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친환경적 도시개발과 개발 갈등:
녹색고급화의 영향에 대한 논쟁적 접근

서준교*

도시의 발전과 성장은 도시의 지속가능성을 유지할 수 있는 역량을 갖추고 있

느냐에 따라 다르게 나타날 수 있으며, 도시는 이러한 역량을 갖추기 위해 끊임없는 

변화가 요구된다. 친환경적 도시개발은 이러한 측면에서 도시의 새로운 변화를 위

한 수단적 의미로써 받아들여지고 있다. 친환경적 도시개발은 기존의 무분별한 개

발로 인한 도시환경의 피폐화에서 벗어나 도시를 안정적으로 발전시키기 위해 도시

의 자연환경과 생활환경뿐 아니라 사회적 그리고 경제적 측면 등 다양한 영역을 고

려한 접근방법으로 주목받고 있다. 하지만, 친환경적 도시개발은 녹지 계획과 같은 

환경적 측면의 향상을 강조함으로써 개발에 따른 고비용을 불러와 경제적으로 여유

로운 고소득의 중상위 계층은 유입되는 반면, 기존의 저소득 원주민은 밀쳐내거나 

내쫓는 현상을 발생시킴으로써 개발에 따른 사회적 불공평과 불평등이 제기되고 있

다. 이러한 현상은 도시고급화, 특히 녹색고급화 현상에 따른 결과로 지목되고 있으

며, 친환경적 도시개발의 부작용 중 하나로 받아들여지고 있다. 이와 같은 친환경적 

도시개발에 따른 부작용인 녹색고급화는 무엇에 의한 결과인지와 함께 녹색고급화

의 영향과 효과에 대한 논쟁 또한 관심을 집중시키고 있다. 본 연구는 친환경적 도

시개발에 따른 녹색고급화의 배경과 함께 녹색고급화를 불러온 요인을 파악하는 동

시에 영향과 효과에 대한 논쟁적 측면을 분석하는 접근을 시도할 것이다.
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Ⅰ. 서론

도시발전과 성장을 위한 개발은 도시의 지속가능성(urban 

sustainability)을 확보하는 전략적 접근이 필수적일 수 있다. 현재, 대다

수 도시는 성장과 발전을 위한 경쟁에서 우위를 선점하기 위해 새로운 

도시개발전략을 추진하고 있으며, 이러한 경향은 생존을 위한 필연적 

과정으로 받아들여지고 있다. 하지만, 도시 간 경쟁을 위해 매번 새로운 

개발전략을 추진하는 것은 쉽지 않을뿐더러 성공보다 실패의 가능성이 

크다는 측면에서 상당한 숙고를 거듭하게 만든다. 이와 같은 상황은 도

시의 발전과 성장을 더욱더 안정적이고 지속적인 상태를 도모하기 위해 

노력하는 이유가 될 것이다. 특히, 과거 도시의 성장과 발전을 위해 도

시 내 생활환경뿐 아니라 자연환경까지도 등한시하는 경향을 보였지만, 

현재는 도시개발에 있어 친환경적 접근(environmentally-friendly 

approaches)을 배제하고서 도시의 발전과 성장을 추진하기 어려울 정

도로 중요한 요소로 주목받고 있다. 

도시개발에서의 친환경성(environment-friendly)은 도시의 자연 및 

생태환경을 보호하고 보존하는 접근뿐만 아니라 도시의 생활환경까지

도 쾌적성을 유지하면서 모든 경제 및 사회 활동을 원활하게 수행할 수 

있는 구조적 그리고 기능적 측면의 상호보완성(complementarity)을 확

립하는 것으로 생각한다. 이러한 도시개발의 친환경성은 과거 무분별한 

도시개발에 따른 도시환경의 피폐화가 도시의 침체와 쇠퇴로 귀결되는 

경험에서 비롯된 것이다. 도시의 가장 핵심적인 구성 요소인 사람의 경

제 및 사회 활동을 불편하고 어렵게 만드는 도시환경은 도시를 자연스

럽게 병들게 하는 원인이 될 수밖에 없다. 도시를 보다 원활하고 쾌적하

며 살기 좋은 공간으로 거듭날 수 있게 만들기 위해서는 친환경적인 개

발이 필수적이라는 의미가 여기에 있을 것이다. 
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1990년대에 들어서면서 도시 간 경쟁은 더욱 심화하였을 뿐만 아니

라 경쟁에서 우위를 선점하기 위한 도시개발전략은 생존과 직결된 중요

한 핵심 사안으로 인식하게 되었다. 따라서 도시를 살기 좋은 생활공간

으로 거듭나게 할 뿐만 아니라 도시경제의 활성화를 장려하는 각종 물

리적 그리고 비물리적 지원을 지속하는 이유가 되고 있다. 특히, 이러한 

과정에서 과거 도시의 침체를 불러온 원인 중 하나인 열악한 생활환경

을 개선하려는 목적에 따라 친환경적인 도시개발이 주목받기 시작했다. 

현재, 도시의 친환경적 개발은 세계적으로 도시계획의 핵심적 요소로서 

받아들여지고 있을 뿐 아니라 도시의 사회적 그리고 경제적 변화를 좌

우하는 중요한 역할을 담당하는 것으로 받아들여지고 있다. 도시의 친

환경적 개발은 다양한 의미, 즉 도시녹화(urban green), 도시림(urban 

forest), 도시녹색공간(urban green space), 도시의 자연기반해법(urban 

natured-based solution), 도시의 친환경 사회기반시설(urban green 

infrastructure) 등을 앞세워 도시의 물리적 변화를 불러올 핵심 요소임

을 강조한다. 하지만, 이와 같은 도시의 친환경적 개발은 개발을 통해 

얻은 혜택에 있어 배분의 형평성(equity)과 공평성(justice)을 지적받고 

있으며, 특히 도시 내 소외된 사회 및 경제 계층에게는 긍정적이기보다 

부정적인 영향을 미치는 것으로 지적받고 있다.

도시의 친환경적 개발은 단순히 도시의 자연환경이나 생활환경의 개

선에만 집중하기보다 도시의 전반적인 변화, 특히 도시의 사회경제적 변

화를 추구하려는 의도와 목적을 포함하고 있다. 이러한 의도와 목적은 

상대적으로 경제적 측면에서 부유한 사회계층을 도시 내로 유입시키기 

위해 다양한 혜택을 집중시키는 반면, 경제적으로 열악한 사회계층에는 

이러한 혜택에서 제외되거나 배제되는 경향을 보인다는 것이다. 이와 같

은 현상을 녹색고급화(그린 젠트리피케이션: green gentrification)1)라

1) 녹색고급화는 그린 젠트리피케이션(green gentrification)을 한국어로 번역한 것임. 
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고 불리고 있다. 녹색고급화는 친환경적으로 도시의 물리적 변화를 전제

한 개발전략으로 인해 저소득의 사회계층을 밀쳐내거나 소외시키고 배

제하는 고급화 효과(gentrification effect)를 불러옴에 따라 무엇을 그리

고 누구를 위한 친환경적인 개발인가에 대한 의문과 함께 도시개발에 

있어 중요한 쟁점 중 하나로 주목받고 있다. 도시의 친환경적인 개발은 

기존의 무분별한 개발과 함께 낡고 낙후로 인해 피폐해진 도시의 물리

적 환경을 개선하여 변화를 도모하기 위해 시작되었다. 하지만. 이러한 

도시 내 삶의 공간적 격차에 따른 사회경제적 그리고 환경적 불평등을 

완화 내지 축소하려는 의도가 실질적으로는 도시 내 소외계층을 새롭게 

조성된 친환경적 도시공간으로부터 직간접적으로 밀쳐내거나 진입을 

어렵게 만드는 요인으로 작용하고 있다는 것이다. 이처럼, 친환경적인 

도시개발은 도시의 사회경제적 그리고 환경적 개선을 위해 시작된 도시

발전의 전략적 접근임에도 불구하고, 고급화와 같은 현상을 불러옴에 따

라 원인은 무엇인지와 함께 이러한 녹색고급화 과정에 관한 보다 면밀

한 연구의 필요성이 제기되고 있다. 

본 연구는 도시의 친환경적인 개발에 따른 과정적 결과로 나타난 녹

색고급화가 갖는 의미를 분석하기 위해 녹색고급화의 발생 원인뿐 아

니라 영향과 효과의 긍정적 그리고 부정적 측면을 분석하는 것을 목적

으로 한다. 이를 위해, 먼저 고급화에 대한 정의와 함께 일반적인 고급

화와 녹색고급화를 살펴보는 한편, 본 연구의 핵심인 녹색고급화의 발

생 원인과 영향 및 효과 등에 관하여 기존의 연구를 중심으로 탐색적 분

석을 실행할 것이다.

그린은 녹색이기에 별다른 의견이 없을 것으로 짐작되며, 고급화는 gentry를 한국어

로 중산층이라고 번역하면 gentrify는 중산층의 고급 주택으로 변모한 환경, 즉 고급

화한다는 의미로써 green과 gentrification 둘을 합하여 녹색고급화라고 지칭할 것

임. 녹색고급화에 대한 정의나 내용은 앞으로 언급할 것임.
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II. 연구의 배경

1. 친환경적 도시개발과 도시고급화(urban gentrification)의 의미

1) 도시고급화의 과정적 접근

도시개발은 현재의 부족함을 채우기 위한 접근이기도 하지만, 현재보

다 나은 미래를 위해 변화를 모색하려는 전략적 의미이기도 하다. 하지

만, 도시개발은 항상 긍정적인 결과만을 가져오는 것은 아니다. 도시의 

발전과 변화를 위한 개발이 때로는 도시를 더욱 어려운 상황으로 몰아

넣을 수도 있다. 도시개발에 따른 변화의 결과는 어떤 목적과 의도인가

에 따라 다르게 나타날 수 있다. 때로는 이러한 목적과 의도가 내포된 인

위적 계획보다 자연스럽게 특정한 변화를 불러오는 때가 더 나은 결과

를 가져오기도 한다. 고급화 과정(gentrification process)은 이와 유사하

게 인위적 계획에 의한 결과라기보다 자연스러운 편익의 추구에 따라 

나타난 현상으로 볼 수 있다. 고급화 과정을 처음 제기한 Glass(1964)에 

의하면, 초기 단계의 고급화는 일부의 중산계층(gentry)이 노동 계층

(working-class)의 밀집 지역인 영국 런던(London)의 도심부 인접 지역

에 정착하여 개별적 주거개선을 통해 고급주택지역으로 변모시킴으로

써 시작되었다고 한다. 중산계층이 이주한 노동 계층의 밀집 지역은 상

대적으로 낮은 가치에 비해 중심부와의 근접성이나 다양한 사회기반시

설에 대한 접근성 등과 같은 높은 잠재 가치를 지닌 지역이라는 장점을 

갖고 있었기에 중산계층의 관심을 끌게 된 이유이다. 처음에는 일부의 

중산계층이 이주하였지만, 지역의 지리적 장점은 이들의 규모를 지속해

서 확대시킴과 함께 상대적으로 지역의 부동산 가치도 상승시킴으로써 

원주민인 노동 계층을 직간접적으로 밀쳐내는 현상인 고급화 과정을 불

려 오게 되었음을 지적한다.
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이와 같은 고급화 현상은 중앙이나 도시정부에 의해 추진된 도시정

책이나 계획에 따른 결과라기보다 특정 지역의 이점을 획득하기 위한 

각 개인의 경제적 판단이 집단화되면서 발생하는 것으로 볼 수 있다. 고

급화 과정은 Glass 이후 다양한 측면에서 접근이 이루어지면서 여러 형

태의 개념적 정의와 해석을 낳고 있다. Davidson and Lees(2005)는 고

급화 과정의 4가지 특성을 통해 다소 넓고 탄력적으로 의미를 제시하고 

있다. 예를 들면, 이들은 고급화의 특징을 자본의 재투자(capital 

reinvestment), 고소득 신규이주자에 따른 사회적 향상(social 

upgrading by high-income new comers), 그리고 저소득 계층의 이주

(displacement of low-income groups) 등으로 정의하고 있다. 고급화

는 이와 같은 특징과 함께 여러 하위 분야로 분화하여 여러 형태의 새로

운 의미로 진화하고 있다. 즉, 농촌과 관련된 고급화 현상을 농촌고급화

(rural gentrification: Smith and Phillips, 2001), 도심 지역을 최고급화

로 개발하는 최상부 고급화(super gentrification: Lees, 2003), 새로운 

도심 공간의 개발을 통한 신건설 고급화(new-build gentrification: 

Davidson and Lees, 2005), 상업 중심의 개발인 상업고급화

(commercial gentrification: Zukin and Kosta, 2004), 관광에 중점을 

둔 관광고급화(tourism gentrification: Gotham, 2013), 친환경적인 개

발에 의한 환경 또는 녹색고급화(environmental or green 

gentrification: Eckerd, 2010; Anguelovski et al, 2018) 등 여러 형태의 

하위 분야로 인해 기존에 제시된 고급화 과정과 영향에 대한 접근을 무

색하게 만들고 있다. 특히, 인위적이고 의도적인 개발계획에 따른 결과

라기보다 일부의 중산계층에 의한 효율적 투자에 따른 결과라는 해석은 

이제 받아들이기 어려워지고 있다. 

초기의 고급화 현상과 달리, 1970년대 이후 고급화 과정은 자연스러

운 결과이기보다 철저하게 계획된 개발에 따른 결과인 이유가 앞에서 
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언급한 다양한 형태의 하위 분야가 자연스럽다기보다 일정한 계획된 원

인에 의한 결과로 보이기 때문이다. Lees et al(2008)은 이와 같은 하위 

분야의 난립하는 이유가 사회경제적 그리고 문화적 전환과 연관되어 있

으며, 도심부 지역에 상위계층의 재정착(re-colonization)으로 인한 결

과라고 주장한다. 여러 형태의 분야로 분류되어 확산하고 있는 고급화 

과정은 세계화를 거치고 있으며, 신자유주의의 영향에 따른 세계적 규

모의 자본과 문화적 차원의 교환은 고급화 과정을 더욱 보편적 현상으

로 받아들이게 만드는 원인이 되고 있다는 것이다(Smith, 2002). 고급화 

과정을 통한 도시개발이 세계적으로 확대되고 있음은 유사한 목적과 의

도에 따른 진행 과정이나 영향과 효과 그리고 갈등 상황까지도 유사하

게 나타날 것으로 짐작한다. 특히, 1990년대 이후부터 활발하게 추진되

고 있는 친환경적인 도시개발은 서구 유럽과 북미 국가의 도시를 넘어 

세계적 경향으로 자리 잡고 있다. 이러한 친환경적인 도시개발은 과거

의 무질서한 개발에 따른 폐해가 초래한 반대급부적인 결과일 수 있으

며, 도시개발에 있어 새로운 접근으로 인식하기 시작하면서 도시민 모

두를 위한 도시환경을 계획적으로 추진한다는 의미를 강조하고 있다. 

하지만, 친환경적인 도시개발은 혜택과 비용을 뚜렷하게 구분할 뿐만 

아니라 혜택의 차별적 영향은 논란을 불러오고 있다. 친환경적인 도시

개발은 도시의 자연환경과 함께 도시의 생활환경과 사회경제적 환경까

지도 새로운 변화를 통해 도시민의 삶을 풍요롭게 만든다는 목적에서 

시작되었지만, 실질적으로는 사회적으로나 경제적으로 소외된 저소득 

계층을 친환경적 개발에서부터 몰아내는 결과를 초래하고 있음을 지적

받고 있다.

2) 친환경적 도시개발과 환경적 공평성

친환경적인 도시개발은 무분별한 개발에 따른 도시환경의 피폐화를 
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극복하려는 방안 중 하나로 추진되었다고 한다. 특히, 미국에서 유독성 

폐기물 시설(toxic-waste facilities)의 입지와 관련된 환경적 차원에서

의 인종차별적 결정에 대한 비판적 접근과 함께 사회경제적 격차에 따

른 환경적 공평성(Environmental Justice: EJ)을 제기하는 연구로부터 

비롯되었다고 한다(Chavis and Lee, 1987). 도시개발에서 환경적 공평

성의 개념적 의미는 여러 연구자나 적용과 응용에 있어 상대적 차이를 

보이고 있지만, 대략적으로는 환경적 이익과 비용에 대한 공평한 그리

고 공정한 배분을 의미함과 함께 환경적 의사결정(environmental 

decision-making)과 협력적 통치(governance)에서의 참여와 인식을 공

유한다는 것이다(Novotny, 2000). 하지만, 환경적 공평성은 단일의 해

로운 영향만을 의미하는 것이 아니며, 복잡한 역사적 맥락에서의 정치

적, 사회적 그리고 경제적 측면의 상호작용에서 나타난 모든 종류의 불

공정과 불공평을 포함해야 한다는 주장을 펼치고 있다(Pellow, 2000). 

이와 같은 환경적 공평성은 초기에 유독성 폐기물의 노출에 중점을 두

었던 반면, 지속 불가능한 산업화(unsustainable industrialization), 자

원고갈(resource depletion), 식량 체계(food systems), 에너지 소비

(energy consumption), 기후 변화(climate change) 등으로 확장되는 경

향을 보인다(Agyeman et al, 2016; Holifield et al, 2018). 

최근에는 환경적 공평성의 기준을 환경적 편의성 및 쾌적성 요소

(environmental amenities)인 도시녹지공간에 대한 접근성을 중요하게 

간주하는 형태가 나타나고 있다. 특히, 도시민 모두가 어떠한 제약이 없

는 상태에서 도시 내 환경적 편의 요소들을 자유롭게 접근할 수 있는 공

평하고 공정한 권리를 제공하고 있는지에 중점을 둔다는 것이다

(Rigolon, 2016). 이를 위해, 환경적 공평성에 대한 급진적 접근으로는 

배분과 절차, 상호작용 그리고 인식에서의 공평성을 강조하고 있다

(Low, 2013; Schlosberg, 2004). 즉, 배분의 공평성(distributional 
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justice)은 환경적 편의성 및 쾌적성 요소에 대한 공평한 접근과 함께 환

경적 위험 요소의 노출에 있어 사회집단 간 공평성 확보를 의미한다. 절

차의 공평성(procedural justice)은 환경적 편의성 및 쾌적성 요소와 위

험 요소에 대한 참여적 의사결정과정에서 취약계층의 이익을 충분히 반

영하는 것을 의미한다. 인식의 공평성(recognitional justice)은 취약계

층이 경험한 억압과 함께 이들의 문화를 환경적 편의성 및 쾌적성 요소

와 위험 요소에 대한 계획이나 정책을 수립할 때 충분한 설명을 포함한

다는 의미이다. 상호작용의 공평성(interactional justice)은 녹지공간의 

설계와 관리에서 취약계층이 환영받고 대표되는 느낌이 들 수 있게 해

야 한다는 의미로 해석되고 있다(Low, 2013; Schlosberg, 2007). 이와 

같은 급진적 측면의 환경적 공평성은 인식과 절차의 공정성이 공동체 

내에서 개개인의 자격이나 참여를 존중하게 만듦으로써 공정하고 공평

한 의사결정과 집행이 제도적인 과정과 절차에 따라 이루어질 수 있다

는 것이다(Schlosberg, 2004). 

환경적 공평성은 정치생태학(political ecology)2)과 일정한 연관성을 

내포하고 있으며, 이러한 정치생태학은 역사 지리적 접근(historical- 

geographical approaches)을 통해 정치, 사회 그리고 경제적 영향에 대

한 역할을 이해하기 위해 노력하고 있다. 환경적 공평성과 관련된 정치

생태학의 접근은 정치경제적 과정에서 나타난 환경적 생산과 사회환경

적 불공평을 제기하기 위함이라고 한다(Heynen, 2014; Watts, 2015). 

도시와 관련된 정치생태학은 특히 환경적 공평성과 상당히 연관성을 갖

고 있으며, 환경적 공평성은 대부분 도시지역의 친환경적 개발에 집중

되는 경향을 보이기 때문이다(Holifield, 2015). 친환경적 도시개발은 이

와 같은 환경적 공평성이나 정치생태학과 연관된 것으로 도시민에게 여

2) 정치생태학(political ecology)은 환경변화를 정치적 변화의 산물로 인식하고 연구하는 

생태학의 한 분야임. 정치생태학은 환경악화에 대한 기존의 논의가 분명한 한계를 보

임에 따라 환경변화를 정치적 과정의 산물로 파악하고 접근함으로써 주목받고 있음.
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러 형태의 다양한 환경적 편의성 및 쾌적성 요소를 제공하는 차원에서 

도시의 새로운 변화를 통한 발전적 의미를 내포하고 있다 할 것이다. 하

지만, 한편으로는 친환경적 도시개발을 통한 환경적 공평성의 확보가 

단지 휘황찬란한 구호일 뿐 실질적으로는 취약계층에 매우 불리하게 

작용한다는 지적 또한 대수롭지 않게 받아들이기 어려워지고 있음은 분

명하다. 

2. 친환경적 도시개발과 녹색고급화의 쟁점

환경적 공평성을 적용한 친환경적 도시개발은 도시의 환경적 측면뿐 

아니라 도시의 사회경제적 영역까지도 포함하는 공정과 공평의 의미를 

내재한 개발을 의미한다. 하지만, 친환경적 도시개발은 이러한 환경적 

공평성에 따른 도시의 녹색개발보다 도시의 성장을 위한 물리적 전환에 

중점을 둠으로써 도시구성원 간 사회경제적 격차로 비롯된 불공평을 초

래하는 원인으로 지목되고 있다. 이와 같은 현상을 환경 또는 녹색고급

화(environmental or green gentrification)라는 지적과 함께 환경적 공

평성에서 핵심적 사안으로 받아들여지고 있다(Anguelovski, 2016). 환

경고급화는 고급화 과정(gentrification process)의 하나로서 도시의 문

제지역인 갈색지대 재개발(brownfield redevelopment)3)에 따른 결과

적 현상으로 환경적 공평성의 물리적 그리고 담론적 접근을 중심으로 

고급화된 개발(high-end development)에 적합하게 추진되고 있다고 

한다(Checker, 2011). 녹색고급화는 도시 대부분에 환경적 편의 요소의 

개선과 복원을 통해 도시고급화 과정(urban gentrification processes)

3) 갈색지대 재개발(brownfield redevelopment)은 황폐해지거나 방치되어 더 이상 활

용되지 않는 기존의 개발지를 지속해서 방치하면 도시 전반에 악영향을 줄 수 있으므

로 도시의 사회경제적 그리고 환경적 개선을 위해 재개발을 통한 새로운 용도로 재활

용하는 도시개발전략 중 하나임. 
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을 도모하는 도시개발전략 중 하나이다(Gould and Lewis, 2012). 이들 

둘 다 도시의 공공녹지공간에 대한 환경적 계획과제의 집행과 관련하여 

경제적으로 취약한 인구의 배제와 내몰림을 초래하는 반면, 모순적이게

도 환경적 윤리(environmental ethic)를 지지하는 이중성을 보인다는 

것이다. 녹색고급화는 환경적 공평성과 연관되어 있으며, 특히 도시의 

녹화사업(greening projects)이나 녹지화 계획(greening plans)이 도시

고급화를 선행한다는 것이다. 이와 같은 과정은 배분에서의 불평등, 즉 

소외된 사회계층을 녹지화(greening)4)을 통해 새롭게 정비된 지역으로

부터 밀쳐내어 더욱 열악한 환경 조건과 사회적 지원이 부족한 지역으

로 내몰기 때문이다(Gould and Lewis, 2017); Mullenbach and Baker, 

2020). 

환경적 공평성에서의 절차적 측면에서도 녹지화가 불공평을 불러오는 

요인으로 작용한다는 것이다. 이와 같은 문제는 소외계층에게 지역 사회

에 대한 참여의 기회를 적절히 제공하지 못하기 때문이라고 보고 있다. 

도시의 녹지화 계획은 또한 도시고급화를 선행하기에 인식에서의 불공

평, 즉 녹지화 계획과정에서 보편적인 혜택을 모두에게 줄 수 있다고 주

장과는 다르게 소수인종의 문화적 필요나 억압의 경험 등과 같은 요소들

에 대한 충분한 인식 없이 추진되고 있다는 것이다. 여기에, 소외계층은 

새롭게 조성된 녹지공간에서 환영받지 못한다는 존재적 가치를 느끼게 

만드는 원인이 고급화를 불러일으키려는 의도를 내재한 설계에서 비롯

된다고 한다. 고소득 계층을 위한 이러한 의도가 깔린 녹지공간의 설계로 

인해 도시 내 모두를 연결하는 상호작용적 의미를 퇴색시킴으로써 직간

접적으로 소외계층을 밀쳐내는 역할을 한다는 것이다(Checker, 2011; 

4) 녹화사업(greening projects)이나 녹지화 계획(greening plans), 녹지화(greening) 등 

본 연구에서 언급하는 이와 같은 사업이나 계획은 자전거 도로(bicycle roads)나 공원

(parks), 산책로(greenways), 도시농업(urban agriculture) 등을 포함하는 광의적 측

면을 의미함.
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Rigolon and Németh, 2018). 도시고급화가 녹지화를 선행하면, 또 다른 

형태의 환경적 불공평을 불러올 수 있다. 예를 들면, 도시의 녹지화 계획

을 고급화된 주거 지역(gentrifying neighbourhoods)에 실행하게 되면, 

고소득의 부자들은 이러한 환경적 편의시설에 특권적 접근을 얻는 것과 

같은 의미이기 때문이다. 고급화된 주거 지역에 녹지화를 위한 계획을 실

행하는 과정은 고소득 계층과 개발업자에게 권한이 주어지는 것이며, 상

대적으로 장기간 소외되어온 거주민들을 도외시하거나 이러한 거주민의 

문화와 경험을 무시하는 절차적 그리고 인식적 불공평을 확립하게 될 수 

있다는 지적이다(Gould and Lewis, 2017; Checker, 2011; Miller and 

Lubitow, 2015). 이처럼, 고급화된 주거 지역에 새로운 녹지공간의 조성

은 소외된 사회계층, 특히 저소득의 소수 인종에게는 환영받지 못하는 장

소로 인지될 뿐만 아니라 치안유지 활동의 대상으로 전락할 수 있다는 것

이다(Harris et al, 2020). 

친환경적 도시개발은 도시를 더욱 살기 좋은 공간으로 거듭날 수 있

도록 여러 형태의 환경적 편의 요소를 도시 내 특정 지역에 집중적으로 

투입하여 새로운 환경친화적인 공간을 조성하는 도시발전전략이다. 친

환경적 도시개발은 자연환경과 함께 도시 거주민의 생활환경뿐 아니라 

사회경제적 측면에서도 변화를 불러올 핵심적인 정책적 접근으로 받아

들여지기도 한다. 하지만, 이러한 긍정적인 의도와 목적과 달리, 친환경

적 도시개발은 도시고급화의 하위 분야인 녹색고급화를 초래하는 원인

으로 대두되고 있다. 친환경적인 도시개발은 도시 내 고소득 계층에게 

여러 형태의 혜택을 제공하는 반면, 소외계층에게는 상대적으로 혜택에

서 배제하는 경향을 보이기 때문이다. 이와 같은 상황적 현상은 무엇에 

의한 결과인가를 생각하게 만든다. 특히, 친환경적 도시개발은 어떤 이

유로 도시고급화라는 결과를 초래하는 것인지에 대하여 의구심을 갖게 

한다. 하지만, 한편으로는 도시고급화의 하위 분야인 녹색고급화의 영
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향에 따른 결과가 모두 부정적으로만 지적될 수 없음을 제기하기도 한

다. 즉, 친환경적 도시개발에 따른 녹색고급화는 경제적으로나 사회적

으로 피폐해진 도시의 건전성과 지속가능성을 증진하는 중요하고 핵심

적인 개발전략으로 도시를 더욱 안정적으로 발전시킬 수 있음을 강조하

고 있다. 여기에, 도시고급화나 녹색고급화로 인한 내몰림 현상이나 도

시 내 불균형적 발전 등과 같은 부작용의 원인으로 볼 분명한 근거가 부

족하다는 주장 또한 제기되기도 한다. 친환경적 도시개발은 저소득 계

층을 밀쳐내기보다 도시를 더욱 안정적으로 발전시킬 수 있음을 강조하

고 있다. 이와 같은 논쟁은 친환경적 도시개발에 대하여 여러 차원에서 

다양한 형태로 접근하고 있음을 의미한다. 따라서 본 연구는 친환경적 

도시개발로 인해 나타난 녹색고급화의 원인을 파악하는 한편, 녹색고급

화의 영향과 효과에 대한 여러 형태의 논쟁에 관하여 기존의 선행연구

를 통한 탐색적 분석으로 진단해보도록 할 것이다.

III. 친환경적 도시개발에 따른 녹색고급화의 발생 원인 분석과 

논쟁적 접근

1. 녹색고급화의 원인 분석

1) 고급화 주도자의 녹지화에 대한 요구와 옹호적 성향

친환경적 도시개발은 도시고급화, 특히 녹색고급화를 불러온 원인이

라는 이유를 여러 측면에서 접근해야 할 것이며, 이러한 개발과정에서 

발생할 수 있는 편익과 비용을 판단하는 부분 또한 중요할 것이라고 본

다. 먼저, 첫 번째 이유에 대한 설명으로는 중상위 경제 계층의 정치적 

압력에 따른 결과라는 주장이 일정 부문 설득력을 얻고 있다. 고급화된 
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주거 지역으로 들어온 새로운 중상위 사회계층의 거주민은 그들의 의지

와 함께 정치적 능력을 발휘하여 새로운 거주지에 다양한 녹지 계획을 

요구하고 옹호함으로써 이들 지역이 고급화된 원인이라는 것이다. 즉, 

이와 같은 중상위 사회계층의 고급화 주도자(gentrifier)5)는 주거 지역

에 생활환경의 개선이라는 명분을 앞세워 확장적 녹지화를 요구함으로

써 환경적 고급화된 주거 지역으로 변모하는 데 중요한 역할을 담당했

다는 의미이다. 특히, 이러한 녹지 확대에 대한 요구는 공공기관과 민간 

부문 양쪽 모두가 옹호함으로써 실현된다고 한다(Gould and Lewis, 

2017; Grier and Perry, 2018; Hamilton and Curran, 2013; Rigolon et 

al, 2020). 따라서 친환경적 도시개발이 녹색고급화가 되는 과정은 고급

화 주도자인 새로운 중상위 사회계층 거주자가 확대된 녹지 계획의 요

구와 함께 공공기관이 지역의 환경 개선이라는 명분으로 동조함에 따라 

고급화된 공간으로 거듭난다는 것이다. 

북미와 서유럽 도시에 거주하는 정치적으로 진보적이며 젊고 환경친

화적인 사회인구학적 특성을 가진 고급화 주도자가 녹지화에 대한 수요

를 상승시키는 요인 중 하나가 되었다고 한다. 문화적 차원에서 고급화 

주도자의 녹지화(greening)에 대한 친근감은 그들의 소비 형태와 생활

방식 그리고 가치 등과 맞아떨어질 뿐만 아니라 강력한 환경적 의식까

지도 포함하고 있기 때문이라는 것이다(Gould and Lewis, 2017; 

Hamilton and Curran, 2013); McClintock, 2018). 이와 같은 고급화 주

도자의 속성은 고급화된 주거 지역에 대한 녹지화를 옹호하는 선거유권

자의 성향으로 표현되며, 특히 녹지화 계획이 이들의 필요를 제공하는 

의미로 받아들여지게 만든다고 한다. 고급화된 거주 지역에 정주하는 

경제적으로 빈약한 장기거주자는 반복적인 환경적 불평등으로 인해 부

5) 고급화 주도자(gentrifier)는 빈민이나 저소득 주거 지역에 거주하여 고급화를 주도하

는 중상위 사회계층을 의미함. 한국어로 표현된 단어가 없기에 본 연구에서는 고급화

를 주도한다는 의미를 사용하여 고급화 주도자라고 할 것임.
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담을 갖게 됨으로써 새로운 녹지공간이 이들을 위한 것이 아니라 고급

화 주도자를 위한 것이라고 인식하는 상호작용적 불공평을 경험하게 된

다고 한다(Checker, 2011; Harris et al, 2020). 이와 같은 상황은 기존의 

거주자에게 친환경적 개발이 도리어 경제적으로나 사회적으로 부담일 

수밖에 없기에 기존의 거주지에서 벗어난 상대적으로 열악한 환경의 지

역으로 내몰리는 현상이 발생하는 것이다.

<표 1> 고급화 주도자에 의한 영향

녹색고급화의 
원인

- 새로운 중상위 경제 계층의 이주와 함께 녹지 확대에 대한 요구를 공공기관에 
의해 받아들여짐으로써 녹지 계획의 확대에 따른 녹색고급화의 확장을 주도함

- 북미와 서유럽 도시에 거주하는 정치적으로 진보적이며 젊고 환경친화적인 사
회인구학적 특성을 가진 고급화 주도자의 녹지화(greening)에 대한 친근감은 
그들의 소비 형태와 생활방식 그리고 가치 등과 맞아떨어질 뿐 아니라 강력한 
환경적 의식이 선거에 영향을 미침에 따라 녹색고급화의 확장을 도모하게 됨

- 도시계획에 대한 이해력이 높은 고급화를 주도하는 중상위 계층의 새로운 거주
자에 의해 녹지화 계획이 요구되고, 실질적인 결정에도 상당한 영향력을 발휘함
으로써 녹색고급화로 이어지게 만듦

- 고급화 주도자가 장기거주자와 연합하여 특정 지역의 녹지 계획을 환경적 공평
성이라는 명분을 앞세워 실현함으로써 녹색고급화를 더욱 확장하는 결과를 불
러왔지만, 실질적인 혜택은 고급화 주도자에게 집중되는 결과를 낳고 있음에도 
녹지 계획을 통한 환경적 공평성이 지속되고 있음

세계적으로 비슷한 경향이 나타나기는 하지만, 미국의 경우에는 고급

화 주도자가 기존의 장기거주자에 비해 선출직 공직자나 시 당국으로부

터 더 많은 관심을 받는다고 한다. 특히, 중상 계층의 새로운 백인 거주

자는 조직적으로 그들의 필요에 목소리를 높여 성취하는 경향을 보인다

는 것이다. 북미나 서유럽 국가에서는 특정 도시 내 고급화된 지역에 대

한 녹지화 사업을 위한 시민참여의 과정에서 백인의 고급화 주도자가 

지나칠 정도로 영향력을 발휘하는 형태를 보이는 이유가 도시계획과정

이나 계획과 관련된 기술에 대한 지식이 소외계층에 비하여 월등하기 

때문이다(Hamilton and Curran, 2013; Miller and Lubitow, 2015). 장
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기간 거주한 소외된 사회계층이 그들 지역에 녹지화 계획을 강력하게 

요구하더라도, 실질적인 결정상의 영향력은 결과에 큰 영향을 미치지 

못하는 것으로 보고 있다. 실제로, 미국의 사례 연구에서도 나타났듯이, 

장기거주자가 요구한 녹지화 계획의 구체화는 백인의 고급화 주도자가 

지역에 들어온 후 이러한 녹지화 계획을 지역의 환경 개선이라는 명분

을 제시한 이후에 실질적으로 이루어진다고 보고 있다. 이들 거주자 간 

차이는 조직력과 우려에 대한 표명 정도와 함께 공공기관의 경청 그리

고 권력 반영의 차이 등에서 특권을 누리는 새로운 거주자와 그러하지 

못한 장기거주자 간 절차적 그리고 인식적 불공평 때문이라는 지적이다

(Checker, 2011; Flanagan et al, 2016; Miller and Lubitow, 2015). 

미국의 경우에는 지난 20년간 환경적 공평성이라는 명분을 앞세워 

녹지 계획 대부분을 소외된 지역에 집중하는 경향을 보였다고 한다

(Anguelovski, 2013; Fernandez, 2018; Rigolon and Németh, 2021). 하

지만, 이러한 소외된 지역에 대한 녹지 계획은 고급화 주도자의 연합을 

통한 지지와 옹호에 따른 결과일 뿐만 아니라 녹지 사업을 통해 지역의 

가시적 성장을 실현하려는 방법으로 활용되었다는 것이다. 이와 같은 

경향은 미국 뉴욕(New York: 브루클린 수변지역 산책로(Brooklyn 

Waterfront Greenway), 맨해튼 서부 수변지역(Manhattan’s western 

waterfront), 허드슨강 산책로(the Hudson River Greenway) 등)의 녹지 

계획에서 고급화 주도자와 장기거주자의 연합전략으로 성공적인 환경

운동의 결과를 낳았지만, 이러한 환경운동은 고급화의 확장을 위한 고

급화 주도자의 전략에 불과하다고 지적하고 있다(Hamilton and 

Curran, 2013). 또 다른 유사한 사례로는 미국 시카고(Chicago)의 606 

산책로(the 606 greenway)6)에서도 찾아볼 수 있으며, 고급화 주도자와 

6) 미국의 뉴욕(100억 달러 이상을 투입한 브루클린 수변지역 산책로(Brooklyn 

Waterfront Greenway), 맨해튼 서부 수변지역(Manhattan’s western waterfront), 허

드슨강 산책로(the Hudson River Greenway) 등)이나 시카고(the 606)에 조성된 산책
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장기거주자의 연합을 통한 녹지화는 고급화 주도자가 장기거주자에 대

한 형평성 지향의 노력(equity-oriented efforts)에 따른 결과로 받아들

여지고 있다는 것이다. 하지만, 이러한 연합을 통한 녹지 계획의 실행은 

단지 고급화를 더욱 확대하는 결과만을 초래할 뿐이라는 지적이다

(Rigolon and Németh, 2018). 녹지 계획을 옹호한 소외된 공동체의 장

기거주자는 의도적이라기보다 무의식적일 수 있지만, 직간접적으로 녹

지화를 통한 지역에 녹색고급화를 시작하게 만드는 역할을 한다는 것으

로 해석된다. 

2) 성장 중심의 녹지화 계획

친환경적 도시개발은 도시의 자연환경과 생활환경 등의 개선을 통해 

도시 삶의 질을 향상시키겠다는 목적에서 추진되고 있지만, 실질적으로

는 도시의 성장, 특히 경제적 측면에서의 성장에 집중하는 경향을 보인

다고 지적한다. Molotch(1976)가 처음 언급한 후 Logan and Molotch 

(1987)에 의해 제시된 성장기제 또는 성장기계(growth machine)7)와 유

사하게 성장을 위한 개발을 추진하는 연합집단인 녹색성장기제(green 

growth machine)8)가 녹지 계획을 활용하여 녹색고급화의 확대로 이어

로(greenway)와 자전거로(bike path)는 지역 주민들의 강력한 지지와 옹호가 뒷받침

된 녹지 계획(greening initiatives)으로 주목받고 있음. 하지만, 이러한 녹지 계획은 

지역의 부동산 가치를 상승시키는 결과를 초래함으로써 기존의 저소득 주민이 직간

접적으로 이주해야 하는 상황을 불러온 것으로 판단되고 있음.

7) 성장기제 또는 성장기계(growth machine)는 도시의 성장을 주도하는 돈과 권력을 

가진 도시 내 여러 성장주도자가 연합한 집단으로 성장을 위한 개발을 끊임없이 추구

한다는 의미를 내포하고 있음. 이러한 성장기제가 개발에 따른 성장으로 얻어진 이익

을 도시 내 모든 구성원에 고르게 분배되기보다 성장기제에 속한 일부의 성장주도자

만 독점한다고 지적함. 하지만, 이와 같은 불공평과 불평등에도 불구하고, 성장기제

에 의해 도시의 물리적 개발은 지속해서 추진되는 모순적 상황을 제기했음.

8) 녹색성장기제(green growth machine)는 성장을 위해 녹지 계획이나 친환경적 개발

과 같은 물리적 개발을 통해 성장을 주도하는 연합집단을 의미하며, 이러한 집단에는 
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지게 만든다는 것이다. 즉, 개발업자와 선출직 공직자가 연합한 녹색성

장기제는 녹지 계획의 영향력을 활용한 성장을 통해 부동산개발에 따른 

이익과 함께 재산세 수익의 증가를 의도적으로 추진함으로써 녹색고급

화가 확대되었음을 지적하고 있다. 이처럼, 녹색성장기제는 녹지 계획의 

실행을 통해 녹색고급화를 더욱 공고하게 만들었으며, 이를 통해 경제

적 이익을 확보한다는 것이다(DuPuis and Greenberg, 2019; Gould and 

Lewis, 2017; Mullenbach et al, 2021). 북미나 서유럽 국가의 도시에서 

나타나는 녹색성장기제는 또한 이미 고급화를 경험하고 있는 지역에 녹

지 계획을 집중시키는 반면에 투자가 중단되거나 축소되어 제대로 이루

어지지 않는 지역에는 녹지 계획을 추진하지 않는 경향을 보인다고 한

다. 이와 같은 경향은 부동산 개발업자가 녹지 계획을 고급화된 주거 지

역에 밀어붙임으로써 이익극대화와 함께 지역의 요구를 수용하고 그들

을 위한 지속가능한 생활방식을 촉진하기 위함이라고 한다. 이와 같은 

녹지 계획은 고급화된 주거 지역에 추진하여 창조계층(creative class)9)

을 끌어들이는 수단으로 활용되지만, 저소득의 노동 계층은 밀쳐내는 

효과를 발휘한다는 것이다. 개발업자와 중산계층의 고급화 거주자, 투자

자 등으로 연합한 녹색성장기제는 고급화된 거주 지역에 녹지 계획의 

확대를 통한 성장 중심의 도시개발을 옹호하고 지지하는 동시에 이와 

같은 계획을 지속해서 추진하기 위해 선출직 공직자를 동조집단에 끌어

민간 부문뿐만 아니라 공공부문까지도 포함하고 있음.

9) 도시의 창조계층 또는 창조계급(creative class)은 도시를 변화시키는 중요한 동력 중 

하나인 창조성을 갖춘 도시 내 사회계층으로 새로운 아이디어를 끊임없이 만들어냄

으로써 도시의 발전과 성장을 불러오는 주역으로 봄. 영국 경제학자인 John 

Howkins(2001)는 저서 창조경제(creative economy)를 통해 국가의 발전과 성장은 

창조적 아이디어와 지식재산에 의해 가능하다는 주장을 제시하면서 널리 인식되기 

시작했음. 이러한 창조경제의 개념을 적용하여 Richard Florida(2002)는 창조계급의 

부상(The Rise of the Creative Class)이라는 저서를 통해 창조성을 강조하는 한편, 창

조성을 발휘할 수 있는 창조계급의 중요성을 제기함. 하지만, 창조계층 또는 창조계

급에 대한 정의나 개념이 아직도 분명하지 않음에 따라 논쟁의 대상이 되고 있음. 
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들임으로써 고급화가 더욱 확연해질 수밖에 없음을 지적한다(García- 

Lamarca et al, 2022; Gould and Lewis, 2017; Hamilton and Curran, 

2013).

녹색성장기제가 특정한 저소득 계층의 주거지에 녹지 계획을 적용한 

고급화에 적극적인 이유는 기존의 임대료 격차를 줄이려는 의도가 감추

어져 있기 때문이라고 지적한다. 이와 같은 의도는 고급화 주도자나 투

자자 그리고 개발업자 등이 이미 이러한 지역에 개인적 투자가 선행되

었기에 고급화를 추진하여 임대료나 부동산 가치의 상승을 기대하고 있

기 때문이라는 것이다. 따라서 녹색성장기제는 전략적으로 일정한 투자

가 이루어진 저소득 계층 주거 지역에 녹지 계획을 밀어붙여 고급화된 

주거 지역으로 개선하는 고급화 과정을 촉진하고 가속시키기 위함이라

고 지적한다. 녹지 계획을 통해 고급화된 주거 지역은 실질적 그리고 잠

재적 지대(ground rents)10)의 상승을 기대할 수 있으며, 결과적으로는 

임대료와 같은 지대의 격차를 감소시켜 이익의 상승을 기대할 수 있게 

만든다는 것이다. 이러한 과정에서 녹색성장기제는 단기적으로 임대시

장의 이익과 재산세 평가 등을 상승시킬 수 있음을 강조하는 한편, 장기

적으로는 주택과 같은 부동산이 높은 수익성을 가진 상품으로 거듭날 

수 있다는 기대를 품게 만들어 투자가 이어질 수 있도록 한다는 것이다

(López-Morales et al, 2019). 저소득 계층 주거 지역의 고급화는 임대료 

격차의 해소에 도움이 될 수 있는 녹색성장전략(green growth strateg

y)11)을 추구하기 좋은 이상적인 환경을 제공할 뿐만 아니라 잠재적 지

10) 지대(ground rents)는 토지소유자에게 토지의 사용에 대하여 지급하던 현물이나 화

폐 또는 기타의 대가를 의미함. 토지 소유를 전제로 할 때만 발생할 수 있는 것이며, 

토지 사용이라는 직접적인 효용에 대한 대가로서 토지소유자에게 지불하는 것이므

로 공공복리의 효용에 대한 간접적인 대가로서 국가에 의무적으로 납부하는 조세와

는 구분됨. 

11) 녹색성장전략(green growth strategy)은 경제와 환경이 조화를 이루는 성장전략을 

의미하며, 기본적으로 에너지와 자원을 절약하고 효율적으로 사용하여 기후 변화
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대의 상승을 불러와 고급화의 확산을 선도하는 역할을 담당할 수 있음

을 지적한다(Anguelovski et al, 2019; García-Lamarca et al, 2022). 녹

색성장기제가 확장된 녹지 계획을 밀어붙이는 이유 또한 단순하게 고급

화된 지역에 거주하는 기존의 고급화 주도자가 제시한 개선 요구에 따

른 결과라기보다 새롭게 유입될 부유한 주민을 위해 진전된 고급화를 

장려하려는 의도에서 추진되고 있음을 지적한다(García-Lamarca et 

al, 2022; Gould and Lewis, 2017). 이처럼, 녹색성장기제는 녹지 계획

을 지속해서 장려함으로써 기존의 저소득 계층 주거 지역에 변화를 추

구하는 이유가 이러한 지역에 대한 질적 개선을 통해 부동산 가치의 상

승과 임대료 격차를 축소해 이익극대화라는 목적을 성취하기 위한 전략

에 따른 결과라고 주장이 설득력을 얻고 있다. 

일반적으로, 성장기제의 구성원은 부동산 개발업자와 선출직 공직자, 

지역 투자자 등 다양한 영역에서 찾을 수 있다. 녹색성장기제, 특히 미국

의 경우에는 위와 같은 집단과 함께 환경적 비영리단체(environmental 

non-profit organization) 또한 이러한 연합의 한 부분을 형성하고 있으

며, 이들의 목표가 특정 부분에서 개발업자와 선출직 공직자의 의도를 지

지하고 옹호하는 경향을 보인다(Dilwirth and Stokes, 2013; Gould and 

Lewis, 2017). 환경적 비영리단체는 민간재단이나 기업으로부터 확보한 

민간자금을 활용하여 녹지공간을 관리하고 개선하는 활동을 수행하고 

있다. 이러한 민간자금은 환경적 비영리단체를 역이용하여 녹지공간 인

근의 부동산 가치 상승을 도모할 뿐만 아니라 이미 정착한 고급화 주도자

에게 혜택을 집중시키는 동시에 새로운 고급화 주도자를 끌어들임에 활

용된다는 것이다. 이와 같은 형태의 대표적 사례는 미국 뉴욕의 프로스펙

와 환경훼손을 줄이는 동시에 청정에너지와 녹색기술의 연구개발을 통해 새로운 성

장 동력을 확보하여 새로운 일자리를 창출해 나가는 등을 강조함. 현재, 도시의 녹

지 계획의 확대를 통한 삶의 질 향상과 자연환경의 보존 등 또한 중요하고 핵심적 발

전전략으로 받아들여지고 있음.
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트 공원 연맹(the Prospect Park Alliance)12)에서 찾을 수 있다고 한다. 

비영리단체인 프로스펙트 공원 연맹은 녹지 계획의 추진으로 고급화 위

험에 처한 지역에 투자하는 민관협력(public-private partnership)에 참

여함으로써 실질적으로 녹색성장기제의 하나로 활동했다는 지적을 받고 

있다(Gould and Lewis, 2017). 북미와 서구 유럽의 선진국에서는 이러한 

비영리단체의 역할과 함께 정치인과 민간개발업자가 녹색성장기제 일부

로서 정부 기관에 녹지 계획을 위한 예산을 편성하도록 압력을 행사하는 

경우가 허다하다고 한다(Reibel et al, 2021). 이와 같은 환경 관련 비영리

단체는 대체로 고급화 과정이 시작된 후 설립되는 경향을 보일 뿐만 아니

라 녹지 계획 확대의 당위성을 확보하는 역할을 담당한다는 것이다

(Gould and Lewis, 2017). 여기에, 언론 또한 소외 지역에 새로운 녹지화 

계획을 밀어붙이는 녹색성장기제를 지원하는 경향을 보인다. 특히, 언론

은 정치와 무관한 논쟁을 앞세워 개발업자의 주장을 옹호하는 한편, 녹지 

계획과 연관된 불공평과 불평등은 무시하고 인정하지 않는 형태를 취한

다는 것이다(Mullenbach et al, 2021). 전반적으로 녹지 계획을 강조하는 

친환경적인 도시개발은 성장에 중점을 둔 계획적 접근의 하나로 활용됨

에 따라 도시고급화, 특히 녹색고급화를 불러오는 원인으로 작용함은 어

찌 보면 당연한 결과라는 지적에 공감을 갖게 한다. 

12) 프로스펙트 공원 연맹(the Prospect Park Alliance)은 뉴욕의 프로스펙트 공원을 관

리하는 비영리단체이며, 다른 지역의 공원 관리단체와도 연합하여 미국 전역의 공

원을 관리하고 보호하는 업무에 직간접적으로 참여하고 있음. 
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<표 2> 성장 중심의 개발 사업에 따른 영향

녹색고급화의 
원인

- 선출직 공직자와 개발업체 간 연합하여 녹지 사업의 추진을 통해 성장을 추구하
는 녹색성장기제에 의해 녹색고급화의 확대와 확장을 불러옴

- 저소득 거주지에 녹지 계획을 확대하여 고급화된 지역으로 변모시킴으로써 지
역의 성장과 함께 저평가된 임대료를 끌어올려 투자에 대한 이익극대화를 추구
하는 전략에 따른 결과임

- 녹색성장기제와 같은 이익집단에 참여한 고급화 주도자와 선출직 공직자, 개발
업체, 언론 그리고 비영리단체 등은 특정 지역의 환경 개선을 위한 녹지 계획의 
확대를 강조함으로써 녹색고급화의 확장을 직간접적으로 유도함

3) 공공 및 민간 자원의 투자유입 및 확보

친환경적 도시개발은 도시의 생활환경과 자연환경 등 도시의 환경적 

측면을 개선하여 도시의 건전성과 지속성을 향상하기 위한 것으로 인식

되고 있다. 하지만, 이와 같은 목적과 달리, 도시의 변화에 의도적 또는 

의도적이지 않은 부수 효과인 녹색고급화를 초래하는 결과를 불러온다

는 지적 또한 받고 있다. 친환경적 도시개발은 도시 내 특정 지역에 변

화와 함께 중상위 계층의 고급화 주도자가 집중하는 현상을 불러오는 

이유를 상대적으로 투자가 중단된 저소득 주거 지역에 비해서 고급화된 

주거 지역(gentrified residential areas)이 공공 및 민간 자원의 가용성

(availability of public and private resources)이 높기 때문이라고 한다. 

고급화된 주거 지역에 더 많은 조세수입과 투자 및 자원의 확보는 자연

스럽게 고급화 주도자가 선호하는 녹지화를 더욱 확대함으로써 녹색고

급화가 더욱 확장되는 결과를 낳게 된다는 것이다. 녹지 계획은 고급화 

정도와 함께 부동산의 잠재적 가치에 따라 달라질 수 있으며, 이와 같은 

계획은 자원, 특히 상당한 재원의 투입이 요구되기 때문이라고 한다

(Sharifi et al, 2021). 고급화에 의한 추가적 자원의 확보는 재산세 수입

의 상승과 공원 조성 등에 따른 공적자금의 투입과 함께 부동산 소유자

가 주택을 매입한 후 개인 정원을 가꾸기 위해 나무나 꽃 등을 심는데 
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개인 자금을 투입하는 경우 등 상대적으로 이러한 지역에 자본 투입이 

많아지면서 부동산의 가치가 높아져 고급화 과정을 발생시키는 원인이 

된다는 것이다(Rigolon et al, 2021; Sharifi et al, 2021). 북미나 서구 유

럽 국가의 도시에서는 상업용과 주거용 자산의 취득에 수수료를 부과하

며, 이를 통해 확보된 재원은 녹지공간의 확장에 활용된다고 한다. 특

히, 이러한 수수료는 일반적으로 발생 장소나 인근 지역에 사용된다는 

것이다. 즉, 상업용 및 주거용 개발이 추진된 지역에 녹지 계획을 위해 

활용됨에 따라 지역의 고급화를 더욱 촉진하는 결과를 낳게 된다는 의

미이다. 녹색성장기제는 확보된 공적자금을 고급화된 그들의 주거 지역

이나 인접한 지역에 활용하여 고급화를 더욱 확장하는 정책적 접근을 

옹호하고 지지하면서 녹색고급화를 조장한다는 주장이다(Reibel et al, 

2021).

고급화된 주거 지역에 정주한 고급화 주도자는 도시 내 불균형적인 

녹지화를 추구하는 형태를 보이는 이유가 상대적으로 자본과 자원을 끌

어들이기 위한 수단으로 활용하기 때문이라는 것이다. 미국 뉴욕의 브

루클린에서 추진된 갈색지대 재생(brownfield regeneration)과 고와누

스 운하(Gowanus Canal)13)의 녹지화가 대표적인 사례로 언급되고 있

다. 개발업자와 선출직 공직자 그리고 녹색성장기제의 엘리트 등은 이러

한 갈색지대와 낡은 운하를 재정비하는 과정에 상당한 영향력을 발휘하

는 이유가 정부 재원을 투입하여 토지이용의 변화를 가져와 부동산의 가

치를 상승시켜 더 많은 자본 및 자원이 투입됨으로써 지역의 부동산 가

치를 상승시킨다는 것이다. 이와 같은 과정은 고급화를 더욱 확대하는 

13) 고와누스 운하(Gowanus Canal)는 뉴욕의 브루클린 주변을 가로지르는 운하로 

1800년대 중반에 건설하여 주요한 산업 수송로로 활용되었지만, 효용성의 하락으

로 상당 기간 방치됨에 따라 낙후와 노후가 심각했음. 2012년 운하 재개발이 발표되

었으며, 현재까지도 다양한 공원시설과 함께 산책로, 자전거 도로 등 주민들의 휴식

과 여가 공간으로 재활용되면서 상당한 호응을 얻고 있음.
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동시에 자본과 자원의 집중을 불러와 지역의 부동산 가치 상승으로 또 

다른 자본과 자원의 유입을 불러오는 자본유입의 순환적 과정(a cycle 

process of capital inflow)을 촉진하기 위함이다. 미국 뉴욕의 브루클린

에서 추진된 또 다른 녹지화 사업 중 하나인 그린포인트(Greenpoint)14)

와 주변의 수변공간과 갈색지대 녹지화 사업이 이와 같은 현상의 대표

적 사례로 주목받고 있다. 도시 재개발 사업의 일환으로 수변공간과 기

개발지인 갈색지대에 녹지 계획을 추진하여 민간 자본뿐 아니라 공공재

원까지 투입되는 거대 사업으로 확대하여 엄청난 규모의 투자에 따른 

부동산 가치의 상승으로 재산세 수입을 증가시키는 결과를 가져왔다고 

한다. 이러한 자본과 자원의 증가는 고급화를 더욱 확대하는 요인으로 

작용했을 뿐 아니라 녹지 계획 또한 확대되는 결과에도 영향을 미친다

는 것이다(Gould and Lewis, 2017; Hamilton and Curran, 2013). 전체

적으로 녹지 계획을 통한 고급화 과정은 자본과 자원의 원활한 확보에

도 영향을 미치고 있으며, 이러한 관계로 고급화를 확대할 수 있는 녹지 

계획을 강조하는 친환경적 도시개발이 활발하게 추진한 이유가 될 수 있

음을 지적하고 있다. 

14) 그린포인트(Greenpoint)는 과거 뉴욕의 산업 수로였던 뉴타운크릭(Newtown 

Creek)이 동쪽 강(East River)으로 이어지는 브루클린의 최북단 끝에 있으며, 2005

년 대대적인 구역 재조정과 함께 수변공간 재개발을 통한 녹지공간과 새로운 주거 

공간을 조성함. 특히, 독특한 형태로 건설된 두 개의 주거 타워는 지역의 주요 상징

물로 주목받고 있음. 
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<표 3> 공공 및 민간투자에 따른 영향

녹색고급화의 
원인

- 부동산 가치를 증대시키는 녹지 계획으로 민간 및 공공의 투자유입과 함께 재원
의 가용성을 높일 수 있으므로 도시의 재정 확보를 위해 녹색고급화를 더욱 확
대하는 결과를 불러옴

- 녹지 계획에 따른 상업용 및 주거용 자산의 확대와 취득에 다른 수수료 부과로 
확보된 재원을 발생 장소와 인접한 지역에 녹지 계획을 위해 재투입됨에 따라 
녹색고급화를 더욱 확대하는 역할을 함

- 초기 정부 재원의 투입에 따른 특정 지역, 특히 수변공간과 같은 일정한 경제적 
가치를 지닌 도시 내 공간의 토지이용에 변화를 줌으로써 부동산의 가치를 상승
시켜 더 많은 자본 및 자원이 지속해서 투입되는 자본유입의 순환적 과정을 불
러옴에 따라 녹색고급화가 더욱 확대됨

2. 친환경적 도시개발에 따른 녹색고급화로 인한 영향과 효과에 대한 
논쟁

도시의 친환경적 개발은 도시의 지속가능성(urban sustainability)을 

위한 핵심적 사안으로 주목받고 있으며, 기존의 무분별한 개발행위에서 

벗어나 새로운 도시환경의 구축이라는 목적에 부합하는 접근방법으로 

인식되고 있다. 하지만, 이러한 친환경적인 도시개발은 또 다른 부작용

일 수 있는 녹색고급화라는 모순적 상황을 초래하는 원인이 될 수 있음

을 지적받고 있다. 도시의 삶을 자연환경과 더불어 질 높은 생활환경을 

갖춘다는 의도에서 추진된 친환경적인 개발은 녹색고급화 현상을 불러

와 도시 내 불공평의 확대뿐 아니라 도시 내 발전과 성장의 격차를 초래

하고 지역을 분리하는 결과를 낳고 있음을 지적받고 있다. 하지만, 친환

경적인 도시개발을 통한 녹지화 계획의 확대에 따른 녹색고급화 현상은 

내몰림이나 도시 내 지역 간 격차 발생에 따른 불공평한 발전 등과 같은 

부정적 측면만 강조될 뿐 긍정적인 부분은 배제되고 있음을 지적받기도 

한다. 여기에, 녹색고급화의 부정적 현상에 대한 발생가능성을 분명하

게 증명하기 어려움에도 불구하고, 과도할 정도로 강조되고 있다는 것

이다. 녹지 계획은 녹색고급화를 통해 소외계층을 배제하기보다 도시의 
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자연환경에 대한 질적 향상으로 도시민 모두에게 건강한 삶을 제공하고 

도시의 지속가능성을 확립하는 중요한 의미를 갖는다고 한다. 이처럼, 

녹지 계획에 따른 녹색고급화의 영향과 효과에 대한 상반된 주장은 여

러 형태의 논쟁을 불러오고 있음은 분명하다. 특히, 녹지 계획에 따른 

녹색고급화로 인한 내몰림 현상이나 지역 간 성장과 발전의 격차 등과 

같은 실체가 불분명한 사안에 대한 논쟁이 격화되고 있다. 

1) 녹색고급화의 내몰림 현상(Displacement)에 대한 논쟁

친환경적인 도시개발에 따른 녹색고급화 현상은 부정적인 시각과 다

르게 도시의 자연환경이나 생활환경을 개선하여 살기 좋은 공간으로 거

듭나기 위해 당연한 과정으로 도시의 변화에 긍정적인 의미로 받아들이

기도 한다. 하지만, 이와 같은 살기 좋은 도시공간은 누구를 위함인가에 

의문을 품게 만듦으로써 개발로 인한 갈등을 심화시키는 원인이 된다는 

주장이 더욱 설득력을 얻고 있다. 특히, 친환경적 도시개발에 따른 녹색

고급화는 기존의 원주민을 삶의 터전으로부터 내몰거나 내쫓음과 함께 

재진입 또한 어렵게 만드는 요인으로 작용함에 따라 불공평과 불평등으

로 인한 갈등을 불러일으키는 원인이 된다는 지적이다. 녹색고급화에 따

른 내몰림 또는 내쫓김 현상으로 인한 갈등은 녹지화 자체보다도 녹지

화에 따른 고급화 과정으로 인해 경제적으로 소외된 주민을 심리적 그

리고 물리적으로 배척하는 환경적 변화로 비롯된다는 것이다. 즉, 친환

경적 개발을 위한 녹지화 계획의 확대는 생활환경, 특히 주거 환경의 변

화로 이어져 전반적인 주거 및 생활 비용을 상승시킴으로써 경제적으로 

빈곤한 사회계층을 직간접적으로 밀쳐내거나 진입을 차단하는 부정적 

효과로 사회적 갈등을 조장하는 결과를 낳는다는 것이다. 특히, 녹색고

급화로 인한 비용 상승에 따른 물질적 내몰림(physical displacement)은 

상대적 박탈감뿐 아니라 사회계층 간 경제적 그리고 사회적 양극화와 함
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께 생활공간의 확보를 위한 경쟁적 대립으로 지역적 협력과 단합보다 

서로 간 불신으로 인한 갈등을 더욱 심화시키는 결과를 낳게 된다고 지

적한다(Fernandez et al, 2019; Alkon and Cadji, 2020). 

친환경적 도시개발, 특히 녹지 계획에 따른 녹색고급화가 내몰림이나 

내쫓김 현상의 원인이 될 수 있다는 주장을 당연한 듯 받아들여지고 있

다. 하지만, 일부에서는 녹지 계획에 따른 녹색고급화로 인해 경제적으

로 소외된 사회계층의 내몰림이나 내쫓김 현상은 뚜렷하지도 않을 뿐 아

니라 실체적 출현 또한 드물게 나타나며, 주거지 철거와 같은 명백한 사

례가 아니고서는 쉽게 찾아보기 어렵다는 주장을 펼치고 있다(Bryson, 

2013; Dooling, 2009). 대체로, 녹색고급화로 인한 내몰림이나 장래 내

몰림의 위협 등과 같은 현상의 발생을 사회적 개선(social upgrading)이

나 주택 및 주거비용의 상승 등의 영향을 언급하고 있지만, 실질적으로

는 분명하고 확실한 근거의 부재를 지적하고 있다. 일부의 면담 연구

(interview research)나 관찰 탐구(observation research)에서 비용의 상

승과 같은 물질적 내몰림보다 심리적 내몰림이나 배제(psychological 

displacement and exclusion)가 더욱 영향력이 크다는 결과를 제시하기

도 한다. 즉, 새롭게 정비된 생활환경에 적응하지 못하거나 문화적 차이

로 인해 상대적으로 생활환경이 친숙한 다른 지역으로 이주하는 결과를 

낳는다는 것이다(Millington, 2015; Harris et al, 2020). 여기에, 고급화

로 인한 내몰림이나 내쫓김 현상의 유형을 제기한 연구에서도 녹색고급

화가 이와 같은 현상의 원인이라고 명확하게 지적하고 있지 않다는 것

이다(Elliott-Cooper et al, 2020). 하지만, 녹색고급화로 인한 내몰림이

나 내쫓김 현상은 녹색고급화로 인한 결과라는 주장에 대한 분명하고 

뚜렷한 근거를 찾기 어렵다는 지적과 달리, 이와 같은 현상의 근본 원인

을 녹색고급화라고 지적하는 다수의 연구 또한 존재한다. 즉, 다른 고급

화 특징과 유사하게 녹색고급화 또한 내몰림이나 내쫓김 현상의 원인과 
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결과라는 것이다. 특히, 고급화 주도자(gentrifiers)가 원하지 않거나 달

갑지 않은 이웃이 다른 지역으로 이동하는 것은 더 많은 고급화 주도자

의 이주를 촉진하는 결과를 가져올 수 있으므로 직간접적으로 내몰림이

나 내쫓김을 의도적으로 발생시킨다는 지적을 제기하고 있다(Ali et al, 

2020; Goossens et al, 2019).

2) 녹지 계획에 의한 녹색고급화 효과(green gentrification 
effects)에 대한 논쟁

녹색고급화 현상은 빈부의 격차를 실질적으로 인식하게 만드는 요인

으로 작용할 수 있다는 지적과 함께 사회계층 간 불공평과 불평등으로 

인한 갈등을 더욱 심화시킬 수 있는 요소임을 제기하기도 한다. 친환경

적 도시개발에 따른 녹색고급화는 도시 내 특정 지역에 자연환경과 생

활환경의 질 개선을 가져왔지만, 이러한 혜택은 생활상의 비용 증가를 

초래함에 따라 이와 같은 비용을 부담할 수 있는 사회계층에만 혜택이 

주어진다는 것이다. 경제적으로 열악한 사회계층은 이러한 혜택에서 멀

어질 수밖에 없으며, 궁극적으로는 다른 지역으로 이주하는 결과를 낳

는다는 것이다. 하지만, 이와 같은 현상은 녹색고급화의 원인이라고 지

적받는 녹지 계획의 이전부터 발생한 것인지 아니면 녹지 계획에 의한 

것인지가 불분명하기에 녹지 계획과 같은 친환경적 도시개발에 의한 

결과라고 단정할 수 없다는 주장 또한 설득력을 얻고 있다. 즉, 고급화

가 이미 진행된 후 녹지 계획이 실행된 경우가 허다함에 따라 실질적으

로 녹지 계획이 녹색고급화를 발생시켰다기보다 고급화된 지역에 녹지 

계획을 추진한 것임으로 녹지화를 통한 계획된 결과라고 규정하기 어렵

다는 것이다(Immergluck and Balan, 2018). 일부의 녹색고급화에 관한 

연구에서는 일정한 기준에 맞추어 특정 공간 단위를 선험적으로 고급화

된 것으로 받아들이고 있음을 지적하고 있다. 이와 같은 선험적 의미에
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서 소득이 고급화에 영향을 미치는 중요한 단위로 받아들이면 고급화를 

주도하는 다른 중요한 요소를 빠트릴 수 있다. 예를 들면, 도시 내 특정 

지역의 건축물이나 역사적 위치, 중심업무지역(CBD: Central Business 

District)이나 다른 고급화된 지역과의 근접성 등은 고급화를 확대하는 

요인일 수 있다는 의미이다. 이러한 공간에는 이미 고급화와 관련된 인

구특성, 즉 부유한 사람들이 차지하고 있으며, 도시 전체를 고급화시킬 

수 없다는 한계를 받아들여 이와 같은 특정한 지역에 녹지 계획을 통해 

도시개발의 복잡성을 단순화시키는 전략에서 비롯된 고급화 현상일 뿐

이라는 것이다(Lees, et al, 2008). 

녹색고급화는 도시고급화의 유형 중 하나로 사회계층 간 생활환경의 

격차를 초래함으로 인한 사회적 갈등을 조장하는 요인으로 지적받고 있

다. 하지만, 고급화된 주거 지역에 고소득 계층의 유입을 통한 성장과 

발전을 도모하기 위해 녹지 계획과 같은 환경친화적인 접근은 더욱 폭

넓은 사회적 개선(Social upgrading)이라는 목적에 따라 추진되었던 것

일 뿐 고급화 효과를 계획적으로 불러와 소외계층을 배제하기 위함은 

아니라는 주장 또한 일정 부문 설득력을 얻고 있다. 친환경적 개발에 따

른 녹색고급화는 기존의 주민에게 상당한 경제적 부담을 직간접적으로 

전가함에 따라 반강제적으로 거주지를 떠날 수밖에 없는 상황을 초래

하는 현상이라고 선험적으로 결정되어 있다는 것이다. 하지만, 친환경

적 녹지 계획에 중점을 둔 도시개발이 아니더라도, 사회적 그리고 경제

적 여건의 개선 또한 공영개발이 아닌 민간 중심의 개발일 경우에는 경

제적 상태나 주거 상황, 즉 임대인지 자가인지에 따라 기존 주민의 이주

에 영향을 줄 수밖에 없음을 지적한다. 녹지 계획이 추가로 이루어졌기

에 고급화, 특히 녹색고급화가 발생하여 빈부의 격차에 따른 차별적 영

향을 초래했다고 볼 수 없다는 것이다. 녹지 계획을 통한 친환경적 도시

개발은 사회적 그리고 경제적 개선을 위한 개발을 목적으로 추진됨에 
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따라 일정한 부작용은 어찌 보면 당연한 결과이며, 이러한 과정에서 일

부의 원주민이 경제적 어려움으로 인해 주거를 이동하는 상황이 발생했

다고 녹색고급화로 인한 결과라고 단정할 수 없음을 지적하고 있다

(Lang and Rothenberg, 2017; Lees, et al, 2008; Lees, 2003). 

녹지 계획에 따른 녹색고급화는 오랜 기간 정주한 저소득의 원주민

을 내몰고 새로운 고소득 계층을 불러들이는 내몰림 현상을 초래한다고 

비판하지만, 이러한 현상은 저소득과 고소득 계층 간에서만 발생하는 

것이라기보다 고소득 계층 간에도 발생하는 최상부 고급화(super 

gentrification)를 통해 또 다른 의미로 해석될 수 있음을 제기하고 있다

(Lees, et al, 2008; Lees, 2003). 즉, 고급화에 따른 내몰림 또는 내쫓김 

현상은 소득의 차이에 따라 어떤 계층 간에도 발생할 수 있다는 의미이

다. 따라서 녹지 계획으로 녹색고급화를 불러왔다는 주장 또한 분명하

지 않을 뿐 아니라 소외된 사회계층이나 저소득의 원주민만을 내모는 

역할을 녹지 계획으로 가능할 것인지에도 의문을 제기하는 것이다

(Immergluck and Balan, 2018). 여기에, 녹색고급화 현상은 단순하게 

녹지 계획만으로 나타날 수 없으며, 여러 형태의 특정한 조건이 갖추어

져야 가능하다는 것이다. 즉, 녹색고급화 현상에서 중요한 요소 중 하나

인 민간투자의 유입이 발생할 수 있는 조건뿐만 아니라 고소득 계층의 

유입이나 일정한 자연환경(수변공간)이나 물리적 환경(고풍스러운 고건

축물)이 갖추어져야 한다는 의미이다. 이러한 요소들은 도시 내 어떤 공

간에 있든지 부동산 가치의 상승과 함께 고소득 계층의 관심을 유발하

는 요소로서 역할을 한다는 지적이다(Lang and Rothenberg, 2017; 

Parish, 2020). 이처럼, 녹지 계획에 따른 결과를 녹색고급화 현상의 발

생 원인으로 지적하기에는 여러 한계가 존재한다는 것이다.
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3) 녹지 계획에 따른 녹색고급화로 인한 발전과 성장의 불공평성에 
대한 논쟁

도시 내 지역 간 불균형적 개발과 성장은 도시의 지속가능성을 위협

하는 요소로 인식되고 있으며, 여러 대응적 접근을 통해 이러한 불균형

적 성장과 발전을 완화하기 위해 노력하고 있다. 친환경적 도시개발에 

따른 녹색고급화는 도시 내 특정 지역의 경관(landscape)과 생활환경을 

변화시킴에 따른 부동산 가치의 상승으로 고급화를 촉진하는 결과를 가

져와 지역 간 발전과 성장의 격차를 초래하는 원인이 되고 있음을 지적

받고 있다. 친환경적 개발과정에서 여러 형태의 편의시설과 함께 환경

적으로 잘 정비된 새로운 주거 지역은 고소득 계층을 집중시키는 반면, 

저소득 계층이 집중된 지역은 방치되거나 소외되어 새로운 개발에서 멀

어짐에 따라 침체와 쇠퇴를 거듭하는 결과를 낳고 있다. 특히, 녹지 계

획을 통한 친환경적 도시개발은 도시의 특정 지역을 한정하는 개발로 

녹색고급화를 불러와 도시 내 지역 간 불균형적 발전과 성장이라는 결

과의 원인으로 작용함으로써 도시 전반의 불안정성과 지속가능성을 심

화시키고 있음을 지적받고 있다(Ali et al, 2020). 하지만, 이러한 친환경

적 도시개발에 따른 녹색고급화가 도시의 불균형적 발전을 초래했다기

보다 도시 내 성장과 발전의 공간적 잠재력 차이가 만든 결과이며, 도시

의 불균형적 발전은 도시 내 모든 지역을 발전시키는 데 분명한 한계가 

존재하기 때문이라는 주장 또한 일정 부문 설득력을 얻고 있다. 친환경

적 개발을 통한 도시 내 특정 지역의 사회적 개선은 기존의 피폐해진 생

활 및 주거 공간을 새롭게 정비하는 과정으로 단순히 고소득 계층을 위

한 변화로만 간주하기 어렵다는 지적이다. 즉, 친환경적 도시개발에 중

요한 의미를 갖는 녹지 계획은 고급화에 어떠한 영향을 미치는가와 함

께 도시의 추가적 경관변화가 도시의 불공평한 발전에 실질적으로 영향

을 미치는지를 명확하게 규정할 수 있는 연구가 충분하지 않은 상태에
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서 친환경적 개발에 의한 결과라고 주장할 수 없다는 의미이기도 하다

(Phillips, 2015). 여기에, 친환경적 도시개발을 통한 도시 내 특정 지역

의 경관변화가 다른 주변 개발의 영향, 즉 자전거 길, 친환경 인증 건물

(LEED(Leadership in Energy and Environmental Design) certified 

building)15), 지속가능한 교통(sustainable transport), 카페(cafes) 등과

의 연관성을 언급하고 있지만, 이들 간의 상호작용에 따른 영향은 아직 

명확하게 판명되지 않는다는 것이다. 즉, 녹지 계획에 따른 지역의 경관

변화가 녹색고급화를 불러와 성장과 발전으로 이어졌는지와 이러한 다

른 요소들에 의한 결과인지가 분명하지 않다는 의미로 받아들여진다

(Lang and Rothenberg, 2017; Parish, 2020). 

도시 내 특정 지역의 경관을 고급스럽게 변화시키는 고급화 과정은 

값비싼 새로운 주거 공간의 개발과 매혹적인 레스토랑, 카페 등 다양한 

편의시설의 배치와 함께 녹지 계획이 선행되는 경향을 보인다. 이와 같

은 도시 내 특정 지역의 경관변화는 사회적 개선에 중점을 둔 개발전략

으로 받아들이고 있지만, 이러한 변화는 기존의 장기 거주 원주민을 대

신하여 고급화 주도자의 정주를 반영하고 있음을 근거로 제시하고 있다. 

고급화 주도자는 이러한 고급스러운 경관으로의 변화된 지역을 선호하

기에 이들을 불러들이려는 의도적 접근이며, 녹지 계획은 이러한 경관변

화를 통한 녹색고급화에 중요한 역할을 담당한다는 것이다. 이와 같은 

계획적이고 의도적인 경관변화를 위한 녹지 계획은 다른 핵심 요소인 

주택과 편의시설 등과 함께 특정 지역의 변화를 주도함으로써 발전과 

성장이 집중되어 상대적으로 도시 내 지역 간 격차를 불러오는 원인으

로 작용한다는 것이다(Anguelovski, 2013; Gould and Lewis, 2017). 하

15) 친환경 인증 건물(LEED(Leadership in Energy and Environmental Design) certified 

building)은 세계적으로 친환경 건물 인증체계로 친환경 건물 및 주택의 설계와 건

설, 유지 보수 및 운영 등에 관한 체계를 확립하기 위해 미국 친환경 건물협회(U.S 

Green Building Council)에서 만듦. 
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지만, 녹지 계획이 도시 내 특정 지역의 경관변화, 특히 고급화된 주거 

지역으로의 변화에 실질적으로 영향을 미쳤는지는 분명하지 않다는 주

장 또한 존재한다. 즉, 녹지 계획은 고급스러운 주거나 레스토랑, 카페 

등 편의시설의 조성에 실질적으로 영향을 미친 핵심 요소인지는 분명하

지 않을 뿐만 아니라 녹지공간의 조성이 발전과 성장에 긍정적인 영향을 

미치는 고급 주택이나 다양한 편의시설을 불러들인다는 주장은 일정 부

문 과장된 추측에 불과할 수 있다는 것이다(Fernandez et al, 2019; 

Alkon and Cadji, 2020). 도시 내 지역 간 성장과 발전의 격차는 공간적 

특성에 기반한 민간투자의 선호에 따른 결과일 뿐 녹지 계획으로 인한 

영향이라고 보기에는 분명한 한계가 존재한다는 지적이다. 비록, 도시 

내 특정 지역이 녹지 계획으로 지역의 경관에 일정 부문 긍정적인 영향

을 미쳤다고 할지라도, 지역의 성장과 발전이 이에 따른 결과라는 주장

을 받아들이기에는 근거가 매우 부족하다는 것이다(Immergluck and 

Balan, 2018). 이처럼, 녹색고급화에 따른 도시 내 지역 간 성장과 발전

의 격차에 대한 서로 다른 주장을 펼치고 있음을 알 수 있다.

3. 녹색고급화의 원인과 영향에 대한 정책적 함의

도시의 경제적 그리고 사회적 또는 문화적 변화를 위한 여러 형태의 

개발은 긍정적일 때도 있지만, 부정적인 영향으로 도시에 커다란 악재가 

될 때도 분명히 존재한다. 도시개발은 처음의 계획과 다른 결과, 즉 긍정

적이거나 부정적인 상황 모두를 초래할 수 있기에 신중한 접근이 요구

되는 이유일 것이다. 이처럼, 도시개발은 어찌 보면 필연적으로 양면성, 

즉 상대적으로 개발에 따른 성장과 발전 그리고 이러한 개발이 영향을 

미치지 못함에 따른 더욱 심각한 침체와 도태 등 여러 형태의 부작용을 

동반할 수 있다. 하지만, 도시개발의 분명한 목적은 현재보다 나은 미래

를 위함이며, 친환경적 도시개발 또한 이러한 의미에서 기존의 무분별한 
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개발행위로 인한 부작용을 일정 부문 보완과 개선을 통해 바람직한 미

래를 추구하기 위함은 누구도 부정하지 않을 것이다. 친환경적 도시개발

은 도시의 보편적인 삶을 풍요롭게 만드는 동시에 새로운 활력을 불어넣

어 도시의 발전과 성장을 견인하는 핵심적인 접근으로 인식된 지 오래

다. 하지만, 기존의 무분별한 도시개발로 인한 부작용을 보완하고 개선

하기 위해 시작된 친환경적 도시개발은 또 다른 부작용인 녹색고급화 

현상을 낳는 원인이 된다는 지적은 시사하는 바가 크다 할 것이다. 

친환경적 도시개발은 도시의 새로운 변화를 위해 기존의 무분별한 개

발에서 벗어나 환경친화적인 접근으로 도시민의 삶을 더욱 윤택하게 만

들려는 의도가 잠재되어 있으며, 이와 같은 의도를 중심으로 도시의 경

제발전과 성장까지 도모하는 것이다. 하지만, 친환경적 도시개발은 이와 

같은 긍정적인 의도와 목적에도 불구하고, 누구를 위한 개발인지에 대한 

의문이 지속해서 제기되고 있다. 특히, 친환경적 도시개발은 도시의 자

연환경과 생활환경을 개선하여 살기 좋고 편한 공간으로 재창출할 수 

있겠지만, 이러한 변화된 도시환경은 특정한 구성원의 전유물로 전락하

는 경우가 허다하기 때문이다. 녹지 계획이나 친환경적 편의시설과 같은 

친환경적 도시개발에 있어 핵심 요소의 투입은 주거지 환경의 질을 향

상할 수 있지만, 상당한 비용이 요구되기에 이러한 비용을 감당할 수 있

는 고소득 계층만을 직간접적으로 허용하는 형태로 변질되고 있다는 것

이다. 이처럼, 소득과 자산의 격차는 저소득의 원주민을 친환경적으로 

새롭게 조성된 주거 지역으로부터 밀쳐내는 현상의 원인으로 작용할 뿐

만 아니라 재진입 또한 부동산 가치의 상승으로 더욱 어렵게 만드는 결

과를 낳는다고 한다. 이와 같은 도시고급화(urban gentrification), 특히 

녹색고급화 현상은 녹지 계획이나 친환경적 도시개발에 따른 결과물로

써 사회계층 간 경제적 차이나 여건에 따라 구분하고 분리하는 역할을 

한다는 것이다. 즉, 친환경적 개발은 생활환경과 편의성을 높이지만, 이
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로 인한 부동산 가치의 상승은 거주할 수 있는 자와 하지 못하는 자를 분

명하게 구분하기 때문이다. 이러한 거주민의 구분뿐 아니라 도시 내 지

역 간 발전과 성장의 차이 또한 초래한다는 우려가 멈추지 않고 있다. 친

환경적 도시개발은 도시 전체나 도시민 모두에 균형적으로 영향을 미치

기보다 특정 지역과 특정 주민에 한정하는 경향을 보임에 따라 또 다른 

도시 문제를 양산할 수 있는 여지를 남기고 있기 때문이다.

친환경적 도시개발에 따른 녹색고급화 현상은 저소득 원주민의 내몰

림이나 도시 내 지역 간 발전과 성장의 격차 발생 등 부정적인 효과를 

초래함으로써 장기적으로 도시의 불안정성을 심화시킬 가능성을 배제

하기 어려울 수 있음을 지적받고 있다. 이처럼, 녹색고급화의 부정적인 

영향에도 불구하고, 녹지 계획이나 친환경적 편의시설인 산책로와 자전

거 길, 생태하천 등의 확대를 통한 녹색고급화의 확장은 표면적인 목적

인 친환경적 개발에서 벗어나 중상위 계층의 이익 추구의 수단으로 전

락하고 있다는 지적 또한 지나치기 쉽지 않은 쟁점이다. 특히, 이러한 

녹색고급화 과정에서 고급화 주도자인 새로운 거주민인 중상위 계층과 

개발업자 그리고 투자자 등은 지역의 선출직 공직자를 앞세워 친환경적 

도시개발의 당위성을 강조함으로써 도시민 모두를 위한 개발이라는 인

식을 심어주고 있다는 것이다. 실제로, 친환경적 도시개발에 따른 녹색

고급화의 확대는 앞에서 언급한 성장기제 또는 성장기계라 지칭되는 개

발 연합(development coalition)에 의해 개발 지역의 부동산 가치뿐 아

니라 주거비용까지도 상승시킴으로써 저소득의 원주민이 거주하기 어

려운 상황으로 몰아가는 원인이 되고 있다. 여기에, 도시의 자연 및 생

태환경을 감시하고 보호하는 비영리의 환경단체 또한 친환경적 도시개

발에 앞장서 지지와 옹호함으로써 실질적으로 녹색고급화를 주도하는 

과정에 직간접적으로 관여하고 있다는 것이다. 이와 같은 비영리단체의 

참여는 친환경적 도시개발의 정당성 강화와 함께 공공성을 내포하고 있
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는 듯 인식하게 할 것으로 짐작된다. 따라서 친환경적 도시개발과 관련

된 모든 과정은 단순히 도시의 자연환경이나 생활환경을 개선하기 위한 

목적에서 추진되고 있다기보다 도시 내 특정 지역의 변화를 통해 개발

이익을 극대화하기 위함으로 여겨진다. 이러한 과정에서 도시고급화, 

특히 녹색고급화는 자연스러울 뿐 아니라 필연적 현상이 아니냐는 생각

을 갖게 한다. 

친환경적 도시개발은 도시를 보다 살기 좋은 공간으로 거듭날 수 있

도록 기존의 무분별한 개발에 중점을 둔 관행에서 벗어나 도시의 지속

가능성을 확보하기 위해 시작되었다고 본다. 하지만, 이러한 목적과 의

도와는 별개로 녹색고급화를 불러오는 원인으로 지목되고 있으며, 이로 

인한 영향으로 상대적으로 취약한 장기거주자인 저소득의 원주민을 내

몰거나 내쫓는 현상을 초래하면서 사회적 쟁점으로 주목받고 있다. 따

라서 친환경적 도시개발을 추진하면서도 녹색고급화와 같은 부작용에

서 벗어날 수는 없는 것인지를 고민하게 만든다. 하지만, 근본적인 질문

인 과연 친환경적 도시개발로 인해 녹색고급화가 초래되었는가와 함께 

녹색고급화가 도시발전에 있어 부정적인가에 대한 논쟁 또한 분명하게 

언급되어야 할 부분 중 하나일 것이다. 먼저, 친환경적 도시개발이 녹색

고급화를 불러왔는가에 대한 논쟁은 다소 단순하게도 부정하기 어려울 

것이다. 기존의 저소득 계층 거주지에 녹지 사업이나 산책로, 자전거 

길, 생태하천 등 여러 형태의 친환경적 편의시설을 투입하는 것은 자연

환경뿐 아니라 생활환경의 개선에도 분명하게 영향을 미칠 수 있기에 

상대적으로 소득이나 자산을 많이 가진 부유한 사회계층의 거주지로 전

환될 가능성이 높기 때문이다. 이러한 친환경적 개발은 상당한 개발비

용이 요구되기에 상승한 부동산 가치나 주거비용을 감당할 수 있는 경

제력을 갖춘 사회계층만 잠재적 대상이 될 수밖에 없을 것이다. 이러한 

의미에서 녹색고급화는 친환경적 개발에 의한 결과라는 지적을 받는 이
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유일 것이다. 하지만, 녹색고급화와 도시발전과의 관계에서 부정적으로

만 받아들일 필요가 있는 것인지에 의문을 제기하기도 한다. 친환경적 

개발에 따른 결과로 녹색고급화가 나타났다고 하더라도, 친환경적 개발

은 도시 내 환경적으로 열악한 지역에 새로운 변화를 가져온 것은 분명

할 뿐만 아니라 이에 따른 녹색고급화 또한 새로운 중상위 계층 거주민

의 유입으로 도시 내 경제에 일정 부문 긍정적인 영향을 미칠 수 있을 

것이다. 즉, 이들 중상위 계층은 상대적으로 재산세나 소득세 등 도시재

정에 긍정적인 영향을 미칠 수 있는 동시에 소비력을 갖추고 있으므로 

지역의 경제에도 긍정적일 수 있기 때문이다. 이러한 측면에서 녹색고

급화가 부정적인 영향만을 초래함은 아님을 제기하는 이유일 것이다. 

친환경적 도시개발과 녹색고급화의 긍정적 그리고 부정적 측면에 대

한 논쟁은 어떤 시각에서 도시의 어떤 부분을 직시하는가에 따라 다르

게 나타날 수 있을 것이다. 즉, 가시적이고 단기적인 측면에서 도시의 

경제에 집중하면, 친환경적 도시개발에 따른 녹색고급화를 긍정적인 시

각에서 영향과 효과를 판단할 것으로 생각한다. 이에 반해, 사회적 측면

이나 공동체적 의미에서 접근하면, 친환경적 도시개발이나 이로 인한 

결과적 현상인 녹색고급화는 빈부의 격차를 더욱 확연하게 드러낼 것이

며, 공적자금을 활용한 공적인 개발 사업의 불공평한 배분과 영향을 제

기할 것이다. 한 가지 의문은 만약 친환경적 도시개발을 추진하지 않을 

때, 이와 유사한 경제적 효과와 함께 사회적 공평성이나 공정성을 확보

할 수 있는 전략을 마련할 수 있는가이다. 앞에서도 언급했듯이, 친환경

적 도시개발은 상대적으로 상당한 비용을 요구할 수밖에 없는 개발 형

태임으로 충분한 재정적 뒷받침 없이 도시 전반에 적용하기는 한계가 

분명하다. 친환경적 도시개발 이전에 실행되었던 도시개발전략 중 하나

인 도시재생(urban regeneration) 또한 유사하게 막대한 개발비용으로 

인해 도시 내 특정 지역, 특히 부동산 가치를 극대화할 수 있는 지역에 
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개발을 집중하는 경향으로 도시고급화를 초래한 원인으로 지목되었다. 

이러한 현상은 투입된 개발비용이 공공재원뿐 아니라 민간 자본도 포함

되어 있으므로 민간의 투자에 따른 이익을 일정 부문 보장해야 하기에 

필연적인 결과일 수 있다. 현실적으로, 친환경적 도시개발을 공공재원

만으로 추진하기는 분명한 한계가 있기에 민간투자를 끌어들이기 위해

서 주택이나 상업용 건물의 개발을 통해 일정한 이익을 보장하는 방법

을 받아들일 수밖에 없는 실정이다. 이와 같은 과정에서 성장기제 또는 

성장기계에 의해 선출직 공직자나 언론, 비영리 환경단체 심지어는 잠

재적으로 내쫓김을 당할 수도 있는 원주민까지도 포함된 압력단체가 표

면적으로 친환경을 내세운 개발계획을 지지하고 옹호하도록 만들기 때

문에 녹색고급화는 필연적이라고 짐작된다. 

녹색고급화는 경제적 여건에 따라 도시민을 분명하게 분리한다는 주

장을 부정하기 어려운 것은 분명하다. 하지만, 도시고급화나 녹색고급

화와 같은 현상을 배제하고 도시의 변화와 발전 그리고 성장을 추구하

는 전략적 방안을 제시할 수 있을 것인지에 대한 물음에도 쉽게 대안을 

제시하지 못할 것이라고 본다. 녹색고급화보다 효과적인 도시개발전략

을 제시할 수만 있다면, 녹색고급화는 당연히 사라질 수밖에 없다. 하지

만, 현재 녹색고급화 현상에 대안적 전략이 없다는 이유로 그대로 방치

해야 한다는 의미는 아니다. 친환경적 도시개발에 따른 결과, 즉 녹색고

급화에 따른 긍정적인 효과를 어떻게 공정하고 공평하게 분배하여 부정

적인 효과를 상쇄시킬 것인지에 대하여 보다 면밀하게 분석하고 접근하

는 것이 더욱 필요할 것으로 생각한다. 친환경적 도시개발을 통한 긍정

적인 효과는 일부의 개발주체와 고급화 주도자 등에 집중되는 불공평과 

불평등으로 인한 갈등과 대립 그리고 장기적으로 도시 전반의 불안정

성을 심화시킬 수 있다. 친환경적 도시개발과 이에 따른 녹색고급화를 

통한 도시의 변화와 발전 그리고 성장을 일정한 효과의 차이는 있을지
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라도, 모두에게 긍정적으로 영향을 미칠 수 있게 만들어야 할 것이다. 

이를 위해서는 친환경적 도시개발을 일부의 성장기제 또는 성장기계에 

의해 추진되는 단기적 경제성장을 위한 수단적 도구에서 벗어나 도시의 

장기적이고 안정적인 발전과 성장을 위한 체계적인 접근과 함께 도시민 

모두에게 균형적으로 영향을 미치는 방안은 없는지를 숙고할 필요를 제

기한다. 

IV. 결론

도시는 끊임없는 변화를 통해 기존의 기능적 그리고 구조적 부조화를 

보완하고 개선하는 과정을 거침으로써 경제적 그리고 사회적 측면뿐 아

니라 도시의 전반적인 지속가능성을 계속 유지할 수 있을 것이다. 도시

의 지속가능성은 도시를 안정적으로 운영하고 관리하는 과정에서 이루

어질 수 있으며, 이와 같은 도시의 안정적 변화와 발전적 환경을 구축하

기 위해 다양한 형태의 도시개발전략을 추진하고 있다. 현재, 도시의 지

속가능성을 확립하는 방안으로 친환경성을 강조한 도시개발이 활발하

게 추진되고 있으며, 이러한 친환경적 도시개발은 기존의 무분별한 개발

행위로 인한 도시환경의 피폐화에 대한 적극적인 대응의 목적이기도 하

다. 하지만, 친환경적 도시개발은 도시의 새로운 변화를 통한 발전과 성

장의 기회를 불러오는 동력으로 작용할 수 있지만, 도시의 불안정성을 

심화시킬 수 있는 또 다른 심각한 부작용인 도시고급화, 특히 녹색고급

화의 원인이 될 수 있음을 지적받고 있다. 친환경적 도시개발은 상대적

으로 높은 개발비용에 따른 부동산 가치와 주거비용의 상승으로 기존의 

원주민뿐만 아니라 저소득의 잠재적 거주민까지도 밀쳐내거나 내쫓는 

상황을 초래할 수 있기 때문이다. 녹색고급화 현상은 도시 내 특정 지역
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에 집중된 성장을 견인함으로써 도시의 불균형과 불안정을 심화시킬 수 

있다는 지적을 받는다. 이와 같은 현상을 불러올 수 있는 녹색고급화는 

고급화 주도자와 함께 개발업체, 부동산 소유주, 투자자 등 실질적 이익

을 갖는 주체는 물론이고, 선출직 공직자, 언론, 비영리 환경단체 등 동

조 세력이 연합하는 녹색성장기제 또는 기계(green growth machine)에 

의해 더욱 확장되는 경향을 보인다. 

친환경적 도시개발에 따른 부작용일 수 있는 녹색고급화는 단기적으

로 도시의 성장을 불러오는 요인으로 작용할 수 있지만, 장기적으로는 

도시의 불안정성을 더욱 심화시켜 도시의 성장과 발전에 걸림돌로 작용

할 수 있다는 부정적인 인식이 확산하고 있다. 하지만, 한편으로는 친환

경적 도시개발에 따른 녹색고급화 현상이 실제로 도시의 불안정성을 심

화시켜 도시의 발전과 성장을 저해하는 요인인가에 의문을 제기하기도 

한다. 녹색고급화는 친환경적 개발을 추진한다고 무조건 나타나는 현상

이라기보다 특정한 조건이 갖추어져야 비로소 이루어질 수 있다. 즉, 민

간투자가 발생할 수 있는 조건뿐만 아니라 고소득 계층의 유입이나 생

활환경을 향상할 수 있는 특정한 자연환경이 갖추어져야 한다는 의미이

다. 따라서 녹색고급화는 도시 내 특정 공간에 한정된 형태로 나타날 수 

있으며, 이와 같은 현상으로 부동산 가치나 주거비용의 상승을 불러오

는 것은 어찌 보면 필연적일 수밖에 없다는 의미로도 받아들여진다. 이

러한 과정에서 친환경적 개발이 추진된 도시 내 특정 지역의 성장과 발

전 또한 당연한 결과라는 인식을 갖게 한다. 또 다른 논쟁의 대상은 녹

색고급화가 도시의 발전과 성장에 부정적인 영향을 줄 수 있다는 비판

적 입장이다. 특히, 친환경적 개발이 추진된 지역과 그러하지 못한 지역 

간 성장과 발전을 격차가 도시의 불균형을 불러와 불안정성을 심화시킬 

수 있다는 지적이다. 하지만, 도시의 성장과 발전을 위한 개발전략을 도

시 전반에 실행할 수 없는 현실적 한계를 고려하면, 일정한 성장과 발전
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의 격차는 필연적일 수밖에 없다는 지적은 일정 부문 설득력을 갖는다 

할 것이다. 그런데도, 특정한 도시개발전략으로 인해 도시 내 지역 간 

성장과 발전의 격차가 과도할 때는 수정과 보완을 통해 지역 간 일정한 

성장과 발전의 균형을 맞추기 위해 노력해야만 장기적 측면에서의 불안

정성을 일정 부문 완화할 수 있을 것이다. 

도시발전과 성장을 위해 여러 형태의 도시개발전략이 추진되며, 일

부는 긍정적인 그리고 다른 일부는 부정적인 결과를 가져오기도 한다. 

하지만, 이러한 결과는 상대적이며, 어떤 주체에게는 긍정적으로 다른 

주체에게는 부정적으로 받아들여지기 때문이다. 도시 내 모든 구성원을 

만족시키고, 모두에게 혜택이 고르게 돌아갈 수 있는 도시개발을 추구

할 수 있을 것인지는 장담하기 힘들다. 하지만, 도시개발에서 완벽한 개

발전략의 추구보다 특정한 개발전략의 추진으로 발생한 부작용을 어떻

게 수정하고 보완하여 현실적 문제를 해결할 것인지가 더욱 중요할 수 

있다는 것이다. 친환경적 도시개발 또한 현재보다 나은 미래를 위한 중

요한 도시개발전략임에도, 녹색고급화 현상이라는 부작용에 따른 도시

의 사회적 그리고 경제적 불균형과 불안정을 해소하는 접근이 무엇보다

도 중요할 수 있음을 의미한다. 친환경적 도시개발에 따른 녹색고급화

의 한계는 분명하게 인지할 수 있지만, 이러한 개발과정에서 발생할 수 

있는 부작용을 방치하기보다 적극적인 대응을 통한 완화나 해소하려는 

방법론적 접근과 자세를 가질 필요가 요구된다고 할 것이다.
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Abstract

Environmentally-friendly Urban Development and 
Development Conflicts: Argumentative approaches to the 

Impact of Green Gentrification

Joon-Kyo Seo

(Chonnam National University)

Urban development and growth depends upon the ability of maintaining urban 

sustainability. In order to fit up such the ability, constant change is required. 

Environmentally-friendly urban development is an instrumental meaning for new 

urban changes. Environmentally-friendly urban development is a new urban 

development approach to remedy the existing reckless development to stabilize 

urban natural environment and living condition as well as social and economic 

domain. However, environmentally-friendly urban development presupposes the 

improvement of environmental aspects through green plan that demands high 

costs. While the high cost of development leads to the influx of economically 

relaxed upper-middle-income people, existing low-income natives are being 

displaced or kicked out that raises social inequality and unfairness. This 

phenomenon is pointed out as a result of urban gentrification, especially green 

gentrification that is accepted as one of the side effects of environmentally-friendly 

urban development. Green gentrification as one of the side effects of such 

environmentally-friendly urban development has brought a debate over its effects 

along with what factors have made the effects is also drawing attention. This study 

identifies the background of green gentrification due to environmentally-friendly 

urban development and the factors that led to green gentrification as well as 

analyze the controversial aspects of impact and effectiveness.

Key Words: displacement, green gentrification, environmentally-friendly urban 

development, social inequality and unfairness, urban gentrification
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