 정비요인 중 주거환경 요인과 유휴공
간 이용의도의 관계에서 장소애착은 직접효과는 유의하
지 않았고(β=.050, p>.05), 간접효과(β=.192, p<.01)와 
총효과(β=.399, p<.001)만 유의한 것으로 나타났다. 유
휴공간의 물리적 정비요인 중 공공공간 요인과 유휴공간 
이용의도의 관계에서 장소애착은 직접효과(β=.009, 
p>.05), 간접효과(β=.042, p>.05), 총효과(β=.051, 
p>.05) 모두 유의하지 않은 것으로 나타났다. 유휴공간
의 물리적 정비요인 중 녹지공간 요인과 유휴공간 이용
의도의 관계에서 장소애착은 직접효과(β=.189, p<.01)
와 간접효과(β=.156, p<.01), 총효과(β=.345, p<.001)가 
모두 유의한 것으로 나타났다. 유휴공간의 물리적 정비요

인 중 경관개선 요인과 유휴공간 이용의도의 관계에서 
장소애착은 직접효과(β=.118, p<.05), 간접효과(β=.079, 
p<.05), 총효과(β=.197, p<.01)가 모두 유의한 것으로 
나타났다. 즉, 유휴공간의 물리적 정비요인 중 교통 및 보
행환경 요인, 안전 및 보안환경 요인, 주거환경 요인, 녹
지공간 요인, 경관개선 요인에서 장소애착에 대한 간접효
과가 나타나는 것을 확인하였다.

Independe
nt

Variable

Paramete
r

Dependan
t

Variable

Direct effect Indirect 
effect Total effect

Path 
factor P path 

factor P Path 
factor P

Traffic and 
pedestrian 
environme

nt

Attachme
nt to 
Places

Intent to 
Use

.208** .006 .191** .002 .399*** .000

Safety and 
security 

environme
nt

.143* .049 .129** .009 .272*** .000

Residential 
environme

nt
.050 .488 .192** .002 .242*** .000

Public 
space .009 .881 .042 .256 .051 .420

Green 
space .189** .007 .156** .002 .345*** .000

Landscape 
maintenan

ce
.118* .040 .079* .030 .197*** .007

***p<.001, **p<.01, *p<.05

Table 5. Indirect effect analysis of attachment to 
places

구조방정식 모형에서는 매개변인에 대한 각각의 간접
효과는 분석되지 않는다. 따라서 본 연구에서는 유휴공간
의 도시재생을 위한 물리적 정비요인과 유휴공간 이용의
도의 관계에서 장소애착의 하위 요인인 장소 정체성과 
장소 의존성 각각의 매개효과를 살펴보기 위하여 Baron
과 Kenny(1986)의[53] Sobel-test 분석 방법으로 각각
의 매개효과를 분석하였으며, 결과는 다음 <Table 6>과 
같다. 유휴공간의 물리적 정비요인 중 공공공간 요인
(Z=.133, p>.05)을 제외한 교통 및 보행환경 요인
(Z=2.777, p<.01), 안전 및 보안환경 요인(Z=2.977, 
p<.01), 주거환경 요인(Z=2.706, p<.01), 녹지공간 요인
(Z=2.486, p<.05), 경관개선 요인(Z=2.018, p<.05)에서 
장소정체성에 대한 매개효과가 있는 것으로 나타났다. 또
한 장소의존성의 매개효과는 유휴공간의 물리적 정비요
인 중 교통 및 보행환경 요인(Z=3.289, p<.01), 주거환경 
요인(Z=3.438, p<.001), 녹지공간 요인(Z=3.151, 
p<.01)에서 유의한 매개효과가 검증되었고, 안전 및 보
안환경 요인(Z=0.855, p>.05), 공공공간 요인(Z=1.832, 
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p>.05), 경관개선 요인(Z=1.817, p>.05)에서는 장소의존
성에 대한 매개효과가 나타나지 않았다. 연구모형 분석 
결과, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인은 일
부 하위요인이 유휴공간 이용의도에 직접적으로 영향을 
미치고, 장소애착을 매개하여 간접적인 영향도 미치는 
것으로 확인되었다. 따라서 가설 4는 부분적으로 채택되었다. 

Independent
Variable Parameter Dependant

Variable
Sobel-test

Z-value P
Traffic and 
pedestrian 

environment

Place 
Identity

Intent to 
Use

2.777** 0.005

Safety and security 
environment 2.977** 0.003

Residential 
environment 2.706** 0.007

Public space 0.133 0.894

Green space 2.486* 0.013

Landscape 
maintenance 2.018* 0.043

Traffic and 
pedestrian 

environment

Place 
Dependence

3.289** 0.001

Safety and security 
environment 0.855 0.392

Residential 
environment 3.438*** 0.000

Public space 1.832 0.067

Green space 3.151** 0.002

Landscape 
maintenance 1.817 0.069

***p<.001, **p<.01, *p<.05

Table 6. Sobel-test result of attachment to places

5. 결론

본 연구의 목적은 도시재생 측면에서 유휴공간의 물리
적 정비 요인과 장소애착, 이용의도 간의 관계를 규명하
고, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인과 이용
의도의 관계에서 장소애착의 매개효과를 검증하는 것이
다. 이를 위해 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비
요인을 교통 및 보행환경 요인, 안전 및 보안환경 요인, 
주거환경 요인, 공공공간 요인, 녹지공간 요인, 경관개선 
요인의 6개 하위요인으로 구분하여 유휴공간의 물리적 
정비요인이 유휴공간 이용의도에 미치는 영향을 알아보
았다. 또한 장소애착을 장소정체성과 장소의존성 요인으
로 구분하여, 모든 경로에서 장소애착의 매개효과를 확인
하였다. 본 연구의 주요 결과는 다음과 같다. 

첫째, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인 

중 교통 및 보행환경 요인, 안전 및 보안환경 요인, 녹지
공간 요인, 경관개선 요인은 유휴공간의 이용의도에 정적
으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 이는 도시 
내 재생된 유휴공간을 이용한 경험이 있는 사람들이 유
휴공간의 안전 및 보안환경, 교통 및 보행환경, 녹지공간, 
경관개선이 잘 정비되었다고 생각할수록 공간을 이용하
려는 의도가 높아짐을 의미한다. 즉, 유휴공간의 도시재
생에서 도로 포장과 가로시설물 및 주차환경, 범죄예방시
설과 조명 시설, 자연녹지 조성, 조형물과 벽화 등 경관 
정비와 하수, 쓰레기 처리 등의 위생 및 청결상태가 잘 
되었다고 평가할수록 재생된 유휴공간을 더 많이 이용하
려고 한다는 것이다. 

둘째, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인은 
장소애착에 정적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타
났다. 즉, 도시 내 재생된 유휴공간을 이용한 경험이 있는 
사람들이 공간의 물리적 정비가 잘 되어있다고 생각할수
록 공간을 이용하려는 의도가 높아진다는 것이다. 이는 
도시재생의 물리적 정비요인이 장소애착에 영향을 미친
다는 것을 확인한 여러 선행 연구의 결과와 일치한다. 다
만, 본 연구에서는 장소애착의 하위요인인 장소정체성과 
장소의존성에 유의한 영향을 미치는 유휴공간의 물리적 
정비요인의 하위요인이 각각 다르게 나타났는데, 교통 및 
보행환경 요인, 주거환경 요인, 녹지공간 요인, 경관개선 
요인은 장소정체성과 장소의존성 모두에 유의한 영향을 
미치고, 안전 및 보안환경 요인은 장소정체성에만, 공공
공간 요인은 장소의존성에만 유의한 영향을 미치는 것으
로 나타났다. 

셋째, 재생이 이루어진 도시의 유휴공간에 대한 장소
애착은 유휴공간 이용의도에 정적으로 유의한 영향을 미
치는 것으로 나타났다. 이는 재생된 유휴공간을 이용한 
경험이 있는 사람들이 공간에 대해 감정적인 애착을 느
끼고, 장소의 기능적 측면에 의존할수록 유휴공간을 이용
하려는 의도가 높아진다는 것을 의미한다. 이와 같은 결
과는 장소애착이 공간 이용의도에 영향을 미친다는 것을 
확인한 여러 선행연구의 결과를 지지한다. 

넷째, 유휴공간의 도시재생을 위한 물리적 정비요인과 
유휴공간 이용의도의 관계에서 장소애착은 유의한 매개
효과가 있는 것으로 확인되었다. 유휴공간의 물리적 정비
요인의 하위요인에 따라서 장소애착의 매개효과가 다르
게 나타났는데, 물리적 정비요인 중 교통 및 보행환경 요
인과 녹지공간 요인은 장소정체성과 장소의존성을 모두 
매개하여 이용의도에 간접적으로 유의한 영향을 미치고, 
유휴공간의 물리적 정비요인 중 안전 및 보안환경 요인, 
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경관개선 요인은 장소정체성만을 매개하여 이용의도에 
간접적으로 유의한 영향을 미치는 것으로 나타났다. 유휴
공간의 물리적 정비요인 중 주거환경 요인은 장소정체성
과 장소의존성을 모두 매개하여 이용의도에 간접적으로 
유의한 영향을 미치고 있지만 이용의도에 직접적으로는 
영향을 미치지 않고 장소애착을 통해서만 이용의도에 영
향을 미치는 완전매개효과가 나타났다. 유휴공간의 물리
적 정비요인 중 공공공간 요인은 장소의존성에 유의한 
영향을 미쳤으나 결과적으로 유휴공간의 이용의도에는 
유의한 영향을 미치지 않는 것으로 확인되었다. 즉, 재생
된 도시의 유휴공간을 이용한 경험이 있는 사람들에게 
있어서 해당 장소에 대한 애착은 유휴공간의 물리적 정
비요인 중 교통 및 보행환경 요인, 안전 및 보안환경 요
인, 주거환경 요인, 녹지공간 요인, 경관개선 요인이 유휴
공간 이용의도에 미치는 긍정적인 영향을 강화시켰다. 특
히 장소에 대한 감정적인 애착은 유휴공간의 물리적 정
비요인 중 안전 및 보안환경 요인과 경관개선 요인이 공
간 이용의도에 미치는 긍정적인 영향을 강화하였다. 

본 연구는 유휴공간의 도시재생 후 이용자들의 장소 
이용에 영향을 미치는 물리적 환경의 정비 요인을 살펴
봄으로써 실제 도시재생의 효과성에 유효한 요인을 규명
함으로써, 지속가능한 도시재생 방안을 마련하는데 활용
할 수 있는 기초자료 제공에 기여하였다. 특히 유휴공간
의 도시재생을 위한 물리적 정비요인을 여러 하위요인으
로 구분하여 재생된 유휴공간의 이용의도에 미치는 영향
을 세부적으로 살펴보았다는 점에서 의미가 있다. 유휴공
간의 도시재생에 관한 기존의 연구들은 대체로 사례연구
를 통해 개선방안을 제안하고 있고, 실제로 도시재생의 
효과성을 실증적으로 규명한 연구는 매우 부족하다는 점
에서 한계가 있다. 그러나 본 연구는 유휴공간의 물리적 
정비요인과 장소애착을 포함하여 재생된 유휴공간의 이
용의도에 영향을 미치는 요인을 보다 다양한 측면에서 
접근하여 조사하였다. 도시재생 측면의 물리적 정비요인
은 도시재생의 가장 기본적인 요소이자, 도시재생의 다른 
여러 가지 목표를 달성하기 위한 토대가 되는 것으로, 재
생 후 장소에 대한 애착과 장소 이용의도를 형성하는데 
중요한 영향을 미친다. 

조사결과를 바탕으로 도시재생 측면에서 유휴공간의 
이용을 높일 수 있는 시사점을 제시하면 다음과 같다. 첫
째, 도시재생을 위해 유휴공간을 정비할 때는 안전 및 보
안환경, 교통 및 보행환경, 녹지공간, 경관개선 등을 우선
적으로 고려하여야 한다. 교통 및 보행환경은 유휴공간의 
도로 포장 상태와 가로시설물, 주차환경 등이며, 안전 및 

보안환경은 CCTV와 같은 범죄예방시설, 가로등과 같은 
조명 시설이다. 녹지공간은 화단과 골목정원, 가로수나 
공원과 같은 자연녹지 지역이고, 경관 개선은 조형물, 벽
화, 담장 등의 경관 정비와 하수 및 쓰레기 처리 등의 위
생 및 청결상태이다. 도시 내 유휴공간을 재생할 때 공간
에 접근하기 쉽도록 교통 및 보행환경을 개선하고, 안전
한 환경을 만들어주고, 녹지공간을 제공하고, 경관을 깨
끗하고 아름답게 재생할수록 사용자들의 공간 이용도를 
높일 수 있다. 둘째, 이용자들의 장소에 대한 애착을 높이
면 공간의 이용의도를 높일 수 있으므로 유휴공간을 정
비할 때 이용자들의 장소애착을 높일 수 있는 방향으로 
재생이 이루어져야 한다. 특히 도시 내 유휴공간은 인근 
주민들이 이용할 수 있는 공간으로 재생해야 도시의 지
속가능성에 기여할 수 있다. 본 연구의 결과에서 유휴공
간의 물리적 정비요인 중 공공공간 요인은 재생공간 이
용의도에 영향을 미치지 않는 것으로 나타났는데, 이는 
재생된 공간이 반드시 주민공동시설이나 주민편의시설과 
같은 공공적 공간일 필요가 없음을 의미한다. 이용자들에
게는 공간의 공공성보다는 개인에게 중요하고 필요한 공
간에 대한 욕구가 있음을 추론할 수 있다. 따라서 유휴공
간 인근 주민들이 필요로 하는 공간에 대한 요구도 조사
를 통해서 주민들이 장소에 대해 감정적인 애착을 가질 
수 있고, 기능적으로도 주민들에게 꼭 필요한 공간으로 
재생하여야 한다. 또한 재생공간의 이용도를 높이기 위해 
재생 후 공간의 분명한 목적과 혜택을 제시하고, 인근 주
민들에게 재생공간이 삶의 질을 향상시킬 수 있는 공간
임을 인식시키는 다양한 홍보도 중요할 것이다. 

다수의 연구가 지속가능한 측면에서 도시 내 유휴공간
의 재생을 위해 성공사례와 개선방안 등에 초점을 맞추
고 있는 반면, 본 연구는 실제 이용자들의 재생된 유휴공
간 이용에서 장소애착의 매개효과에 대한 새로운 시각을 
제공하였다. 그러나 본 연구의 한계를 바탕으로 향후 연
구 방향을 제시하면 다음과 같다. 첫째, 도시재생 측면에
서 유휴공간은 물리적 측면 외에도 사회적 측면, 경제적 
측면, 문화적 측면에서 정비가 이루어진다. 따라서 향후 
연구에서는 물리적 정비요인 외에 다양한 측면의 정비요
인을 포함하여 이용자의 이용의도에 영향을 미치는 정비
요인이 무엇인지 세부적으로 규명할 필요가 있다. 둘째, 
장소애착은 공간 이용의도에 영향을 미치는 중요한 요인
이다. 따라서 도시 내 유휴공간에 대한 장소애착을 보다 
자세히 설명하기 위한 추가 연구가 필요하다. 셋째, 본 연
구의 공간은 서울시를 한정하여 진해하였으나, 추후 연구
에서는 타 지역에 대한 연구도 필요할 것이다. 
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