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이 연구의 주제는 부산 감천문화마을을 사례로 젠트리피케이션의 발생과 그 극

복과정을 자세히 들여다보고, 원도심 마을재생의 그늘과 부작용에 대한 하나의 새

로운 해법을 찾아보는 것이다. 감천문화마을은 부산에서 가장 모범적인 마을재생

의 사례로 알려져 있다. 이 마을은 전국적으로도 유명하며, 원도심의 낙후지역이

나 수많은 마을재생에도 아이디어와 영감을 주고 있다. 그러나 근래 젠트리피케이

션 문제와 정면으로 마주했고, 재생의 부작용도 겪었다. 현재 감천문화마을은 마
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을공동체의 진화를 통해 여러 유형의 젠트리피케이션을 슬기롭게 극복하고 있다. 

즉 연구의 사례가 주는 젠트리피케이션 극복의 주요 단초와 실마리는 다음과 같다. 

우선 마을의 자율공동체 구축과 운영원칙의 설정 및 활동의 고도화가 필요조건이

다. 공동체를 통한 원주민 소득 증대, 마을 공동수익 구조 및 일자리 창출도 필요하

다. 또한 관광지화로 생긴 경제적 편익을 다시 공동배분을 하고, 이것으로 스스로 

문제를 해결하는 방법을 찾아야 한다. 외지인 및 상인들과 원주민의 화합을 위한 

활동과 노력도 중요하며, 외부 관청(官)의 역할과 행정패러다임은 공동체 수준에 

따라 변화되어야 한다. 마을재생에 따른 젠트리피케이션 극복이냐 실패냐의 기로

에서 이 연구가 밝혀낸 시사점들은 향후 비슷한 처지의 다른 사례에도 적지 않은 

참고가 될 것이다. 

주제어: 젠트리피케이션, 극복방안, 마을공동체, 감천문화마을, 자율협력.

Ⅰ. 머리말

바다를 접한 ‘해항도시(海港都市)’ 부산은 도시형성과 개항의 역사가 

상당히 오래되었다. 도시의 역사성, 교류성, 혼종성으로 인해 오래 전부

터 여러 유형의 사람, 외지인이 정주해 왔다. 그래서 부산의 경우, 넓은 

지역의 원도심, 역사성을 가진 구도심을 많이 간직하고 있다. 지금은 

‘북항’, ‘남항’으로 불리는 부산의 구항만과 인접한 ‘산복도로’를 중심

으로 도시재생과 재개발이 한창 진행되고 있다. 우리나라에서 2000년

대 중반부터 관심을 불러온 대도시 내의 구시가지, 마을의 재생문제는 

이제 우리 주변에서 하나의 일상이 되어가고 있는 것이다. 언론과 미디

어에 도시재생의 성공사례들이 많이 소개되고, 학술적으로도 그 원인이

나 과정의 측면에서 많은 연구들이 이루어져왔다. 그리고 그 중에서 가

장 중요한 주제의 하나는 ‘젠트리피케이션(gentrification)’이다. 

젠트리피케이션은 도시재생이나 재개발의 ‘어두운 그늘’이다. 이는 
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“낙후지역이나 원도심, 전통마을이 활성화되면서 외부인과 자본이 그

곳에 유입되고, 이후 원래 있던 원주민이 고통을 겪거나 터전에서 밀려

나가는 현상”이다. 그간 국내의 인문학, 사회과학, 도시공학과 디자인 

등 다양한 분야의 학자들이 젠트리피케이션 문제에 관심을 기울여 온 

것은 사실이다. 하지만 젠트리피케이션에 대한 체계적 연구와 담론의 

발전은 최근 어느 정도 정체되고 있다. 도시재생의 그늘과 부작용인 젠

트리피케이션 현상에 대한 학술적 고민이 지속적으로 이루어지지 못한 

까닭이 크다. 시장경제와 자유경쟁을 근간으로 하는 자본주의체제인 우

리 사회에서 원주민과 사회적 약자에 대한 확실한 해법도 당장은 내놓

기 쉽지 않다.1)

이런 상황에서 지금도 도시재생과 마을재개발이 전국 곳곳에서 계속 

진행되고 있다. 정부와 지방자치단체도 근래 엄청난 예산을 투입하고 

있다. 이런 와중에 ‘부산의 감천문화마을’은 가장 모범적인 도시재생, 

마을재생의 완성 사례로 자주 언급되어 왔다. 이 마을은 전국적으로도 

유명세를 타고 있으며, 이 곳과 비슷한 처지의 원도심 낙후지역이나 수

많은 마을재생에도 아이디어와 영감을 주고 있는 곳이다. 그러나 감천

문화마을도 우리나라와 외국의 여타 사례처럼 최근 젠트리피케이션의 

문제와 직면을 했고, 재생의 부작용도 크게 겪었다. 현재도 이러한 어두

1) 부정적 뜻이 많은 이 용어는 국립국어원 사전에서는 ‘둥지 내몰림’ 정도로 해석된다. 
젠트리피케이션의 외래어 자체는 영어의 ‘gentry’란 말에 기원한다. 영어의 ‘젠틀맨

(gentleman)’에서 ‘신사’를 뜻하는 말이 어원이다. 신사는 예의바르고 점잖고 교양 있

고 세련된 사람이다. 도시의 젠트리피케이션은 처음에는 ‘도시의 신사화’, ‘도시를 세

련되게 만든다’ 등의 긍정적인 의미가 많았다. 서구사회에서 젠트리피케이션은 초기

에 ‘도심의 재활성화(downtown revitalization)’와 같은 맥락으로 사용되었다. 하지만 

1964년 영국의 도시사회학자인 ‘루스 글라스(Ruth Glass)’가 부정적인 뜻으로는 처음 

사용했으며, 그는 논문에서 영국 구도심에서 저소득 노동자, 빈민의 주거지역이 이보

다 나은 중산층의 유입으로 대체되는 현상을 이 말로 기술했다. 그 이후 상당수 연구나 

문헌에서는 주로 부정적 의미가 담겼다. 우리나라 언론이나 학계에서도 근래 ‘원주민’
들이 피해를 입는 그런 부정적인 의미로 젠트리피케이션을 많이 사용하고 있다.
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운 단면들을 완전히 떨쳐낸 것은 아니다. 하지만 마을공동체의 고도화

를 중심으로 젠트리피케이션에 따른 여러 어려움을 슬기롭게 극복하고 

있다. 일단 이 연구는 이 점에 주목하려 한다.

여기서 더 주목되는 것은 제도나 정책적 처방과 같은 외부의 힘이 아

니었다는 점이다. 흥미롭게도 마을 스스로 주민들 안에서부터 해결의 

실마리를 풀어 나갔다. ‘사람(人)’과 ‘공동체’의 힘으로 하나씩 문제를 

해결해 나가는 모습은 학술적 관점에서도 상당히 중요하다. 쉽게 말해 

마을공동체의 발전적 진화를 통해 젠트리피케이션을 극복하는 새로운 

전형을 보여주고 있는 것이다. 젠트리피케이션의 해결과 극복에서 가장 

이상적인 방식은 외부의 힘을 빌리는 것이 아니다. 바로 그곳에 살고 있

었고, 살아갈 주민들에 의한 자생적이고 자발적인 방식이 최선이라는 

것이 이 연구의 동기이자 문제의식이다. 그런 점에서 이 연구의 주제는 

감천문화마을을 사례로 젠트리피케이션의 발생과 그 극복과정을 들여

다보고, 이를 통해 도시재생의 부작용과 그늘에 대한 새로운 해법을 찾

아보는 것이다. 

전국의 마을과 지역마다 재생의 성공과 실패가 교차하고 있는 현 상

황에서, 한국형 젠트리피케이션을 풀어나갈 확실한 해법은 아직 없다. 

다만 현 시점에서 실제사례를 통해 젠트리피케이션의 해결과 극복과정

을 심층적으로 살펴보는 것은 이 문제의 불가피성을 재음미하고, 이해

관계자의 관심을 환기시키며, 관련 주제에 대한 연구의 시각도 넓혀줄 

것으로 기대한다. 또한 원도심이나 전통마을의 관광지화에 따른 젠트리

피케이션의 특수한 상황을 보다 일반화된 해법으로 풀어내는데도 기여

할 것이다. 이 연구가 소개하려는 감천문화마을의 경우를 보면, 적어도 

젠트리피케이션 극복과 해결에 관심 있는 독자는 최소한의 힌트나 답을 

얻을 수 있을 것이라 본다.
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Ⅱ. 기존 문헌의 고찰 및 연구방법

1. 젠트리피케이션 연구동향과 개념 고찰

젠트리피케이션은 마을을 둘러싼 이해관계자 간의 행위에 대한 접

근과 공간 및 사회․경제적 차원의 재구조화를 토대로 거시적 문제가 

복잡하게 얽혀진 현상이다. 젠트리피케이션은 비단 어제오늘의 일은 

아니지만, 학계에서 본격적으로 많이 다루어진 것은 최근 몇 년이다. 

원래 이론과 용어 자체가 서구에서 처음 창안되었기 때문에 국내에 도

입이 되고, 이것이 이론적으로 논의된 것은 대략 2000년대 중반부터로 

보인다. 초기 연구들은 젠트리피케이션의 해외 이론과 그 한국적 적용, 

그리고 현실세계에서 적절한 사례를 찾아내는데 집중되었다. 또한 도시

재생의 성공을 위한 요소와 긍정적 측면을 주로 다루었다. 이것은 젠트

리피케이션 과정이 자연스러우며, 특정한 환경에 대한 사회적 관심의 

증가로 인한 것이라는 단순 논리였다. 높은 소득이나 사회적 지위에 있

는 사람들이 지가가 낮은 저비용 지역, 매력이 높은 곳으로 이동하는 것

은 당연한 순리라는 설명이다. 주로 예술가나 소규모 자영업자들이 그 

지역의 전통성이나 문화적 가치를 높이고 이어 중산층이나 자본이 유입

되면 낙후된 장소가 좋아지고, 범죄율 등이 떨어진다는 긍정적 설명도 

있었다.

그러다가 최근으로 올수록 젠트리피케이션의 원인과 과정, 그 현상 

자체에 대한 논의가 주류를 형성하고 있다. 특히 해외의 선험적 사례를 

토대로 도시재생의 긍정과 부정의 양면을 다룬 사례들이 나타났다. 예

컨대, 정문수․정진성(2012), 박신의(2016), 박수빈․남진(2016) 등의 

연구는 독일, 영국, 캐나다 등 해외의 젠트리피케이션 이론과 선험적 사

례들을 다룬 연구들이다. 국내에서도 마을재생과 재개발 등의 부작용과 
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부정적 효과가 본격적으로 나타나면서, 이를 염두에 둔 연구들이 등장

한 것이다. 그리고 재생의 부작용과 그에 대한 제도적 차원의 처방까지

는 진행이 된 상황으로 보인다. 하지만 젠트리피케이션의 속성상 인위

적인 처방으로는 한계가 있다. 젠트리피케이션은 언제 어디서나 나타나

고, 도시의 모든 분야에 영향을 끼치고 있으며, 많은 당사자들이 피해갈 

수 없는 주제이기 때문이다.

이에 젠트리피케이션은 인위적인 정부의 손이나 이주정책을 통해 이

루어지는 것만 아니다. 시장과 자본주의 논리에서 저절로 나타나는 경

우가 훨씬 많다. 그런 관점에서 안덕초․김용근(2017) 등이 다룬 우리

나라 기존 젠트리피케이션 연구동향과 흐름을 보면, 2000년대에는 젠

트리피케이션(gentrification)이라는 말이 다소 제한적으로 사용되었다. 

낙후된 구도심 지역에 재생이나 재개발로 인해 외부인이 유입되고, 새

로운 상권이 형성되고 지역이 활성화되는 그러한 긍정적이고 단순한 용

어로 사용되었다. 그러다가 2010년을 전후하여 서울 등 일부 대도시지

역에서는 젠트리피케이션이 “지가상승과 원주민 이주 현상”을 의미하

는 용어가 되었다. 이는 “갑자기 떠오른 골목상권에 대형 프랜차이즈 상

업시설이 증가하고, 임대료가 동반 급상승하면서 마을과 지역의 정체성

을 상실하고, 기존 골목과 영세상인이 터전 밖으로 내몰리는 현상”을 의

미했다. 이른바 토지가격과 임대료 상승에 따른 ‘상업젠트리피케이션

(commercial gentrification)’이었던 것이다. 

그 이후에는 ‘관광젠트리피케이션(tourism gentrification)’, ‘문화젠

트리피케이션(cultural gentrification)’ 등으로 용어의 쓰임새가 크게 확

장되었다. 예컨대, 전은호(2017), 이하연 외(2018), 박진호․최열(2018) 

등에 의하면, 도시재생사업에 따른 상인들의 상권변화 인식은 심각한 

수준이며, 상업젠트리피케이션 부작용 방지를 위한 ‘상가임대인 조세

지원 제도’ 등을 마련하는 추세이다. 강영은 외(2018)는 투어리스티피
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케이션 현상이 도시재생에 대응하여 나타나므로 주민협의체, 전문가 등

의 의견을 따라 관광젠트리피케이션과 오버투어리즘을 예방하는 방향

이 필요하다고 제언하였다. 

지금은 ‘투어리스티피케이션(touristification)’, ‘오버투어리즘(over- 

tourism)’, ‘디즈니피케이션(disneyfication)’ 등의 신조어가 일반화되었

다. 젠트리피케이션의 각종 부작용과 비슷한 맥락에서 사용되고 있는 

것이다. 원주민에 대한 자본의 횡포나 경제적 이탈만이 아니라, “외래 

방문객과 관광지화로 인해 그곳에 여전히 살아가는 사람들이 겪는 모든 

피해(residents damage)와 불편(inconvenience)을 총칭”하고 있다. 따라

서 최근까지 전개된 젠트리피케이션의 의미는 단지 지가상승과 임대료, 

원주민 내몰림으로 이어지는 좁은 뜻이 절대 아니다. “지역이나 마을이 

재생과 활성화에 성공한 장소에 많은 사람들이 몰리게 되고, 이로 인해 

기존에 없었던 각종 피해와 부작용을 그곳에 사는 주민들이 일상적으로 

겪는 현상”으로 폭넓게 정의할 수 있다. 이 연구도 이러한 확장된 개념

과 정의를 사용하여 사례를 분석하고자 한다.

2. 감천문화마을에 관한 선행연구

이 연구가 심층적으로 다룰 사례인 감천문화마을은 마을재생의 전국

적인 성공사례로 알려져 있다. 그래서 도시재생에 관한 기존 연구들은 

이 마을을 종종 연구의 대상으로 삼았다. 초기에는 감천문화마을의 재

생전략에 대한 검토, 마을의 환경적 특성을 조망하거나 강조한 연구가 

많다. 예컨대, 김창수(2012)는 도시창조의 맥락에서 감천문화마을의 재

생전략을 평가하고 있다. 감천문화마을의 문화적 재생사례를 통해 일방

주의와 협력주의, 급진주의와 점진주의, 효율성과 가외성 간에서 어느 

전략이 재생과정에 작동했는지 밝히고 있다. 감천문화마을의 재생과정
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에서는 주민, 예술가, 공무원이 고루 참여하는 ‘포괄적 협력전략’이 나

타났다. 이 전략에서는 마을주민들이 마을창조의 과정에 참여하고 소득

을 창출하는 자립형 생활공동체로 나아가는 것으로 파악되었다. 이연

숙․박재현(2014)은 감천문화마을의 지역자산 기반 재생과정을 분석

하고 있다. 공공부문 재정으로 공공예술을 지원하여 부산시가 감천문화

마을의 문화적 재생을 도모하는 과정을 정성적으로 연구했다. 이와 유

사하게 홍순구 외(2014)에서는 감천문화마을 재생사업의 주민참여에 

영향을 미친 요인을 분석하고 있다.2)

최근에는 감천문화마을이 재생에 성공한 이후의 상황을 다루기 시작

하고 있으며, 연구의 시각이 다각화되고 있다. 일례로 권평이․김진희

(2016)는 감천문화마을 주민의 문화적 욕구를 탐색하고 있으며, 임경

환․이재곤(2018)은 감천문화마을 주민을 대상으로 마을재생을 통한 

삶의 질에 관한 영향을 분석하고 있다. 유예경․김인신.(2018)은 감천

문화마을 방문객의 관점에서 지속가능한 문화관광지 재생을 통한 고유

성을 연구하였다. 문화적 경험, 문화학습, 지식습득 관점에서 재생을 통

해 방문객을 지속적으로 유치하는 전략을 제언하였다. 

그런데 최근까지 이런 기존 연구들은 대부분 감천문화마을의 소개, 

도시재생의 관점에서 본 마을재생의 동기, 재생 과정, 재생 이후의 관광

객 방문 등에 대한 분석에 집중하고 있다. 쉽게 말해 여러 선행연구들이 

진행되어 왔지만, 감천문화마을의 성공적인 재생과정과 그 동기, 전략

2) 이연숙․박재현(2014)의 성공요인으로는 조직적 차원에서 주민조직의 작동, 교육 및 

활동차원에서 예술가 활동의 진행과 주민교육의 병행, 공간 및 정보차원에서 공간재

생 구상 직전에 마을의 소통을 시도했다는 점, 자금 차원에서 정부정책과 공공자금이 

작동했고, 제도차원에서는 앞선 요소를 촉진시키기 위한 하나의 배경으로 부산시 지

원이 도움을 주었다는 것을 밝히고 있다. 홍순구 외(2014)는 재생사업에서 정책적으로 

주민참여를 확대할 수 있는 방안을 마련할 목적으로 연구되었다. 그 결과, 내재적 동기

는 주민참여에 유의적인 영향을 미치는 것으로 나타났으나, 외재적 동기는 별 영향을 

미치지 않았다. 외부환경으로는 행정적 신뢰성이 주민참여에 영향을 미쳤다.
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과 재생결과까지만 다룬 연구가 대부분이다. 2010년을 전후하여 외형

적으로 마을의 재생과 복원이 성공한 뒤에 새로운 상점이나 관광객, 외

부인들이 몰려오기 시작한 것은 불과 얼마 되지 않았다. 특히 최근 5～6

년 마을의 내부 상황이 어떠했는지 언론이나 학계에서 심각하게 다루지 

않았다. 마을이 언론과 TV드라마에 노출되어 유명해지고, 전국적으로 

홍보가 된 시점도 불과 10년 정도다. 

감천문화마을의 속사정을 들여다보면, 젠트리피케이션이 본격화되

고 마을재생의 부작용이 나타나게 된 것은 대략 2012년 이후부터 현재

까지의 일이다. 그렇기 때문에 이 연구는 기존 연구와 달리, 젠트리피케

이션의 발생과 공동체의 극복과정에 분석의 초점을 두려 한다. 시기적

으로는 2013년부터 2019년까지의 기간을 설정하여, 이 기간에 생긴 마

을의 변화와 상황들을 중점적으로 분석해 본다. 또한 심층 현장조사와 

구술과 인터뷰 등의 질적 연구방법으로 감천문화마을의 젠트리피케이

션의 발생과 그 해결의 과정 및 기제를 구체적으로 살펴보고자 한다.

3. 연구의 방법과 대상

이 연구의 공간적 범위는 감천문화마을이며, 행정구역상으로는 주

로 감천2동이 중심이다. 감천문화마을은 부산에서 가장 먼저 문화적 

재생에 성공한 지역이며, 현재도 전국적 성공사례로 알려져 있다. 연간 

200만 명 이상이 방문하는 관광지이기도 하지만, 무엇보다 주민자치와 

공동체 활동이 최근 들어 두드러지고 주도적이라는 사례라는 점이 큰 

특징이다. 그래서 이 연구는 젠트리피케이션에 대한 질적 연구방법을 

사용하여 심층적 상황을 들여다보기로 하였다. 우선 문헌적 고찰을 바

탕으로 마을의 현장 거주민을 중심으로 표적집단면접(Focus Group 

Interview: FGI)을 실시하였다. 즉 생활세계와 삶의 기억, 경험에 대한 
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구술을 토대로, 일상생활에서의 ‘경험집단 연구(cohort study)’를 진행

하였다. 

실제 필드조사 과정에서는 2018년 10월부터 2019년 5월까지 총 7회

의 마을 방문이 이루어졌다. 마을 전체의 시설물과 상점들, 인근 부동산

과 주민센터 등에 대한 현장조사 외에도 주민에 대한 면접 및 구술조사

를 실시하였다. 그 대상은 감천문화마을 주민협의회에서 추천 받은 10

가구 중에서 인터뷰 승낙을 받은 7명과 감천2동장을 대상으로 면접이 

이루어졌다. 인터뷰 방법은 가정을 방문하거나, 동네 주민센터와 사랑

방 등에서 만난 후 회당 평균 60분 내외로 진행되었다. 익숙한 집이나 

동네 환경에서 인터뷰를 하는 것이 대상자에게 무엇보다 중요했기 때문

이다. 실제 대화는 상호 편안하게 자유로운 질문과 응답을 하는 형식으

로 이루어졌다. 답변이 곤란한 추가 질문은 별도로 대화가 이루어졌다. 

질문 순서는 일반적 내용에서 구체적 내용 순으로 진행되었으며, 목적

이 없는 질문은 하지 않았다.3)

<표 1>에서와 같이 심층면접을 한 주민의 특성을 살펴보면 다음과 

같다. 먼저 성별로는 남성이 3명이며 여성이 5명이다. 연령은 45세에서 

74세 사이로 분포되었는데, 마을의 특성으로 보아 고령자가 많았다. 구

술의 신뢰성과 대표성을 높이기 위해 신경 쓴 부분은 거주기간과 마을

3) 이 연구의 분석요인과 항목은 인터뷰의 구조화된 설문문항과 일치하며, 이를 제시하

면 다음과 같다. ①2006년 이전의 마을 상황과 분위기, ②2006년부터 2010년 사이의 

마을재생사업과 전개과정, ③공공미술사업 아트인시티(Art in City) 프로젝트, 미로미

로(美路迷路) 프로젝트의 내용과 전개과정, ④2010년 이후 젠트리피케이션의 발생 시

기와 징후(사생활 침해와 불편, 상점 및 외부자본의 증가, 지가상승과 마을주민 감소, 
주민공동체의 혼란과 불협화음), ⑤2010년 이후 마을공동체 구성과 배경(감천2동 주

민자치회, 감천문화마을 주민협의회, 감천문화마을 운영협의회의 구성과 변화과정), 
⑥2014년 이후 마을공동체 자율사업의 동기와 전개과정(공동체 활동의 취지와 원칙, 
마을 환경개선사업의 기획), ⑦2014년 이후 마을공동체 자율사업의 특징과 효과(생활

불편 최소화와 민원, 마을 수익사업, 수익환원을 통한 복지, 상인회 및 외지인과의 상

생, 외부단체 및 부산시, 사하구청과의 협력), ⑧현재 주민의 생활상태와 과거와의 전

반적 비교, ⑨ 기타 마을공동체의 성공요인과 개선할 점 등.
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공동체에서의 신분이었다. 우선 마을에서의 실 거주기간은 외지인 출신

인 입주작가와 동장, 상인회장을 제외하면 모두 15년 이상으로 나타났

다. 이들은 감천문화마을 조성 이전인 2005년부터 살고 있는 사람이었

으며, 최근 10년 상황을 잘 알고 있었다. 또한 이들의 신분은 마을의 통

장, 반장, 주민자치회, 주민협의회, 상인, 입주작가 등으로 다양하게 분

류되어, 주요 관심사와 현안에 대해 확실한 입장을 가진 사람들이었다. 

이 외에 학력과 종교, 가족사항 등은 비교적 골고루 분포되어 있었다. 

따라서 이러한 주민의 인적 분포는 구술조사의 대표성과 타당성을 어느 

정도 입증한 것으로 판단되었다.

<표 1> 심층면접과 구술조사에 참여한 마을주민의 특성

사례번호 이름 성별 연령 학력 거주기간 종교 혼인 가족 특이사항(신분)

(1) 김○○ 남 62세 고졸 약 27년 무교 기혼 4명 통장

(2) 이○○ 여 48세 고졸 약 18년 불교 기혼 2명 반장

(3) 권○○ 남 74세 중졸 약 32년 무교 기혼 1명 주민자치회고문

(4) 전○○ 여 55세 고졸 약 15년 불교 기혼 3명 주민협의회부회장

(5) 최○○ 여 64세 중졸 약 21년 불교 기혼 2명 민박집운영

(6) 이○○ 남 59세 고졸 약 7년 무교 기혼 2명 상인회장

(7) 임○○ 여 45세 대졸 약 6년 기독교 미혼 1명 입주예술작가

(8) 김○○ 여 57세 대졸 - 불교 기혼 2명 감천2동장

Ⅲ. 감천문화마을 재생의 성공과 

젠트리피케이션 발생

1. 감천문화마을의 재생과 성공

감천문화마을은 부산광역시 사하구 감천동에 위치하고 있다. 천마
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산(天馬山)과 아미산(蛾眉山)의 기슭자락에 걸쳐 있으며, 6․25 전쟁 

당시 피란민의 정착촌으로 생겨난 마을이다. 1950년대 한국전쟁 피란

민의 집단거주지로 형성되었고, 오늘날까지 부산의 역사와 옛 삶의 모

습을 그대로 간직한 장소다. 당시 태극도(太極道) 신도들이 반달고개 

주변에 모여 집단촌을 만들었고, 이 신앙촌은 오늘날 감천문화마을로 

이어졌다.4)

1960년대 이후부터 약 40년 동안 이 마을은 부산의 개발에서 소외된 

곳이었다. 해발 120m 고지대에 위치한 저소득층 밀집지역으로 조용한 

산동네였다. 2000년대 중반까지 많은 거주민이 떠나갔으며, 빈곤층과 

노인만 남아 이른바 ‘생기 잃고 죽어 가는 마을’로 전락했다. 그런데 이 

마을을 다시 살리기 위해 2000년대 중반부터 부산 지역사회는 관심을 

갖기 시작했다. 당시 지역에서는 마을살리기의 많은 방식들이 논의되었

다. 건물을 부수고 다시 짓는 재건축, 재개발 등이 논의되었으나 역사성

과 장소성을 죽이는 방법이었다. 이에 부산시와 사하구는 감천동에 대

해 기존 재개발 대신 새로운 방법을 선택했고, 그것이 마을의 창조적 재

생이었다.5)

감천동에 새로운 변화가 태동하기 시작한 것은 2006년에서 2009년 

사이로 보인다. 감천문화마을에 빈집들이 늘어나고 마을공동화 현상이 

4) ‘감천(甘川)’이란 이름은 ‘물이 달고 좋다’는 동네환경에서 유래되었고, 감래(甘來)는 

감천동과 아미동을 연결하는 교통로(交通路)로서, 행정적으로 현재의 ‘감천2동 지역’
을 의미한다. 집들은 조망을 고려하여 뒷집이 앞집보다 무조건 높은 곳에 지어졌다. 비
교적 질서 정연한 계단식 주택, 동네의 모든 길이 서로 통하는 미로 같은 골목길, 다양

한 공방과 벽화 등의 예술작품 등으로 채워져 있다. 2019년 기준으로 면적은 0.62㎢, 
주택은 4,200여 채 정도이다. 마을 주민은 총 7,494명(남성 3,887명, 여성 3,607명)이
고, 세대수는 4,000여 세대이며 이 중에 30% 이상이 65세 이상 고령자이다(부산광역

시 사하구청, 2019).
5) 이 연구는 선행연구에와 언론에서 많이 다루어졌던 감천문화마을의 역사와 장소성, 

마을재생의 동기와 그 과정에 대한 설명은 생략한다. 관련 정보들은 김창수(2012), 이
연숙․박재현(2014), 홍순구 외(2014), 권평이․김진희(2016) 및 부산광역시 사하구

청 홈페이지(2019), 감천문화마을 홈페이지(2019) 등을 참조.
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발생한 사실이 언론에 보도되자, 사하구의 지역예술가들이 제일 먼저 

관심을 가졌다. 때마침 2006년 초에 주민참여에 기초한 공공미술이라

는 새로운 목표를 둔 ‘아트인시티(Art in City)’ 프로젝트가 문화관광부

에 있었다. 감천문화마을에서는 이 프로젝트가 종료되는 2007년까지 

벽화그리기 등의 작업이 일부 진행되었다. 하지만 마을주민의 몰이해와 

지역사회의 무관심으로 이 작업은 빛을 보지 못했다. 당시 낙후된 마을

에는 “허물고 다시 짓는다”는 소위 재개발 패러다임이 지배적이었던 이

유도 컸다.

그러다가 이 마을에 문화․예술이 본격적으로 접목되기 시작한 것은 

대략 2009년이다. 사하구 지역예술문화단체인 ‘아트팩토리 인 다대포

(Art Factory in Dadaepo)’가 당시 정부(문화체육관광부) 주관의 ‘2009

년 마을미술 프로젝트’ 공모에 당선된 것이 결정적 계기가 된다. 이 단

체가 정부 재정지원을 받아 “꿈꾸는 부산의 마추픽추” 슬로건으로 마을

에 공공미술프로젝트를 시작하면서 외형적 변화가 크게 생기기 시작한

다. 공공미술프로젝트가 시작되면서 골목 곳곳에 벽화가 그려지고, 눈

길을 끄는 조형물들이 생겼다. 이 프로젝트를 통해 회화와 설치미술을 

전공한 예술작가들이 마을의 빈터나 벽면에 미술작품을 그리고 만드는 

작업을 했다. 약 1년 만에 작품 10여 점이 마을 곳곳에 탄생되었다.6)

아트팩토리를 중심으로 2년 동안은 부산지역 작가들의 자발적인 작

품활동과 재능기부도 줄을 이었다. 물론 이 예술단체 역시 감천문화마

을을 계기로 ‘서부산권 최대의 예술창작공간’으로 전국적 명성을 얻게 

되었다. 그리고 지역예술가를 중심으로 다시 2010년 “미로미로(美路迷

路) 프로젝트”가 감천문화마을에 이어지게 되었다. 이 역시도 정부(문

화체육관광부)의 콘텐츠 융합형 관광협력 사업의 일환이었다. 다만 앞

선 2009년 프로젝트와 달리, 마을공동체 안으로 예술가가 더 깊숙이 들

6) 사례번호(4); 사례번호(7) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 4월.
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어가 활동하는 성격을 가졌다. 그래서 예술가와 주민사이의 접촉

(skinship)이나 협의가 예전보다 긴밀하게 이루어질 수 있었다. 마을에 

완전히 상주하거나, 공가(空家)를 빌려 입주한 작가들이 급격히 늘어난 

것도 이 무렵이다.7)

그리하여 적어도 2011년까지 감천문화마을에 대한 공공미술사업은 

중앙정부의 재정지원과　지역예술가들이 주도했다. 정부지원 예술사

업인 ‘마을미술프로젝트’로 공공미술이 확산되고 성과가 가시적으로 

나타나자, 부산시와 사하구도 발벗고 나섰다. 그 초점은 주민의 열악한 

생활환경 개선사업에 집중되었다. 직전의 공공미술사업이 부산지역 예

술가들의 일자리와 공간 재창조에 초점이 맞춰졌다면, 부산시와 사하구 

등 지방자치단체는 그 시각을 달리 했다. 향토학자와 지역전문가들의 

적극적 권고로 원도심 ‘재개발’의 패러다임이 ‘창조와 재생’으로 완전

히 바뀐 것도 바로 이 무렵이다. 2011년부터 지방자치단체와 공무원은 

마을재생 및 지역 활성화의 새로운 대안을 “문화․예술․창의” 쪽으로 

제시하는 것을 목적으로 재정지원을 시작했다. 부산시와 사하구는 도시

재생 부서를 만들고, 전문가를 고용하는 등 다방면의 지원을 했다. 이후 

3년 정도는 현재의 감천문화마을이 만들어지기까지 마을주민들과 마을

만들기 활동가, 지역예술가, 구청 및 동 주민센터 공무원의 긴밀한 협력

이 있었다.8)

전쟁의 아픔을 고스란히 지닌 감천문화마을은 도시 속의 낙후된 집

단거주지가 아름다운 마을로 변화되는 과정의 전형을 보여주었다. 산자

락에 위치한 독특한 장소성에 기반하여, 주민 공동체가 마을의 원형 보

존과 문화적 재생(cultural regeneration)에 힘쓴 결과물이다. 2013년부

터 2016년까지 감천문화마을은 연간 약 100만～150만여 명이 방문하

7) 사례번호(5); 사례번호(7) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 5월.
8) 사례번호(1); 사례번호(8) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 1월.
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는 관광명소로 자리 잡았다. 부산광역시와 사하구청 등에 따르면, 감천

문화마을은 2017년부터 최근까지 2년 연속으로 연간 방문객 200만 명

을 돌파하는 등 전국적인 성공사례로 알려졌다. 현재 방문객들은 문화

와 예술로써 변화하고 발전하는 마을의 모습을 골목골목을 누비며 보고 

체험한다. 방문객과 지역사회는 이 마을의 성공적인 스토리텔링에 귀를 

기울이고 있으며, 특히 그 배경에 대한 관심이 많다.9)

그래서 감천문화마을은 거의 모든 언론과 전문가들조차 ‘도시재생 

모델의 성공작’이라는 호평을 아끼지 않았다. 학술적으로도 문화․예

술을 기반으로 ‘도시재생’과 ‘관광활성화’라는 두 마리 토끼를 다 잡은 

모범사례로 평가해 왔다. 하지만 이러한 성공의 이면에 가려져 있던 젠

트리피케이션의 발생과 그 징후에는 별 관심을 가지지 않았다. 이 연구

의 주제인 감천문화마을의 젠트리피케이션은 언론의 관심, 방문객 증가

가 나타난 2012년 전후부터 이미 조금씩 시작되고 있었다.

2. 젠트리피케이션의 발생과 징후

감천문화마을의 연간 방문객은 기하급수적으로 증가하였다. 최근에

는 내국인보다는 외국인 방문객이 절반을 차지할 정도로 마을의 이름은 

널리 알려졌다. 연간 방문객이 2010년에는 약 8만 명이었으나, 2014년

에는 100만 명을 처음 돌파하였으며, 2016년에는 180만 명으로 급격히 

늘어났다. 특히 2017에는 연간 방문객이 205만 명이었으며, 2018년에

는 251만 명으로 더 늘어났다. 최근 2년은 방문객이 200만 명을 연속 돌

파했다. 불과 10년도 안되어 약 30배가 넘는 방문객 숫자를 마을이 감당

하고 있는 것이다. 주말과 공휴일에는 평일보다 4～5배 많은 방문객이 

9) 특히 2014년부터 한국관광공사 선정 국내여행지 100선, 부산시와 부산관광공사 추천

여행지 10선, SNS 핫플레이스 등에 등재되고, 마을 골목과 전경이 각종 TV 인기드라

마에 계속 출현하면서 전국적인 인지도를 얻게 되었다.
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몰려들어 몸살을 앓는다. 단순히 251만 명을 365일로 나누어 봐도, 하루

에 6,876명을 감당해야 한다. 마을의 물리적 면적이 불과 0.62㎢ 정도임

을 감안하면, 상식적으로 판단해도 하루에 2,000명 이상의 방문객을 수

용하기에는 무리가 있다. 이는 젠트리피케이션의 전형인 ‘오버투어리

즘(over-tourism)’ 혹은 ‘투어리스티피케이션(touristification)’의 가능성

을 충분히 짐작케 한다. 따라서 감천문화마을에서의 젠트리피케이션 발

생과 그 징후는 다음과 같이 여러 유형으로 나타나기 시작하였다.10)

(1) 주민의 사생활 침해와 불편

감천문화마을 성공의 그늘에는 젠트리피케이션 현상의 단면이라 칭

할 수 있는 여러 부작용이 나타났다. 그 중에서 시간적으로 보면 가장 

먼저 ‘주민의 사생활 침해’ 문제가 나타나기 시작했다. 감천문화마을이 

성공적인 마을재생형 모델로 많은 관광객을 끌어 모으는 데는 성공했지

만, 주민의 일상 생활에는 여러 불편이 가중되었다. 이것은 하루에 100

명도 오지 않던 한적한 마을에 수천, 수만 명의 방문객이 몰려올 때부터 

예견된 부작용이었다. 

우선 사람이 증가하여 생기는 각종 소음, 떠드는 소리, 쓰레기 무단투

기 등으로 마을 전체가 불편을 겪는 경우가 다반사가 되었다. 하루 종일 

웅성거리는 소리에 무더운 여름에도 시끄러워 집안 창문을 못 여는 경

우가 많았다. 직업상 밤에 일을 하고 낮에 잠을 자야 하는 일부 주민들

은 정말 큰 고통을 겪었다. 조용히 다닌다고 해도 낡고 오래된 집들이 

많아, 발자국 소리가 집안에서 들릴 전도로 방음이 되지 않는다. 방문객

들이 대문이 열려 있는 집에는 집안으로 고개를 불쑥 내밀어 구경을 하

10) 감천문화마을 방문객 숫자는 부산관광공사와 사하구가 2015년까지 표본조사와 추정 

통계를 내었지만, 전문가와 언론 등으로부터 정확하지 않다는 지적을 받았다. 그래서 

2016년부터는 마을 입구에 무인계수기를 설치하여, 이를 통해 방문객 숫자를 보다 

정확하게 측정하고 있다(감천문화마을 홈페이지, https://www.gamcheon.or.kr).
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는 경우도 다반사였다. 자신의 사생활이 남에게 노출되는 갖가지 불쾌

한 경험을 감당해야만 했다.

이런 상황에 대해 처음에는 방문객이 주민과 언쟁을 하는 등 사소한 

분쟁들이 발생했다. 현재는 많이 좋아졌으나 몇 년 동안 골목 곳곳에 관

광객이 버리고 간 음식물 쓰레기, 생활쓰레기 등을 치우는 문제도 주민

과 방문객간의 갈등을 유발했다. 그러다 시간이 지날수록 주민들은 방

문객과 싸우기보다는 이들에 대한 인내심과 미움만 늘었다. 제지와 경

고를 하다가 지쳐 포기한 주민이 있는 반면, 벽화를 그리고 색을 입힌 

예술작가들에 대한 원망과 이웃 주민에 대한 화풀이를 하는 경우도 있

었다.11)

사생활 침해는 시간이 갈수록 심해져갔다. 스마트폰이 대중화되어 

마을 곳곳에는 방문객들의 무분별한 사진 찍기가 일상적이었다. 2009

년부터 ‘감천문화마을’이라는 새로운 이름을 얻고 집과 골목에 색채를 

입히자, 관광객들은 집들 사이사이로 들어가 카메라를 들이대기 시작했

다. 마을을 찾아오는 외부인의 사진촬영은 대부분 주민들이 동의하지 

않은 상태에서 행해졌으며, 지금도 상당수 경우가 그러하다. 사진을 찍

기 위해 발아래 있는 슬레이트 지붕에 올라가 파손시키거나, 기왓장을 

깨는 경우도 흔했다. 금줄과 울타리를 쳐놔도 올라가는 사람이 있고, 지

붕에 올라가지 말라는 주의나 만류를 듣고도 금방 내려오지 않는 사람

이 종종 있었다고 한다. 관광객이 몰리며 생긴 마을 주변의 극심한 교통

체증과 주차공간 부족은 주민들이 겪는 오히려 적은 고통이라고 했을 

정도다. 마을주민은 번화가로 바로 이어주는 교통편이 없어서 마을버스

를 타고 내려와서 이동한다. 방문객도 마찬가지여서 고지대 골목에 차

를 갖고 오는 사람이 늘어나면 심각한 교통난과 주차난이 생겼다. 이런 

모든 사생활과 불편 피해는 마을에서 생활하는 주민들의 몫이었다.12)

11) 사례번호(1); 사례번호(2) 인터뷰 및 녹취록, 2018년 11월.
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(2) 상점 및 외부자본의 증가

감천문화마을은 재생사업으로 카페와 상점 등이 들어서면서 마을이 

활력을 되찾았지만, 초창기에는 마을주민에게 그 경제적 혜택이 돌아가

지 않았다. 2010년경부터 불과 3년 사이에 감천문화마을에 급속도로 많

은 상점들이 생겨났지만, 대부분 외지 상점이었다. 그 중에서 마을주민

들이 관여되거나 함께 운영하는 곳을 찾기란 쉽지 않았다. 대다수 방문

객들이 지갑을 여는 장소는 실제 기존에 익숙한 이름을 가진 카페나 주

변의 유명 맛집 정도였다. 마을의 골목 안이나 입구 주변에서는 무엇을 

사거나 먹기가 어려운 구조였다.

이런 가운데 2010년경부터 사람들이 마을에 몰리자, 제일 먼저 외지

상인들이 속속 가게를 열기 시작했다. 감천2동 주변만 해도 커피, 기념

품을 파는 상점들이 속속 생기면서 10개도 안 되던 점포가 불과 5년 사

이에 40개 이상으로 늘었다. 2019년 기준으로, 감천문화마을 입구 진입

로부터 마을 일대에는 기념품점, 음식점, 카페, 가판대 등 60여개 이상

의 각종 점포들이 성업 중이다. 그런데 2017년까지 실제 마을에 살던 주

민이 개인 창업을 한 경우는 4개 정도에 그쳤고, 비율적으로도 늘어난 

점포의 10%가 되지 않았다. 나머지 90%는 기존 마을 주민이 아니라 외

지에서 온 상인들이었다. 여기에는 커피와 간편식을 파는 대형프랜차이

즈 업체 2곳도 포함이 되었다.13)

외지 출신들이 유입되어 마을 인근에 가게를 임대하는 등의 방식으

로 자리를 잡자, 기존 마을사람과 외지상인과의 신경전도 종종 벌어졌

다. 외지상인과 자본은 감천동의 좁은 도로와 지형 때문에 건물을 새로 

짓기보다는 기존 마을의 공가나 주택을 저렴하게 매입하여 리모델링하

는 방식을 주로 택했다. 또한 마을 전경을 조감할 수 있는 비교적 높은 

12) 사례번호(4); 사례번호(5) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 5월.
13) 사례번호(2); 사례번호(6) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월.
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곳에 자리를 잡거나 유동인구가 많은 골목가를 선호하였다. 그래서 당

시 주민들 상당수는 자신들이 생활하는 공간을 외지사람들이 계속 침범

하는 기분을 느꼈다고 한다. 상점에서 나오는 쓰레기가 제 때 치워지지 

않거나, 골목청소에 동참하지 않는 등의 일도 빈번하게 발생하였다. 주

민들은 처음에 참다가 불만을 표시했고, 싸움이 나면 이는 외지상인에 

대한 마을주민들의 편견과 불만으로 확대되었다.14)

(3) 지가상승과 마을주민의 감소

마을재생의 성공과 관광지로의 변모는 조용한 산동네 주거지였던 감

천문화마을에 토지가격 상승, 부동산 임대료 증가 등의 변화를 가져왔

다. 그리고 기존 주민들은 이사를 가거나 사망 등으로 지속적인 감소가 

발생하고 있다. 이 모든 현상은 최근 10년 사이에 나타난 것들이며, 현

재 진행형이라고 해도 과언이 아니다. 

우선 감천문화마을이 있는 감천2동은 사하구 내에서도 거주인구가 

가장 적은 지역이었다. 1980년대까지는 최대 2만 7천명의 주민이 살았

으나, 고지대 급경사 지역이라는 특성에 생활인프라가 부족하여 이주자

와 자연사망 등으로 인한 감소가 계속 발생했다. 1999년에는 1만 명대

로 떨어졌고, 2008년까지 매년마다 1천명 내외의 주민이 감소하였다. 

감천동 지역 마을의 쇠퇴와 소멸의 위기감이 주민들에게 찾아온 것도 

이 무렵이다. 감천문화마을이란 이름으로 유명해지기 전인 2009년에 

약 1만명 남짓하던 마을의 거주 인구는 2019년에는 7,300명 수준으로 

약 1/4 정도 감소하였다. 

<표 2>와 같이 마을의 거주 인구는 통계적으로 2010년 이후에도 지

속적으로 감소하고 있는 추세이다. 당초 마을에 65세 이상 고령인구가 

많았던 관계로, 자연감소가 이루어질 수 있다. 하지만 감천2동 주민센

14) 사례번호(3); 사례번호(4) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월.
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터에 따르면, 2010년 이후 다른 곳으로 이사․전출을 가는 인구는 예전

보다 줄지 않고 있다. 이에 따른 마을의 ‘공가(空家)’도 점점 늘어, 한 때

는 약 200채에 달할 정도로 심각하였다. 세대 숫자도 2009년 4,324가구

에서 2019년 3,789가구로 나타나, 최근 10년 사이 500세대 이상 감소하

였다. 

이와 반대로 아파트나 빌라 등이 전혀 없고, 산동네 개별 주택이 대부

분인 감천문화마을에서 토지가격은 크게 증가하였다. 일반적으로 ‘지

가(地價)’는 주민들의 전출․입 이동, 재산세 등의 경제적 부담과 밀접

한 연관이 있다. 감천문화마을 일대의 표준공시지가는 2009년 3.3㎡당 

약 49만 8천원에서 2019년에는 80만 2천원으로 상승하였다. 최근 10년

의 동안 60%가 넘는 공시지가 상승률을 보여주고 있다. 마을 인근의 공

인중개사 2명을 만나본 결과, 실제 마을 주택이나 상점의 매매 실거래 

가격은 이보다 높았다. 이는 같은 기간 부산시 및 사하구 전체 지가상승

률 약 20%의 약 3배에 달하는 수치이다.

<표 2> 감천문화마을 거주민 및 공시지가의 변동(최근 10년)

항목 2009년 2010년 2011년 2012년 2013년 2014년 2015년 2016년 2017년 2018년
2019년

(상반기)

주민수
(명)

10,593 10,155 10,433 9,716 9,286 8,859 8,434 8,125 7,494 7,439 7,298

세대수
(가구)

4,324 4,429 4,486 4,363 4,268 4,205 4,100 4,052 3,924 3,813 3,789

공시지가
(천원)

498 559 581 596 602 609 705 718 736 769 802

전입/전출
(가구+/-)

-105 -57 +123 -95 -63 -105 -48 -128 -111 -24 -7

* 자료: 부산광역시 주민등록거주인구통계(2019) 및 국토교통부 표준공시지가 열람(2019)
* 공시지가: 감천2동 10～12번지 일대, 제1종 일반주거지역 기준, 표준공시지가/3.3㎡
* 2010년～2011년은 마을에 입주예술작가 전입(+), 외지인 전입(+)이 대폭 생긴 시기임
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2018년부터 이런 지가 상승은 주춤하였으나, 2011년부터 2017년까

지 마을주변에는 주택뿐만 아니라 상가건물의 부동산 가격이 특히 많이 

올랐다. 감천동 인근 상가 전체의 임대료도 자연히 상승하였다. 그리고 

공교롭게도 이와 비슷한 시기, 2012년부터 약 6년 동안 마을의 주민 숫

자는 계속 감소하면서, 이사 등으로 마을을 떠난 전출자는 증가되었음

을 알 수 있다. 다만 2018년부터는 주민과 가구의 감소세가 확연히 줄어

들고 있다. 따라서 이런 흐름들은 ‘지가상승과 원주민 이탈’이라는 가장 

전형적인 젠트리피케이션의 발생을 의심할 수 있는 대목이다.

(4) 주민공동체의 혼란과 불협화음

감천문화마을이 소재한 감천2동은 피란민과 태극도 신도들의 이주

정착촌으로 생성되어, 태생적으로 빈곤층이 모여 살아가는 곳이었다. 

감천문화마을 주민은 수 십년간 산복도로 낙후지역에 산다는 이유로 

소외감을 느끼고 있었다. 심지어 상당수는 감천동 주민이라는 사실을 

남에게 밝히기 부끄러워했다고 한다. 1960년대부터 마을 주민들은 그

렇게 살아왔고, 시민과 정부의 관심밖에 있었다. 비록 아무도 관심을 

가지지 않았던 조용한 마을이었으나, 동네 주민들의 인간관계는 좋았

다고 한다. 하지만 2000년대 중반부터 동네의 고령화, 사망과 이주로 

인한 공가(空家) 증가, 독거노인 발생이 더해져 마을공동체가 갈수록 

악화되었다.15)

그러던 와중에 2010년부터 몇 년 사이 방문객이 늘고 각종 사건들이 

발생하자, 주민의 공동체에도 많은 균열과 흠집이 생기기 시작했다. 우

선 상인을 중심으로 외지인들이 감천2동에 전입신고를 하고 들어오자, 

기존 마을주민들과 섞이게 되었다. 마을이 유명해지기 전인 2008년에 

원주민에 대한 외지인 비율은 20% 미만이었다. 6가구 당 1가구 꼴이었

15) 사례번호(3); 사례번호(5) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월.
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던 외지인들도 모두 5년 이상 거주하던 사람들이었다. 하지만 해마다 

외지인은 증가했고, 대부분 출퇴근을 하는 사람들이었다. 현재는 외지

인 비율이 50%에 가까운 정도로 늘었으며, 5년 미만 거주자도 30% 이

상에 달한다.16)

동네에 살던 원주민들도 처음에 이런 외지인 출신과 상인들에 대한 

거부감이 많았다. 마을에는 수십 년을 살아온 65세 이상 고령자들이 많

아 더욱 그러한 경향이 있었다. 상대적으로 연령이 낮은 외지인 및 상인, 

관광객의 존재와 행동들이 마음에 들리 없었다. 일부 주민들은 자기 집

의 벽화를 훼손하고, 벽보를 적어서 관광객을 배척하는 행동을 해서 갈

등으로 치닫는 경우가 종종 있었다. 감천2동 반장과 통장, 주민센터 관

계자들은 소음, 쓰레기, 교통 등 주민들의 생활민원을 받아주기에 바빴

다. 이 시기는 대략 2010년 초부터 2013년 말까지로 볼 수 있다. 불만과 

민원은 쌓이는데 뚜렷한 해결책이 나오지 않자, 마을 주민들 사이에는 

갈등과 긴장이 고조되었다. 자신의 처지는 그대로인데, 불편만 증가한 

탓이었다. 그 중에서는 경제적인 문제가 가장 컸다. 마을이 유명해지고 

관광객이 몰리면서 그 덕을 보는 주민들도 있었지만, 피해만 보는 사람

들이 더 많다 보니 서로간의 괴리감이 생겼다. 혜택을 보는 주민과 피해

를 보는 주민이 나뉘며, 갈등도 그 횟수가 늘어갔다. 여기에 마을의 환

경악화까지 겹쳐지면서 감천동 주민간 분열과 갈등이 생겨났다.17)

실질적으로 관광객이 늘어서 주민 몇 명과 외지상인들의 장사는 잘

되는데, 피해보는 주민에 대해서는 무심했던 이유가 가장 크게 작용했

다. 새로 생긴 금전수입이나 이익에 대한 배분이나 공유도 전혀 없었다. 

반면에 집과 가게의 임대료 상승 등 일상 생활에서의 피해는 나날이 증

가했다. 전세금이나 월세, 임대료가 올라서 예전처럼 살거나 가게를 하

16) 사례번호(1); 사례번호(3) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월.

17) 사례번호(1); 사례번호(2) 인터뷰 및 녹취록, 2018년 11월.
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려 해도 혼자서는 할 수 없는 지경에 이르렀다. 주민자치회 등에서 자기 

집이 없고 전세나 월세를 사는 사람들이 너무 불안하고 언제 나가야 할

지 모르겠다는 하소연이 흘러나왔다. 주민센터와 구청에도 이와 관련한 

민원들이 꾸준히 접수되었다.18)

Ⅳ. 마을공동체의 진화와 젠트리피케이션 극복하기

1. 감천문화마을 공동체의 구조 및 진화

사람들이 본격적으로 찾기 시작한 2011년부터 감천문화마을에는 심

각한 젠트리피케이션 현상이 발생했다. 하지만 2013년을 전후해서 마

을에는 자율공동체 중심으로 조금씩 변화가 나타나기 시작했다. 이전의 

마을공동체 형태와 구조가 변화된 것은 물론, 그 자율적 활동도 하나씩 

바뀌어 나갔다. 즉 마을주민들 스스로 공동체를 발전적으로 진화시키는 

과정을 겪었고, 이는 젠트리피케이션 문제를 하나씩 해결해 나가는 촉

매가 되었다. 감천문화마을에는 3가지 유형의 주민공동체가 있었는데, 

그것은 ‘감천2동 주민자치회’, ‘마을 운영협의회’, ‘마을 주민협의회’이

다. 최근 10년 간 감천문화마을에서 주민 의사결정의 무게중심은 주민

자치회→운영협의회→주민협의회의 순으로 변화되어 왔다. 그래서 결

론부터 말하자면, 마을공동체의 진화과정은 <그림 1>과 같이 3단계로 

정리될 수 있다.

18) 당시 구청과 주민센터에는 도로포장이나 확장, 상/하수도, 붕괴위험지역 보강 등의 

환경개선사업이 주민들이 우선적으로 요청하는 민원들의 주류였다. 마을이 방문객

과 외지상인으로 시끄러워지자 상당수 주민은 “차라리 돈이나 생필품을 주는 것이 

낫다. 귀중한 세금으로 동네에 칠을 하고 그림을 그리더니 이게 무슨 꼴이냐등의 

반응이 많았다(사례번호(3); 사례번호(4) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월).
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<그림 1> 감천문화마을 공동체의 진화단계와 과정

우선 1999년 11월에 조직된 ‘감천2동 주민자치회’는 주민자치센터

(예전의 동사무소)를 중심으로 조직이 되어, 행정지원적 성격이 강했다. 

주민들 사이에서는 감천2동 통․반장을 중심으로, 예전부터 ‘반상회’ 

등의 모임으로 활동이 진행되었다. 주민자치위원은 총 23명(남성 15명, 

여성 8명)으로, 주민센터에서 월 1회씩 정기회의와 임원회의를 갖는다. 

기획재정, 문화예술, 도시재생, 나눔복지 등 4개 분과회의도 있는데, 감

천2동의 현안에 따라 수시로 회의한다. 행정구역상으로 만들어진 감천2

동 주민자치회는 감천문화마을을 포함한 인근의 주민들도 포함한다. 그

래서 안건은 감천문화마을과 직결된 사안 이외의 것들도 있었다. 

반면에 지금의 ‘감천문화마을 주민협의회’는 감천문화마을 안에 주

택이나 상점을 가진 세대주만으로 구성된다. 이 협의회는 2010년 2월 

‘감천동 문화마을 운영협의회’라는 이름으로 처음 출범하였다. 이후 

2011년 ‘감천문화마을 운영협의회’를 거쳐 2013년 ‘감천문화마을 주민

협의회’로 최종 명칭이 변화되었다. 2011년 감천문화마을 운영협의회
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는 초기 주민들의 인간관계망 형성과 유지에 중점을 두면서 예전의 마

을공동체를 복원하고, 결속력 수준을 강화하는 노력을 시작했다. 기존 

감천2동 주민자치회에서 마을 운영협의회가 별도 독립하여, 감천문화

마을 내부의 현안만을 다루기 시작한 것도 이 무렵이다.

하지만 마을의 급속한 관광지화와 젠트리피케이션으로 인한 문제를 

다루기에 운영협의회 만으로는 구성원, 조직, 위상 등에서 한계가 있었

다. 운영협의회가 기존에 통․반장 중심의 감천2동 주민자치회와 구성

원들이 일부 겹쳤고, 여전히 그 취지나 성격도 뚜렷한 상태는 아니었다. 

그래서 초기에는 운영상의 혼란과 시행착오를 겪기도 했다. 일례로, 감

천문화마을 운영협의회 초창기에 마을의 모든 방문객에게 ‘입장료 1천

원’을 받자는 결정을 하기도 했다. 일부 마을 주민대표들의 강력한 주장 

때문이었다. 그러나 외부 전문가, 입주작가들의 설득과 공동체의 숙의

(熟議)를 거쳐 이를 다시 번복하였다. 외래방문객에 대한 입장료를 받지 

않고 무료를 계속 유지하기로 했던 것이다. 그 대신에 마을 원주민 전체

의 의견을 가장 충실히 반영하는 제대로 된 공동체의 필요성을 절감하

는 교훈을 얻었다.19)

그래서 2013년 3월에 새로 개편된 ‘감천문화마을 주민협의회’는 비

영리사단법인의 정식 등기 형태로 그 위상이 확대되었다. ‘(사)감천문

화마을 주민협의회’의 공동발기인으로서 회원은 마을 원주민 127명, 자

본금은 2천만원으로 출발했다. 이 협의회는 설립 정관에서 ‘주민이 살

기 좋은 마을’, ‘방문객에 친절한 마을’, ‘주민 스스로 지속하는 마을’이

란 3대 실천 목표를 만들었다. 2014년 초에 완전한 구성과 정비를 마친 

이 협의체는 감천문화마을 입주민 대표와 입주작가, 문화예술계 전문인

사, 사하구청 및 주민센터 등으로 구성되었자. 이후 여러 차례 구성원이 

재정비되었으며, 마을발전을 위한 안건을 협의하고 있다. 운영 목적은 

19) 사례번호(4); 사례번호(7) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 4월.
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다양한 이웃과 교류 및 화합하는 마을공동체로서의 기능을 강화하고, 

당면한 현안을 해결하는 실제적 역할에 무게를 두고 있다.

<그림 2> 감천문화마을 공동체 네트워크와 상생․협력 구조

주민협의회 중심의 자율공동체는 최근 5년 사이에 그 위상이 커졌다. 

즉 내용적으로 ‘감천2동 주민자치회’ 중심에서 ‘감천문화마을 주민협

의회’로 무게중심이 완전히 옮겨졌다. 구조적으로는 회장 등의 실무지

휘부 아래 ①마을기업사업단, ②홍보단, ③봉사단, ④생활개선사업단, 

⑤민박사업단, ⑥문화예술사업단의 총 6개 사업단으로 구성되어 있다. 

주요 인사는 회장 1명, 부회장 2명, 감사 2명, 각 사업단장 6명이 있다. 

특히 협의회 내부조직의 핵심인 6개 사업단은 2013년 이후부터 단계

적, 자율적으로 조직화되어 온 공동체 진화의 결과물이다. 그래서 다른 

곳에서는 찾아볼 수 없는 다양한 공동체 활동과 큰 성과를 내고 있다. 

2014년부터는 정부와 부산시에 ‘공동체조직형 사회적 기업(Social 
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Enterprise)’으로 인증되어 있기도 하다.20)

외부적으로 감천문화마을 주민협의회와 연계된 단체로는 감천2동 

주민자치회(주민센터), 공공인프라업체(한국남부발전주식회사, 부산상

수도사업본부), 폐기물업체(클린사하), 종교단체(아미성당, 관음정사), 

복지단체(사하구 종합사회복지관), 사하구청, 부산광역시 등이 있다. 지

역의 다양한 기관과 자원이 네트워크로 연결되어 있다. 이러한 관계망

을 기반으로 마을의 전기와 수도, 쓰레기 수거, 봉사활동, 독거노인과 

복지 전반 등에 대해 긴밀하고 상시적 협력이 수행되고 있다. 그리고 현

재까지 과정에서 보면 이 네트워크 협의체가 중심이 되어, 창출한 여러 

고도화된 활동 및 성과들이 주민 참여형 마을재생의 모범사례로 평가될 

수 있다. 

2. 마을공동체 활동 및 자율사업의 고도화

(1) 공동체 활동의 취지와 원칙 설정

2014년부터 감천문화마을 주민협의회 중심으로 마을공동체의 여러 

자율사업이 본격적으로 시작되었다. 그리고 현재까지 이러한 사업과 활

동은 그 내용과 추진과정이 정교화, 고도화된 것으로 보인다. 감천문화

20) 최근 주민협의회 산하 6개 사업단의 구체적인 역할과 주요 성과를 소개하면 다음과 

같다. ①마을기업사업단은 감천문화마을 내의 10개가 넘는 상점 등 마을기업을 총

괄․운영하고 있다. ②홍보단은 매월 감천문화마을의 소식을 모아 신문을 발행하고, 
보도자료를 만든다. 감천문화마을의 모습과 소식을 정겹게 담아내는 ‘감천문화마을

신문’은 홍보단과 마을기자단의 노력을 통해 매월 25일마다 2천부씩 발행하고 있다. 
③봉사단은 찾아오는 방문객을 맞이하며 안내하는 업무를 맡고 있으며, 교통질서와 

간이청소 업무도 한다. 모자와 오렌지색 조끼를 입은 봉사단 단원은 복잡한 골목길과 

작품을 안내하고 있다. ④생활개선사업단은 마을기업 및 민박 수익금으로 주민들의 

소규모 집수리, 주택 페인팅, 방음창 설치, 기타 공용시설 정비 등의 원주민 환원사업

을 시행하고 있다. ⑤민박사업단은 방가방가 게스트하우스, 감내어울터 게스트하우

스 등에서 민박․숙박 관련사업을 전담하고 있다. ⑥문화예술사업단은 입주작가와 

함께 마을 골목축제 및 문화공연 지원 등의 업무를 담당하고 있다.
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마을 주민협의회의 사업의 목적과 원칙은 간단명료했다. 그것은 “마을

활성화와 관광지화로 얻는 이익을 적극 사용하여, 주민 전체의 체감 복

지를 높이고 불편을 최소화한다”는 것이었다. 그리고 외부인 중심의 

‘관광객 친화적인 마을’보다는 주민 중심의 ‘생활 친화적인 마을’을 만

들어 내는 것이 급선무로 판단하였다. 

환언하면, 방문객이 크게 늘었지만 일상적으로 불편을 겪는 주민들

에게 실질적으로 ‘불편 최소화’와 ‘가시적 편익’ 혹은 ‘경제적 이익’이 

당장 돌아가지 않는 상황을 가장 문제점으로 판단했다. 그래서 단기적

으로 우선 마을 구성원의 약 1/3을 차지하는 빈곤고령자, 독거노인 가구

의 복지와 정주여건을 높이는 데 초점이 두어졌다. 실천적으로는 주민

협의회 중심의 공동체 사업들이 주민생활과 직결된 공동의 문제를 중심

으로 스스로 계획을 수립, 제안, 실행하는 원칙이 세워졌다. 이런 취지

와 원칙을 기반으로 지금껏 추진된 마을공동체의 주요 활동과정과 내용

은 다음과 같다. 

(2) 생활불편 최소화와 민원 예방

감천문화마을 주민협의회의 자율사업으로 가장 먼저 시행한 것은 외

지인과 방문객으로 인한 불편 최소화와 민원 예방이었다. 주민들 민원

이 극에 달한 것은 방문객이 급증하기 시작한 2011년부터로 보인다. 우

선 주민들이 스스로 마을의 ‘가가호호(家家戶戶)’를 조사하여, 소음과 

사생활 침해불만이 큰 지점들과 적은 지점들을 알아내었다. 그리고 불

만이 적은 기존의 탐방로 외에는 외지인이 들어가지 못하도록 표식과 

경계를 분명히 했다. 황토색 규사로 길을 포장해 탐방로와 투어길을 외

지인의 눈에도 확연히 띄게 표시했다. 

불만이 높은 집들은 주민협의회가 최우선으로 선별하여, 그곳에 주

민들의 생활공간임을 알리는 표지판과 에티켓을 지켜달라는 안내표지
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를 곳곳에 설치했다. 그래서 마을에 관광객 발길이 잇따르면서 불편함

도 여전히 있지만, 사생활을 크게 침해당했던 몇몇 주민들 위주로 예전

보다 불편했던 환경이 점점 좋아지고 있다는 것을 체감토록 해주었다. 

협의회에 의해 주민들끼리 서로 불편을 공감하고 위로하는 ‘장(場)’도 

수시로 자주 마련되었다. 각 개인이나 가구들이 주민센터나 동사무소에 

일일이 제기했던 불편 민원들도 주민협의회에서 우선적으로 수렴하고 

취합하여, 행정력과 공공지원이 효율적으로 발휘되고 조치되도록 돕기 

시작했다. 이런 예방적 조치들은 단기에 상당한 효과를 가져왔다.21)

(3) 마을 환경개선사업의 기획 및 주도

감천문화마을은 2012년부터 주민협의회를 중심으로 고질적이었던 

마을환경 개선에 대대적으로 나섰다. 마을 환경개선사업의 내용과 과정

을 기존의 수동적 방식에서 주민의 주도로 획기적인 전환을 이루어 내

었다. 대표적인 것이 ‘공․폐가 개선작업’과 ‘위생시설 개선사업’이다. 

마을이 유명해지고 난 이후에도 마을 곳곳에서 공․폐가의 존재는 골칫

거리였다. 감천문화마을 가구의 1/3 가량은 집에 화장실과 목욕시설도 

없어, 일정 구역마다 공중화장실과 공용수도가 있었다. 제대로 된 하수

처리도 시설이 없어, 골목길 밑으로 오수가 흐르며 악취를 풍기는 등 생

활여건이 열악했다. 이에 감천문화마을의 자율적 환경개선사업은 공․

폐가로 인한 문제인식을 토대로 협의회와 주민센터, 구청, 입주예술가, 

외부전문가의 협의기구를 만들고 공동의 의사결정 및 추진방식으로 이

루어졌다.

일단 마을 자체 공청회를 시작으로 집주인, 이웃주민과의 협의를 거

친 공․폐가 선정이 진행되었다. 공․폐가 청소 및 환경디자인 작업 등 

지속적 사후관리는 주민협의회 주도로 실천했다. 마을주민의 욕구가 반

21) 사례번호(2); 사례번호(4) 인터뷰 및 녹취록, 2018년 12월.
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영된 공․폐가 개선을 통한 활동과정에서 지역사회 문제 해결에 대한 

책임의식이 강화되고 공동체 역량도 강화되었다. 이 외에도 주민들은 

골목길 회차로․쓰레기 집하장 조성, 위험축대 정비, 소방시설․방범 

폐쇄회로 CCTV 등을 설치하기 위해서 위치를 먼저 정하고, 구청과 주

민센터에 건의했다. 이 과정에서 마을협의회는 환경정비를 담당할 공공

근로 일자리 40개를 구청과 함께 만들었고, 마을 원주민과 고령자를 우

선 채용하도록 협의하기도 했다.22)

(4) 주민 직영의 마을 수익 창출 사업

감천문화마을 주민협의회의 가장 큰 활동성과는 마을직영의 사업장

을 통해 주민의 수익 및 일자리 창출을 도모한 것이다. 우선 주민들로 

구성된 주민협의체는 2014년부터 3년 동안 총 11개의 마을공동체 사업

장을 설립하고 관광객들을 상대로 수익을 창출하기 시작했다. 이 때 만

든 해당 마을 사업장의 30여 개 일자리는 마을에서 오래 살아온 원주민

들만 채용을 하여 고용효과를 크게 누리게 했다. 외부 자본과 프랜차이

즈 업체의 계속되던 입점을 멈추게 하고, 주민 스스로 문제를 해결하는 

자생모델을 만들려는 노력이었다.

그런데 처음부터 수익만을 위해서 마을공동체 사업장을 운영한 것은 

아니었다. 급속한 관광지화에 따른 임대료 문제 등으로 기존 가게가 하

나씩 없어졌고, 갑자기 생활이 불편해진 이유도 컸다. 그래서 주민들은 

목욕탕, 빨래방, 행복버스, 이동채소가게 등의 사업을 먼저 시작하면서, 

다른 사업으로 확장을 도모했다. 시간이 흐르면서 카페․식당․게스트

하우스 등을 주민이 직접 운영해 자체적으로 수익을 모으기 시작했다. 

현재는 감내카페, 감내맛집, 고래사어묵(감천문화마을점), 감내비빔밥, 

감천아지매밥집, 감내공영주차장, 마을지도판매점, 아트숍, 미니숍 등 

22) 사례번호(1); 사례번호(3) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월.
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15개 점포를 주민이 직접 운영하고 있다. 그리고 이들을 모두 합치면 현

재 마을에는 총 100개가 넘는 원주민 일자리가 창출되어 있다.23)

최근 주민협의회는 마을캐릭터 상품을 출시하는 등 새로운 문화콘텐

츠 개발에도 박차를 가하고 있다. 특히 2017년 말부터 협의회는 대표적

인 먹거리 상품인 ‘감천달빛도너츠’를 자체 개발하여 많은 수익을 내고 

있다. 또한 예술작가들과의 협업을 통해 만든 어린왕자 캐릭터, 물방울 

떡, 감천마을꽃차, 각종 수제기념품은 관광객들의 만족도가 높고 수익

성이 좋은 상품들이다. 이에 마을직영 사업장 곳곳에서는 본격적인 수

익이 생기기 시작했고, 이 수익은 방문객 증가에 따라 해마다 증가하고 

있다. 2016년에는 연 1억원, 2017년부터는 연 2억원 이상의 순수익이 

마을주민 직영상점 등에서 발생하였고, 협의회는 즉시 이를 주민들에게 

다시 돌려주는 고민을 시작하였다.24)

(5) 수익의 환원을 통한 원주민 복지 증대

수익 환원을 통한 원주민의 다양한 복지증대는 감천문화마을 공동체 

활동의 가장 특징적인 내용으로 보인다. 주민의 공동체 활동과 자율사

업장이 고도화되고 본격적인 수익이 창출됨에 따라, 이를 쓰고 나누는 

문제가 생겼다. 이에 주민협의회 중심의 마을공동체는 원주민의 복지적 

성격의 환원사업에 방점을 찍었다. 시기적으로는 대략 2016년부터 마

을 사업장에서 생긴 수익금 중 매년 70% 이상은 주민복지를 위해 사용

하기 시작했다. 마을이 전국적인 유명관광지가 되고, 없던 수입이 생기

면서 나타난 ‘과실(果實)’을 누군가 독점해서는 안 된다는 생각 때문이

었다. 결론부터 말하자면, 이것은 주민 스스로 수익을 내고 이 수익이 

마을과 주민을 위해 다시 쓰이는 ‘선순환의 고리’를 자발적으로 완성시

23) 사례번호(4); 사례번호(5) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 5월.
24) 사례번호(5); 사례번호(7) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 5월.
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킨 좋은 예로 보인다. 그리고 젠트리피케이션 극복에 이 구조는 가장 큰 

힘이 되어 준 것으로 생각된다.

구체적으로 보자면, 우선 마을에 목욕탕이 없어 불편한 몸을 이끌고 

아랫마을까지 내려가야 하는 거주 노인을 위해 수익금으로 ‘감내작은

목간’이라고 불리는 동네목욕탕과 ‘감내빨래방’을 설치해 운영하기 시

작했다. 비록 부산시 지원을 받았고 소규모였지만, 2016년 마련된 마을

목욕탕과 빨래방은 공사비와 운영비가 적지 않게 들었다. 하지만 수도

시설 부족, 목욕과 세탁문제 등 주민들이 매일 겪는 생활불편은 시간이 

걸리더라도 꼭 해소되어야 한다는 공동체의 의지가 반영된 결과였다. 

차량임대와 구입을 통해 ‘마을채소트럭’과 거동이 불편한 어르신의 이

동을 돕는 ‘마을행복버스’도 주민협의회 중심으로 직접 운영한다. 

2017년 중순, 마을에서 유일했던 채소가게가 갑자기 비싸진 임대료

를 견디지 못해 문을 닫았다. 마을주민들에게 반찬거리, 부식을 공급해

주던 10년 넘은 채소가게가 갑자기 없어지자 불편을 겪었다. 이에 마을

협의회와 주민센터는 마을사업장 수익금으로 트럭 1대를 임대했고, 이

전 채소가게 사장에게 트럭 운행을 맡겼다. 지금 채소가게는 2일에 한 

번씩 이 트럭에 각종 채소와 부식을 싣고 마을 이곳저곳을 누비고 다닌

다. 주인과 친한 주민들은 반찬거리를 고르면서, 계속 소통을 하고 불편

을 같이 해소한다. 이와 비슷하게 마을행복버스는 20인승 미니버스를 

2016년 수익금 1억 5천만원으로 주민협의회가 구매하여, 정류소와 지

하철역까지 자체 운행하고 있다. 이 외에도 주민협의회는 마을의 수익

금으로 감정초등학교 기부금 및 장학금, 북카페 개소 후원금, 집 수리비 

지원, 쓰레기봉투 및 생활물품 배포 등 마을의 발전을 위한 지속 가능한 

복지사업들에 사용하고 있다.25)

25) 사례번호(2); 사례번호(6) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 3월.
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(6) 상인회 및 외지인과의 상생 활동

감천문화마을의 경우, 근래 상인회 중심의 외지인과 원주민간의 상

생과 협력활동이 크게 개선되었다. 상인회는 2013년까지 전체 30여 상

점 중에서 6곳(20%) 정도에 불과했다. 하지만 현재는 전체 60여 상점 

중에서 42곳(70%) 이상이 상인회에 가입을 완료했다. 나머지 20곳 정

도의 상점도 상인회장 및 주민협의회 독려로 가입이 늘고 있다. 상인회

에서 외지인과 원주민의 비율은 대략 6:4 정도로 나타나고 있다는 점에

서 마을공동체의 상생과 결속에 긍정적인 분위기가 조성된 것은 분명해 

보인다. 최근에는 상인회 내부에서 “내 마을이라 생각하고 마을공동체 

발전을 위해 적극 동참하자”는 분위기가 형성되고 있다. 또한 감천문화

마을 주민협의회와 상인회는 2016년부터 주민과 상인, 사하구청 및 주

민센터가 함께 매월 회의를 열고 상생 방안을 모색해 왔다.

초기에는 단체별 회의만 열었지만, 마을의 청소나 관리문제부터 중

요한 의사결정까지 논의를 거치고 있다. 상인회 스스로 마을 내 상점 운

영시간을 제한하는데도 동참하기로 했다. 영업시간은 주민협의회․상

인회 회의에서 스스로 설정하여, 현재 모든 상점은 오전 9시부터 오후 6

시까지만 운영시간을 엄수하도록 하여, 장사로 인한 아침․저녁 소음부

터 줄였다. 외지상인들도 자기 상점 주변 치우기부터 골목청소, 영업시

간 준수 등의 작은 일부터 실천하며 주인의식을 공유하기 시작했다. 스

스로의 실천과 행동으로 마을 사람들과의 관계가 원만해지고, 마을에 

정서적으로 녹아들기 시작한 것이다.26)

(7) ‘관(官)’의 재평가와 선순환적 협력 

마을공동체의 자율활동과 가시적 성과는 최근 사하구청과 부산시 등 

‘관(官)’의 재평가를 이끌어내고, 협력의 선순환 구조를 만들기 시작했

26) 사례번호(2); 사례번호(6) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 2월.
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다. 2014년부터 약 3년 간에 걸쳐 주민자치 공동체의 기능이 원활하게 

작동하는 것을 관찰한 사하구청 및 부산시는 그동안 관행적으로 고수하

던 관료주의적 시각을 바꾸기 시작했다. 즉 마을의 운영 전반에 대해 

“이제 공무원은 단지 지켜만 보고, 개입은 하지 않으면서 행정상의 지원

은 아끼지 않는다”는 새 원칙이 자리잡아 가고 있다. 

실상 예전에 구청과 부산시는 마을에 대해서 단순히 시설개선공사나 

행정력을 동원하고, 공무원과 마을활동가를 선발해 파견하는 등의 철저

한 ‘관리 중심의 원칙’을 고수했다. 물론 마을 특성과 그곳에 살던 원주

민들의 의견이 종종 무시된 ‘관료주의적 관리’는 그 체감도 역시 낮았

다. 비용 효과성 측면에서 일부 부작용과 문제도 있었다. 그래서 마을에 

행정적으로 최대한 지원과 협조만 하되, 주민 스스로의 자치활동을 지

지․육성한다는 전향적 방침이 세워지자, 주민협의회와 자치공동체, 상

인회 등은 활동의 폭을 더 넓힐 수 있었다. 최근 20여명에 달하는 주민

자치위원회 위원과 마을협의회 집행부는 스스로의 역량과 전문성을 높

이기 위해 주민자치대학, 타지역 우수사례 견학, 안전관리교육 등 많은 

학습을 병행하고 있다. 이들은 문제나 사안이 발생하면 주민들 사이의 

설득과 화합에 주도적 역할을 맡고 있으며, 자율적 해결과 신규 사업 등

을 기획하여 추진하는 공동체의 핵심자산으로 추정된다.27)

3. 소결: 젠트리피케이션 극복의 단초와 실마리

무릇 젠트리피케이션은 마을이 유명해지고, 관광지화가 되면서 필연

적으로 찾아드는 부작용이다. 젠트리피케이션은 이제 대중들이 자주 접

하고 알만큼 사회적으로 큰 문제가 되었다. 그리고 그 중심에는 도시재

생을 통해 변모한 기존 전통마을과 원도심 골목들이 자리하고 있다. 재

27) 사례번호(1); 사례번호(8) 인터뷰 및 녹취록, 2019년 1월.
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생이나 변모에 성공한 저마다의 이유나 스토리도 물론 중요하다. 하지

만 이제는 마을공동체의 진화를 통해 젠트리피케이션을 극복한 경우가 

현 단계에서 더 시의적인 주제일 수 있다. 그런 점에서 근래 몇 년간 감

천문화마을에서는 주목할만한 변화가 감지되었다. 지금까지 이 연구에

서 다룬 사례가 주는 시사점, 즉 젠트리피케이션 극복의 단초와 실마리

는 다음과 같이 정리된다.

첫째, 젠트리피케이션 극복을 위해서는 마을의 자율공동체 구축과 

운영, 활동의 고도화가 필요조건이다. 감천문화마을 공동체는 기존 주

민센터(동사무소)나 통․반장 중심의 ‘주민자치회’ 수준이 아니었다. 

이와는 독립된 별도의 사단법인과 사회적 기업형태로 발달한 ‘주민협

의회’가 중심이 되었다. 즉 별도의 비영리법인을 구성하여 전체 마을회

원과 소액의 자본금이 출자된 형태로 발전시켰으며, 자체 수익사업을 

통해 그 이익을 철저히 마을회원들에게 환원하는 구조로 기획되었다. 

또한 통․반장 중심의 주민자치회와 별도로 마을 내부현안을 시의적으

로 다루고, 분야별 특화사업단을 조직하여 그 조치나 사업효과를 주민

이 즉시 체감하는 방식을 만들었다. 이러한 자율공동체 구축과 운영은 

젠트리피케이션 극복의 결정적 원동력이 되었다.

둘째, 젠트리피케이션 극복을 위해서는 공동체를 통한 원주민 소득 

증대, 공동수익 구조 및 공동 일자리 창출이 필요하다. 적어도 감천문화

마을 사례에서 사람간 신뢰나 정서적 유대는 ‘경제적 현실’, 즉 ‘먹고사

는’ 문제, ‘돈’ 문제와도 밀접하게 연관되어 있었다. 이 사례는 ‘신뢰나 

유대’ 같은 ‘사회자본(social capital)’이 최소한의 ‘경제적 안전망(safety 

net)’ 없이는 유지될 수 없다는 점을 강하게 시사한다. 마을이 잘되자는 

재생의 취지나 노력이 아무리 좋아도, 최소한의 혜택이나 복지가 돌아

가지 않으면 주민에게는 그저 ‘공허한 구호’일 수 있다. 그래서 급격한 

관광지화로 생기는 각종 이익을 외부인이 가져가도록 주민이 그대로 내
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버려두어선 곤란하다. 단합하고 적극적으로 함께 대응하여, 반드시 원

주민 공동체의 주도로 외지인 및 외지자본과 상생하는 방안이 마련되어

야 한다.

셋째, 젠트리피케이션 해결을 위해 관광지화로 생긴 수익을 다시 공

동배분을 통해 스스로의 문제를 해결해나가는 방식을 추구해야 한다. 

앞선 사례에서 기존에 없었던 마을공동체의 다양한 사업장 운영 및 영

리활동의 취지는 상당히 명확했다. 그것은 예전부터 거기 살고 있던 주

민들이 재생의 성공과 이익에서 소외되어서는 절대 곤란하다는 것이었

다. 이 대목에서 관광지화로 피해를 입고 손해를 보는 주민에게 경제적 

혜택과 편익을 가장 먼저 되돌려주는 기본정신은 ‘옳다’는 것이 다시 한

번 확인되었다. 감천문화마을은 수익금으로 일단 목욕탕, 빨래방, 이동

채소가게, 행복버스 등을 운영했는데, 매일 살면서 겪는 일일생활복지 

측면에 방점을 두었다. 이후에 개인 집과 골목 수리비, 장학금, 북카페, 

경로당, 생필품 지급 등으로 그 배분 영역을 계속 확장하였다. 주민들의 

체감복지가 높아지면서 불만과 민원은 크게 줄었고, 동네의 자긍심과 

선순환 구조도 공고화되었다.

넷째, 외지인 및 상인들과 원주민의 화합을 위한 공동체 스스로의 활

동과 노력도 상당히 중요하다. 감천문화마을은 주민협의회 스스로 외지

인 비율이 높은 상인회, 예술단체, 종교단체, 외지자본, 관청 등과 손을 

잡고 젠트리피케이션 극복에 나섰다. 특히 외지 상인회에 대한 ‘경계와 

배척’보다는 주민협의회 중심의 ‘설득과 포용’으로 상생하고 있다. 이

는 전국적으로도 상당히 드문 케이스이며, 젠트리피케이션 사안의 중대

성과 심각성에 비추어 볼 때도 희소한 경우로 보인다. 특히 젠트리피케

이션 극복을 위한 활동과정과 내용들이 대부분 원주민이 먼저 자발적으

로 시작하고 적극적으로 주도하여, 그 의미가 더욱 각별한 것으로 판단

된다. 
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다섯째, 외부 관청의 역할과 행정패러다임은 마을공동체의 질적 수준

에 따라 시의 적절하게 변화되어야 한다. 이 연구가 소개한 사례에 따르

면, 젠트리피케이션은 주민들 스스로 단합해서 극복하는 것이 가장 이

상적이다. 현재 감천문화마을은 더욱 단단해진 마을공동체로서 그들의 

정체성을 지키기를 희망하고 있다. 그런 점에서 연간 200만이 넘는 관광

객 홍수에도 불구하고, 여전히 그 자리를 지키고 사는 사람들의 ‘힘’이 

보인다. 정부와 지자체가 법․제도를 만들고, 정책을 개발하고 예산을 

집행하지만, 이것은 오로지 격려와 지원에만 그쳐야 한다. 젠트리피케

이션에 ‘관료적 시각’이나 ‘관리(management)의 마인드’가 개입하면, 

근본적인 해결은 오히려 쉽지 않다고 본다. 행정과 정책은 단지 주민의 

초기 자율공동체 형성을 돕고, 그들이 젠트리피케이션 문제를 하나씩 

풀어나가는 데 윤활제 역할을 해주는 것이 보다 효과적일 것이다.

Ⅴ. 맺음말

현재 우리나라 대도시 곳곳에는 마을재생이 한창이다. 부산지역만 

해도 감천문화마을 이외에 원도심 재래마을 숫자가 적지 않다. 동구 이

바구 문화마을, 동구 안창 호랭이마을, 영도구 흰여울 문화마을, 서구 

아미동 비석문화마을, 금정구 온천천수변마을과 금사마을, 해운대구 반

송․석대마을, 서구 동대신동 닥밭골마을, 중구 영주동 청관마을, 사하

구 동매마을, 연제구 거제해맞이마을 등등으로 상당히 많다. 이 마을들

은 모두 정부와 부산시, 구청 등이 재생과 재개발에 관심을 두고 있는 

곳이다. 그리고 현재 ‘관(官)’과 공공기관의 손에 의해서 도시재생과 마

을재생사업이 완료되었거나, 진행이 이어지고 있다. 

추측컨대, 앞으로 이런 마을들 대부분은 이 연구가 다룬 감천문화마
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을과 비슷한 길을 밟을 것으로 생각된다. 즉 어느 단계에 도달하면 도시

재생의 그늘과 젠트리피케이션의 고민거리를 같이 공유할 가능성이 높

아 보인다. 앞으로 ‘극복이냐, 실패냐’의 기로에서 감천문화마을의 성공

사례나 노하우는 비슷한 처지의 마을에 적지 않은 참고와 도움을 줄 것

이다. 해외의 모범사례도 좋은 본보기가 되겠지만, 이보다 지금 우리나

라 안의 인근 마을이나 지역의 사례는 현실적 적실성이 더 높을 것으로 

생각된다.

이 연구에서는 소위 ‘뜨는 동네의 딜레마’, ‘재생 성공의 역설’이 감천

문화마을에 선명하게 나타났으나, 주민 스스로 마을공동체와 활동을 정

교하게 진화시킴으로써 이를 슬기롭게 극복한 것으로 분석되었다. 비록 

특정한 곳의 사례이긴 하지만, 이런 내용과 과정의 분석은 큰 의미를 갖

는다. 서두에서 강조했지만, 젠트리피케이션의 극복과 해법이 갖는 학

문적 혹은 실용적 가치에 비해 아직 국내에서 충분히 연구되지 못했다

는 한계가 분명 있기 때문이다. 

다른 한편으로 이 연구는 부산의 감천문화마을을 대상으로 지난 수

년간의 공동체 진화와 젠트리피케이션의 극복과정을 분석한 질적 사례

연구인 동시에 장소적 특수성을 가지고 있다. 연구조사 방법에 있어, 주

민을 대상으로 한 심층면접과 구술조사에 의한 분석은 부산감천문화마

을의 젠트리피케이션을 정확히 대변하기에는 조금 부족할 수 있다. 추

후에는 지역주민 외에도 공무원, 전문가의 포괄하는 심층면접도 같이 

이루어질 필요가 있으며, 관광객을 포함한 외지인의 시각도 같이 분석

되어야 할 것이다.

이 연구에서 다룬 부산 감천문화마을의 젠트리피케이션 극복사례와 

방식이 언제나 능사는 아닐 것이다. 다만 의미가 점차 확대되고, 내용적

으로 다양해지고 있는 젠트리피케이션 현상에 대한 해결의 실마리는 계

속 축적되어야 한다. 도시재개발이나 마을재생이 이루어진 지역마다 성
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공과 실패가 교차하고 있는 현 상황에서, 다양한 맞춤형 젠트리피케이

션 대안은 마땅히 제시되어야 하나, 실상은 그러지 못하고 있기 때문이

다. 이 연구는 그런 규범적 당위성에 가장 큰 의미를 두고자 한다. 
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| Abstract |

The Evolution of Residents Community and 

Solutions to Gentrification 

- A Case Research on Busan Gamcheon Culture Village -

Woo, Yang-Ho

 The purpose of this study was to analyze the evolution of the residents 

community through Busan Gamcheon Culture Village then looking for 

solutions to gentrification. The Gamcheon Culture Village is known for its 

steep streets, twisting alleys, and brightly painted houses, which have been 

restored and enhanced in recent years to attract tourism. In order for the 

village to be reborn as a cultural hub, the village community funding from 

various government offices for the purpose of urban regeneration. The 

village has been reborn as Busan's most colorful and artistic spot. Recently, 

gentrification was a common phenomenon in the development and 

activation policies of modern tourist attractions in the village. The village 

community has overcome various difficulties and gentrification. The study 

delineates this process in terms of a distinctive engagement of the 

community and their dynamics activity. So, the sustainability of the village 

as a successful solutions to gentrification depends on the continued 

autonomous cooperation and participation of residents and their community. 

As a result, this study will also give many implications and solutions for 

similar cases in Korea.

Key Word: Gentrification, Solutions, Village Community, Evolution, 

Gamcheon Culture Villiage, Autonomous Cooperation.


