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            초록
          
        

        
          The purpose of this study is to analyze the spatial characteristics of business-type-changed parcel in the Hongik-University commercial area, from the view point of commercial gentrification. A commercial gentrification occurs through a business-type-change in a spatial basic unit (microscopic spatial unit such as parcel) of an area which has not been considered in relavent policies and research. So, this study analyzed the spatial characteristics of business-type-changed parcels using the Cox’s proportional hazard regression model. The main results of this study are as follows. First, as new developments in the adjacent area occur, the business-type-change probability increases. Second, by the commercial area division, the business-type-change probability is different. Finally, the accessibility is better, the probability is higher. These results could suggest that a consideration of the spatial characteristics form microscopic viewpoint is necessary to understand the commercial gentrification. And these could be used as basic data for a gentrification diagnostic and management system, which can predict gentrification from the view point of business-type-change on the basis of a parcel.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        상업 젠트리피케이션은 상업공간에서 발생되는 젠트리피케이션으로, 기존의 소규모 근린상점들이 고급 레스토랑 또는 부티크와 같은 고부가가치 업종으로 변화되는 현상이다(Rankin, 2008; Zukin et al., 2009). 이는 지역 활성화, 지역불균형 해소, 새로운 도시경관의 형성, 물리적 개선, 상권 특성 변화를 유도한다(서울연구원, 2015; Hutton, 2004; Lees et al., 2007; Martìnez, 2016). 이로 인해 지역 내 새로운 소매상점의 증가, 고용 창출, 경제성 강화 등의 긍정적 효과와 함께(Vigdor et al., 2002; Freeman, 2006), 높아진 임대료로 인한 기존 상업생태계 붕괴, 비상업지역의 상업화, 시장 거품 형성 등의 부정적 효과가 나타난다(Zukin et al., 2009; Slater, 2006; 박진아·정윤주, 2013; 허자연 외, 2015). 이와 같이 상업 젠트리피케이션은 긍정적 효과와 부정적 효과가 공존하므로 공공의 정책에는 긍정적 효과와 부정적 효과에 대한 충분한 고려가 필요하다.

        특히, 서울시에서 주로 발생하는 “한국형 젠트리피케이션”은 특정 지역이 ‘핫 플레이스’로 활성화되고, 이로 인해 지역 내부의 인적자원이 비자발적으로 유출되는 현상이다(이하연 외, 2018). 이 과정에서는 대체로 고급음식점과 같은 신규 상업시설이 급격히 유입하면서 지역 특성을 변화시키는데, 이는 상업 젠트리피케이션의 일반적 특성과 유사하다(Doucet, 2009; Hagemans et al., 2016). 이러한 변화는 상권 내 상업시설의 신규입지와 이로 인한 업종변화에 기인하므로 지역 내 기초 공간단위에서의 변화 과정을 종합적으로 분석해야 젠트리피케이션의 현상과 과정을 판단할 수 있다. 그러나 지금까지의 관련정책은 행정동, 지구단위계획의 수준에서 사후관리에 집중되어있으며, 관련연구에서는 총량적 변화인 행정구역 내 업종별 사업체수 변화, 인구수 변화 등을 바탕으로 지역의 특성 변화에 초점이 맞춰져 있어, 지역 내 기초 공간단위에서의 발생하는 과정을 다루지는 못했다고 볼 수 있다.

        이에 업종이 변화된 필지, 상업 젠트리피케이션 지역 내 상업시설의 입지특성에 대한 연구가 진행되어 왔다. 그러나 변화된 필지와 그렇지 않은 필지와의 차이만을 확인하였거나(이한울·권영상, 2016), 확산하는 상업시설 자체의 입지패턴에 대한 분석만 이루어졌을 뿐(정지희, 2008; 김동준·양승우, 2017), 업종이 변화된 필지에 미친 도시공간 요인의 영향을 정량적으로 분석하지는 못하였다. 더 나아가, 최근에는 지역의 사회·경제적 특성과 더불어 필지의 주변지역 노후도, 현재와 잠재적 배후수요, 유동인구, 도로 접근성 등과 같은 공간적 특성을 바탕으로 한 젠트리피케이션 진단 및 관리시스템 도입 필요성이 증가하고 있다. 이에 상업 젠트리피케이션 지역 내 미시적 공간단위인 필지단위에서의 업종변화와 관계된 공간적 특성에 대한 중요성이 강조되고 있다(Chapple, 2009; 이진희, 2018).

        이러한 배경 하에, 이 연구에서는 상업 젠트리피케이션 관점에서 서울시 홍대상권을 대상으로 업종변화 필지의 공간적 특성을 파악하는 것을 목적으로 한다. 이 연구는 상업 젠트리피케이션 관리를 위한 기초연구로써 활용될 수 있으며, 연구결과는 상업 젠트리피케이션에 대한 공공의 정책적 판단과 관리에 실질적으로 활용 가능할 것으로 기대된다.

      

      
        2. 연구의 범위
        이 연구는 상권 내 업종변화 필지의 공간적 특성을 상업 젠트리피케이션의 관점에서 분석하였다. 이를 위해 서울시 마포구 홍익대학교 앞 상권(이하 홍대상권)의 2001년부터 2017년까지의 업종변화 필지와 공간적 특성을 분석하였다.

        홍대상권은 2000년대 이전까지 미술·음악활동이 활발한 문화의 중심지였으나, 2000년대 이후 지역의 관광상품화 및 물리적 환경 개선으로 개발압력과 지가 및 임대료가 급등하였으며(박태원 외, 2016), 이로 인해 기존 근린상점들이 고도의 상업시설로 변하는 업종변화가 발생한 대표적 지역이다. 이에 이 연구에서는 홍대상권이 업종변화 분석에 적합한 것으로 판단하였으며, 합리적인 권역 설정을 위해 발달상권 권역과 골목상권 권역을 활용하였다(그림 1 참조).1) 연구의 시간적 범위는 상업시설이 유입되기 시작한 2000년대 초의 상황을 반영하고자 2001년부터 2017년까지로 설정하였다. 연구의 내용적 범위는 상업 젠트리피케이션이 발생한 홍대상권 내 업종변화의 공간적 특성을 상업 젠트리피케이션 관점에서 실증분석하고 업종변화 확률에 영향을 미치는 요인을 도출하는 것이다.
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        이 연구의 구성은 다음과 같다. 1장에서는 연구의 배경과 목적, 연구의 범위에 대해 설명하고, 2장에서는 상업 젠트리피케이션과 이와 관련된 공간적 특성과 상업시설 입지특성에 대해 고찰한다. 3장에서는 분석에 활용한 자료 및 분석방법에 대하여 설명한다. 4장에서는 업종 변화 필지의 영향요인을 상업 젠트리피케이션 관점에서 분석하고 그 결과를 해석한다. 마지막 5장에서는 분석 및 연구결과를 요약하고, 이를 통한 정책적 시사점과 향후 과제를 제시한다.

      

    

    

  
    
      Ⅱ. 이론과 선행연구 검토
      전통적으로 젠트리피케이션은 중산층 및 상업개발자들의 유입으로 쇠퇴지역이 활성화되고, 이에 따라 기존 계층이 전출하는 현상을 의미한다(Glass, 1964; Smith, 1987). 이러한 현상은 낙후 지역의 물리적 개선과 도심의 활력을 되찾는다는 점에서 긍정적인 평가도 있으나, 기존 계층의 비자발적 전출을 야기하는 부정적인 효과도 동시에 갖는다. 지난 50여 년간 젠트리피케이션에 관한 논의는 주거측면에서 이루어졌으나, 최근에는 유사 현상에 대해 관심이 급속도로 높아지고 있다. 특히, 상업지역에서 발생하는 상업 젠트리피케이션은 상권 활성화와 상권 정체성을 상실시키는 양면적 효과를 갖기 때문에 이에 대한 사회적 관심이 높다(박태원 외, 2016).

      상업 젠트리피케이션은 기존의 용도에서 고도의 상업적 용도로 변화되는 현상을 의미한다. 이는 경제적 측면에서 지역개발로 인한 지역 활성화, 지역불균형 해소, 도시재생의 신호로 여겨진다(서울연구원, 2015). 또한 지역의 새로운 도시경관과 장소성 형성으로 해당 지역을 유명장소로 성장시킨다(Hutton, 2004; Lees et al., 2007; Martìnez, 2016). 더 나아가, 상권이 제공하는 서비스와 제품의 다양성을 높이고 주민들의 소비 활동 기회 및 편리성을 증진시키며(Zukin et al, 2009; Sullivan and Shaw, 2011), 지역 방문객을 증가시켜 지역경제 활성화와 고용창출 등 도시재생적 이점이 발생한다(Zukin et al, 2009).

      그러나 기존 상권의 특색을 퇴색시키고 어디서든 볼 수 있는 흔한 상권으로 변모시킬 위험도 매우 높다. 또한, 주변 비상업지역으로 상업 기능을 확장시키기 때문에(이한울·권영상, 2016), 기존 비상업지역의 기능을 잠식할 수 있다. 상업 젠트리피케이션의 발생으로 지역 내 세탁소, 식료품점과 같은 근린상점이 폐업하고, 기업형 레스토랑 또는 부티크 등이 유입된다(김희진·최막중, 2016; Hagemans et al., 2016). 결과적으로 소규모 근린상점의 폐업과 고도의 신규 상업시설 유입으로 상권의 상업 생태계가 붕괴되고(윤윤채·박진아, 2016), 임대료 및 지가 상승으로 상권의 지속가능성이 하락한다(Zukin et al., 2009).

      이처럼 상업 젠트리피케이션은 긍정적 평가와 부정적 평가가 공존한다(최막중·양욱재, 2018). 이는 기존 상권에서 집중적으로 발생되며, 상업 생태계, 정부 정책, 정보전달 매체, 자본의 이동 및 순환 등에 의해 주거 젠트리피케이션보다 복잡성이 더 크다(김상일·허자연, 2016). 국내에서 발생하고 있는 상업 젠트리피케이션도 특정 지역에 신규 상업시설이 입지함으로써 활성화 된다는 긍정적 효과와 이들의 자본에 의해 초기 영세 상인들의 퇴출현상과 상업공간이 잠식되는 부작용이 동반되는 것으로 확인되고 있어(정지희, 2008; 허자연 외, 2015), 이에 대한 선제적 대응의 필요성이 증가하고 있다.

      상업 젠트리피케이션은 경제적 관점에서 지대 격차 이론(Rent gap theory)으로 설명이 가능하다(Smith, 1979; 허자연 외, 2015; 김희진·최막중, 2016). 지대격차란 필지(토지)가 갖는 잠재적 가치와 현재 가치의 차이로써, 필지의 공간적 특성에 의해 결정된다(허자연 외, 2015; Smith, 1979). 잠재적 가치가 커질수록 지대격차가 크며 이는 최소투자 대비 최대효용 창출이 가능함을 의미한다(그림 2 참조). 따라서 입지결정자는 지역 내 필지들 중 지대격차가 큰 곳으로 입지를 결정하는 경향을 가지며(Smith, 1979; 1987), 이는 젠트리피케이션 발생의 주요 원인 중 하나로 확인되고 있다(Liu and O’Sullivan, 2016).

      
        
        

        Figure 2. 
				
        

        
          Rent gap theory (Smith, 1979)
        
        

        

      

      이러한 상업 젠트리피케이션은 지역 내 기초 공간단위에서의 변화를 바탕으로 발생한다(Dubé et al., 2018). 지역 내 기초 공간단위의 공간적 특성에 따라 업종변화 양상의 차이가 발생하기 때문에(이한울·권영상, 2016), 지역의 총량적 변화뿐만 아니라 개별 공간단위가 갖는 특성에 대한 고려가 필요하다. 따라서 상업 젠트리피케이션 관리를 위해서는 지역의 총량적인 사회·경제적 특성에 대한 분석뿐만 아니라 지역 내 개별 기초단위의 지대 격차를 결정하는 공간적 특성의 분석이 필요하다.

      그러나 젠트리피케이션의 발생은 투자에 대한 이익을 기대하는 집단적 행동에 의해 시작되기 때문에 거시경제 및 자본 순환에 대한 고려가 요구되지만, 연구를 통해 이를 규명하는 것은 매우 어렵다(Davidson, 2011). 이에 지금까지의 연구는 상업 젠트리피케이션이 동반하는 지역의 공간적 변화에 대한 연구가 주로 진행되어왔다.

      상업 젠트리피케이션의 발생으로 지역 내 유동인구가 증가하게 되며, 이로 인해 지가가 상승하고 소규모 근린상점이 감소하는 대신, 고급음식점과 같은 신규 상업시설이 입지한다(정지희, 2008; 허자연 외, 2015; Doucet, 2009; Hagemans et al., 2016). 또한, 상권 내부 뿐만 아니라 상권 외부로 상업기능이 확장되어 기존 비상업용도 지역에서 상업화가 발생한다(이한울·권영상, 2016). 이는 유동인구 및 접근성에 의해 큰 영향을 받는 상업시설의 일반적 입지특성(최막중·신선미, 2001; Kang, 2016)과 임대료 상승에 탄력성이 높은 음식점의 일반적 특성으로 설명된다(Ergun, 2004; Özdemir and Selçuk, 2017).

      또한, 상업 젠트리피케이션으로 인한 신규 시설의 입지는 지역 내 중심도로가 아닌 내부도로를 따라 확장하는 특성을 갖는다(김동준·양승우, 2017). 이는 내부지역이 중심지역에 비해 접근성이 낮아 유동인구가 상대적으로 적기는 하지만, 임대료 수준이 낮기 때문이다. 이때, 상업시설은 새로운 점 형태의 교두보를 형성하고 점차 면(面) 형태로 확장하는 특성을 갖는다(황희연 외, 2011). 더 나아가, 상업 젠트리피케이션 발생 후 시간의 흐름에 따라 근린상업시설 및 비상업시설의 연면적은 감소하지만 상업시설의 연면적은 증가한다(김희진·최막중, 2016). 이러한 특성을 바탕으로 상업 젠트리피케이션은 필지단위에서 소비환경을 개선시켜 상권의 전체적 특성을 변화시킨다.

      이를 종합하면, 상업 젠트리피케이션의 발생은 근린생활시설이 폐업하고, 상업시설이 지역에 유입하는 현상으로 정의될 수 있다. 이 과정에서 신규 상업시설 중 고급음식점의 급격한 유입이 발생하고, 이들의 입지선택은 필지의 현재가치와 잠재적 가치의 차이인 지대격차에 의해 설명되며, 지역의 내부도로를 따라 공간적으로 확산하는 것으로 확인되었다. 이는 지역별·상권별 특성에 따라 진행 속도와 시기, 단계가 다르게 나타나기 때문에(윤윤채·박진아, 2016), 지역별 고려가 필요함을 확인하였다.

      선행연구에서는 상업 젠트리피케이션이 일어난 지역의 총량적 변화와 사회·경제적 특성에 대한 분석이 주로 수행되었기 때문에, 필지단위에서 발생하는 업종의 변화와 이에 영향을 미치는 도시공간요인을 정량적으로 실증하거나, 인접한 필지들과의 관계를 고려한 공간적 특성에 대한 분석은 충분히 이루어지지 않았다. 이러한 관점에서 이기훈 외(2018)는 서울시 집계구를 대상으로 젠트리피케이션 발생 영향요인을 분석하였으나, 미시공간단위인 필지단위의 관점과 지대 격차에 대한 고려가 충분히 이루어지지 못하였다. 따라서 국외에서는 젠트리피케이션 진단 및 관리시스템을 도입하여 발생 가능한 젠트리피케이션에 대해 정책적으로 선제대응하고 있음을 고려할 때(Chapple, 2009; 이진희, 2018), 지금까지 수행된 국내 선행연구의 한계를 확인할 수 있다. 이에 이 연구에서는 상권 내 업종 변화 필지를 대상으로 상업 젠트리피케이션 관점에서 공간적 특성을 실증적으로 분석하고, 업종변화 확률을 높이는 요인을 밝혀 실증분석 모형을 구축하는데서 차별성을 찾을 수 있다.

    

    

  
    
      Ⅲ. 업종변화 필지의 공간적 특성 분석
      
        1. 변수설정
        이 연구는 서울시 홍대상권 내 업종변화 필지의 공간적 특성을 상업 젠트리피케이션 관점에서 분석하였다. 상업 젠트리피케이션은 특정 지역에서 평면적으로 발생하며, 시간의 흐름에 따라 지역 내 업종변화 특성을 통해 상업 젠트리피케이션 여부를 판단하는 것이 일반적이다. 이에 이 연구에서는 홍대상권의 상업 젠트리피케이션 초기부터 현재까지 필지단위에서의 업종변화 분석에 초점을 맞추었다.

        이론과 선행연구 고찰을 통해 상업 젠트리피케이션은 일반적으로 지가 상승과 소규모 근린상점 폐업, 신규 상업시설 중 음식점의 급격한 유입 현상이 나타남을 확인하였다. 이에 이 연구에서는 이러한 일반적 특성을 바탕으로 지역 내 필지의 업종변화 여부의 기준을 설정하여 분석에 활용하였다.2) 필지의 업종변화 여부의 기준은 시간적 범위 내(2001년-2017년) 근린상점 또는 소규모 음식점이 폐업하고, 동일 위치에 상업시설 중 음식점이 개업한 필지(그림 3 참조)로 설정하였다.3) 음식점은 우리나라의 상권의 대표적 업종으로써, 입지의 가변성이 높고 상권의 형성, 발달, 쇠퇴 특성을 파악할 수 있는 대표적인 업종이다(정지희, 2015). 연구의 공간적 범위에 해당되는 필지는 2017년 기준 총 4,349개이지만, 주거기능을 잠식하는 상업 젠트리피케이션의 특성을 반영하기 위해 제 1·2종 일반주거지역에 해당되는 필지를 선별한 후, 건축물 또는 상업시설이 입지할 수 없거나 학교, 공원, 공공시설, 아파트 단지 등에 해당되는 필지를 제외하여 총 2,598개의 필지를 최종 분석대상으로 설정하였다.4)

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Operational definition of business type change parcel in gentrification area
          
          

          

        

        상권 내 필지의 업종변화에 대한 공간적 특성을 상업 젠트리피케이션 관점에서 분석하고자 설명변수를 개발특성, 필지특성, 접근성의 3가지 유형으로 설정하였으며(표 1 참조), 필지의 업종변화 시점을 기준으로 구성하였다. 개발특성 변수는 이 연구의 분석단위인 필지 주변지역(100m)5)의 개발특성을 반영한 변수로 용도별6) 신규 건축물 연면적, 신규 건축물 수, 용도복합도, 건축물 노후도를 선정하였다. 필지 주변지역의 용도별 신규 건축물 연면적은 주변의 개발양상에 의한 업종변화 확률을 파악하고자 변수로 선정하였다. 용도복합도는 신규 개발되는 건축물들의 용도복합도로써, 다양성 측정 방법 중 하나인 지니-심슨지수(Gini-Simpson index)를 통해 산출하였다.7) 건축물 노후도는 지역의 서비스 수준을 결정하는 주요 요소로 판단하여 변수로 선정하였다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Variable list
          
          

        

        
        

        필지특성 변수로는 필지가 갖는 특성을 반영한 변수로 발달상권·골목상권 입지 여부, 필지 면적, 전년도 단위면적당 공시지가, 필지 경사 여부를 선정하였다. 상권의 특성, 즉 발달상권과 골목상권 여부에 따라 필지의 업종변화 확률에 차이가 있을 것을 가정하고 상권 특성을 변수로 선정하였다. 발달상권은 공공데이터 포털에서 제공하는 자료로, 강남, 종로, 홍대 등 서울시 내 주요 상업지역에 해당되는 상권이다. 비교적 권역이 크고, 고부가가치 창출이 가능한 업종이 밀집되어있다. 골목상권은 서울시 열린데이터 광장에서 제공하는 자료로, 발달상권에 인접한 상권이다. 생활밀착형 업종이 밀집된 상권이며, 주로 주거지역에 형성된 상권이다. 필지 면적은 필지의 규모에 의한 업종변화 특성을 확인하고자 변수로 선정하였으며, 전년도 단위면적당 공시지가는 업종변화 발생 전년도의 지가에 의한 업종변화 특성을 확인하고자 변수로 선정하였다. 이는 홍대상권 일대를 대상으로 개별 필지의 단위면적당 공시지가를 전년도 기준에 맞춰 표준화하여 분석에 활용하였다. 이와 함께, 단위면적당 공시지가 상승률도 변수로 선정하여 매년 말에 공시되는 공시지가의 특성을 통제하고, 지대격차에 대한 간접적 관계를 파악하고자하였다. 또한, 경사도에 따른 보행편의성이 필지의 업종변화 확률에 미치는 영향을 확인하고자 변수로 선정하였다.

        접근성 변수는 필지가 갖는 접근성 특성을 반영하고자, 홍익대학교까지의 최단네트워크거리, 지하철까지 최단네트워크거리, 버스정류장까지 최단네트워크거리, 도로특성을 선정하였다. 홍익대학교까지의 최단네트워크거리는 홍대상권의 주요 배후지역인 홍익대학교와의 거리에 따른 영향력을 파악하고자 변수로 추가하였다. 지하철역, 버스정류장까지의 최단네트워크거리는 필지로부터 최근접 지하철역과 버스정류장까지의 보행 네트워크 거리를 반영하고자 선정하였다. 도로특성은 필지 주변지역의 평균 도로폭과 보행로 길이를 변수로 선정하였다. 이들은 주변지역에서 필지까지 접근하기 위한 도로의 특성을 반영하고자 변수로 선정하였으며, 평균 도로폭이 넓을수록 접근성이 양호하고, 주변지역 내 보행로로 지정된 도로의 길이가 길수록 보행환경이 양호한 것으로 판단하고 분석에 활용하였다.

      

      
        2. 분석모형 설정
        이 연구는 서울시 홍대상권을 대상으로, 업종변화가 발생한 필지의 공간적 특성 분석을 위해 생존분석을 적용하였다. 생존분석은 관측대상의 특정 사건(폐업, 업종변화, 소유권 이전 등)에 영향을 미치는 요인을 도출하는 분석방법으로, 사건 발생여부를 확인할 수 없는 중도절단 관측치(censored observation)도 분석에 포함시키는 강점이 있다(Kalbfleisch and Prentice, 2011). 즉, 업종변화가 발생하지 않은 필지도 분석에 포함할 수 있다.

        생존분석은 Cox-비례위험모형(Cox proportional hazard model)에 기초한다. Cox-비례위험모형의 기본 형태는 <식 1>과 같이 표현된다. 위험함수 h(t)는 t시점에서의 사건이 발생할 확률인 위험함수이며, t시점이후에 사건이 발생할 조건부 확률인 순간위험확률을 통해 위험함수를 추정한다(h^t). 이는 t시점에서의 생존확률 함수인 S(t)와 밀도함수인 f(t)로 표현된다(최열·박성호, 2014).
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여기서, h^t : 추정 위험함수
S(t) : t시점의 생존함수
e(t,t+Δt) : t시점의 사건발생 수
nS(t)Δt : t시점의 생존 수

        위험함수는 t시점까지 특정 관측치가 생존한다는 조건에서, T=t시점부터 T=t+Δt사이에 사건발생확률의 극한 형태이다. 이러한 특성에 의해 생존분석은 특정 분포를 가정하지 않는 비모수형(non-parametric)분석방법이며, <식 2>와 같이 관측치 k에 대한 t시점에서의 위험함수 hk(t)와 이에 영향을 미치는 공변량 xα간의 관계를 나타내는 기본모형을 갖는다.
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여기서,	hk(t) : 관측대상 k의 t시점 위험함수
h0(t): t시점의 기저위험함수
xα: 공변량  βα: 회귀계수

        위험비 hk(t) / h0(t)는 k에 대한 t시점에서의 위험과 기저위험의 상대적 차이로써, 공변량 xα의 변화에 따른 위험비 βα의 증감으로 해석할 수 있다(이창효, 2017). 이 연구에서는 홍대상권 내 필지를 대상으로, 업종변화를 사건발생으로 정의하고, Cox-비례위험모형을 적용하였다. 이를 통해, 업종이 변화하지 않은 필지 확률 대비, 업종이 변화한 필지에 영향을 미친 공간적 특성을 분석하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 공간적 특성 분석 결과와 해석
      
        1. 기초 통계
        이 연구에 활용된 변수의 기초통계량은 <표 2>와 같다. 종속변수는 총 2,598개의 필지를 업종변화 여부와 생존기간 값에 따라 위험함수로 산출된다. 종속변수에 해당되는 업종변화 발생 수는 2,598개 필지 중 101개 이다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Summary statistics
          
          

        

        
        

        개발특성 변수 중용도별 신규 건축물 연면적 밀도값 최솟값이 모두 0이며 가장 많은 신규건축은 업무용 건축물로 최댓값 61.558로 나타났다. 신규 건축물 수는 최솟값 0, 최댓값 11로 나타나, 주변지역에서 신규개발이 이루어지지 않은 필지가 존재함을 확인하였다. 용도복합도의 경우, 최솟값 0, 최댓값 0.499로 나타나 필지별로 용도복합도의 차이가 있음을 확인하였다. 건축물 노후도는 최솟값 7.68, 최댓값 32.27, 평균 25.27 표준편차 2.49로 필지 주변 건축물 노후도는 고르게 분포하는 것을 확인하였다.

        필지특성 변수 중 발달상권과 골목상권 입지여부는 더미변수로 발달상권 필지는 1,288개, 골목상권 필지는 1,310개로 분석에 활용된 필지가 상권 특성에 따라 고르게 분포하고 있음을 확인하였다. 필지 면적은 최솟값 5.68, 최댓값 3,640.34, 평균 228.64이며, 전년도기준으로 표준화된 단위면적 당 공시지가의 경우 최솟값 -0.081, 최댓값 0.98, 평균 -0.059으로 나타나 필지 간 규모와 공시지가의 차이가 큰 것을 확인하였다. 전년도 대비 단위면적 당 공시지가의 상승률은 최솟값 15.842, 최댓값 131.304로 상승한 필지가 있는 반면, 감소한 필지도 있음을 확인하였다. 또한, 2,547개의 필지는 경사도가 없는 평지임을 확인하였다.

        접근성 변수 중 최단 보행 네트워크 거리는 홍익대학교까지 최솟값 3.59, 최댓값 7.36, 최근접 지하철역까지 최솟값 4.11, 최댓값 6.92, 최근접 버스정류장까지 최솟값 0.356, 최댓값 5.93이며, 필지별 접근성의 차이가 있음을 확인하였다. 필지 주변의 도로특성으로, 평균 도로폭은 최솟값 3.97, 최댓값 14.84, 평균 6.32로 나타났으며, 주변지역 내 보행로 길이는 최솟값 10.01, 최댓값 28.23, 평균 17.1로 나타나 개별 필지의 도로특성이 고르게 분포하는 것을 확인하였다.

        또한, 구축된 설명변수의 선형적 상관관계를 검토하기 위해 다중공선성을 검정을 실시하였다. 분산팽창계수인 VIF의 최댓값이 4.872로 10을 초과하지 않았으며, 공차인 Tolerance(1/VIF) 값이 모두 0.1보다 크게 나타나 다중공선성 문제가 없음을 확인하였다.

      

      
        2. 분석결과
        홍대상권 내 업종 변화 필지에 영향을 미친 공간적 특성을 분석하고자 Cox-비례위험모형을 적용하였으며 결과는 <표 3>과 같다. 공변량을 포함하지 않은 기준모형의 -2log우도(1254.88)와 공변량을 포함한 모형의 -2log우도(1239.24)의 차이에 대하여 x2검정을 수행하였다. 검정결과, x2이 15.64에서 자유도 2로 유의하여 설명변수가 투입된 모형이 기준모형에 비해 모델의 적합도를 유의하게 개선시켰음을 확인하였다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Detailed result of the analysis model
          
          

        

        
        

        실증분석 결과, 개발특성 변수 중 필지 주변지역에 주거용, 상업용 신규 건축물의 연면적이 1단위 증가할 경우, 필지의 업종변화 확률이 각각 0.602배, 0.752배 낮아진다. 한편, 업무용, 기타용도 신규 건축물의 연면적이 1단위 증가할 경우 필지의 업종 변화 확률이 각각 1.172배, 1.04배 높아진다. 홍대상권 내 주거지역의 경우, 업무용, 기타용도 신규 건축물의 증가로 업종변화 확률이 증가함을 의미한다. 주거지역 내 업무시설이 증가는 외부 인구유입을 증가시킨다. 이로 인해 주거지역 내 잠재적 소비자인 종사자 수와 이용자수가 증가하며, 이를 배후수요로 삼는 신규 상업시설이 입지하게 된다. 이에 따른 영향으로 지역 내 업종 변화 확률을 높이는 것으로 해석된다. 또한, 필지 주변으로 신규 건축물 수가 1단위 증가할 경우 필지의 업종변화 확률이 2.438배 높아지며, 이는 주변의 신규개발 행위가 필지의 업종변화 및 개발압력을 증가시키는 결과로 해석된다. 신규 건축물의 용도복합도가 1단위 증가할 경우 필지의 업종변화 확률이 0.233배 낮아진다. 이는 용도별 신규 건축물의 연면적과 관련하여, 특정 용도에 집중된 개발보다, 용도가 혼합된 개발일수록 업종변화 확률이 낮아짐을 의미한다.

        필지특성 변수 중 필지가 발달상권에 위치할 경우, 업종 변화 확률이 2.001배 높아진다. 이는 홍대상권의 상업 젠트리피케이션의 발생이 골목상권보다 발달상권에서 집중적으로 발생함을 의미한다. 이는 홍대상권 내에서, 주거지역으로 상업기능의 확장이 골목상권보다 발달상권에서 더 높은 확률로 나타남을 의미하며, 이는 비상업지역으로의 상업기능 확장되는 상업 젠트리피케이션이 지역 내 상권별로 차이가 나타남을 실증적으로 확인한 결과이다. 전년도 대비 단위면적당 공시지가 상승률이 1단위 증가할 경우 업종변화 확률이 0.876배 낮아진다. 이는 지가가 상대적으로 안정적인 지역에서 업종변화 확률이 높음을 의미한다. 즉, 지가가 안정적인 필지는 상업 젠트리피케이션 지역 내 필지들 중 지대격차가 안정적인 곳이며, 이는 젠트리피케이션 발생의 주요 원인 중 하나이다(Smith, 1979; 1987; Liu and O’Sullivan, 2016). 즉, 입지결정자가 지대격차가 안정적인 필지에 입지를 결정함으로써 업종변화가 발생되는 일련의 과정을 잘 대변해주는 결과이다. 필지의 경사도가 존재할 경우 업종변화 확률이 0.183배 낮아진다. 이는 경사도에 의한 보행편의성이 필지의 업종변화와 관계가 있음을 실증적으로 확인한 결과이다.

        접근성 변수 중 홍익대학교까지의 거리, 지하철역까지의 거리, 버스정류장까지의 거리 값이 1단위 증가할수록 업종변화 확률이 각각 0.427배, 0.186배, 0.777배 낮아진다. 이는 홍익대학교, 지하철역, 버스정류장까지의 거리가 가까울수록 필지의 업종변화 확률이 증가함을 의미한다. 홍익대학교까지의 거리는 배후지역의 접근성, 지하철역과 버스정류장까지의 거리는 대중교통 접근성으로 보았을 때, 배후지역과의 거리가 가까울수록, 대중교통 시설까지 거리가 가까울수록 업종변화 확률이 증가함을 의미하며, 이는 신규 상업시설의 입지특성을 잘 대변해주는 결과이다. 필지 주변지역의 도로특성의 경우, 평균 도로폭이 1단위 증가할수록, 보행로 길이가 1단위 증가할수록 업종변화 확률이 각각 1.333배, 1.096배 증가한다. 이는 필지까지 접근하기 위한 도로의 폭과 보행편의성이 양호할수록 필지의 업종변화확률과 관계가 있음을 의미하며, 이러한 결과들은 접근성이 양호할수록 필지의 매력도가 커져 업종변화 확률이 증가하는 지대격차 이론을 잘 대변해주는 결과이다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결론과 시사점
      이 연구는 상업 젠트리피케이션 지역 내 업종변화 필지의 공간적 특성 분석을 위해, 대표적 대상지인 홍대상권을 대상으로 지역 내 공간적 기초단위인 필지단위에서 업종변화의 공간적 특성을 정량적으로 분석하였다. 이는 단순히 시계열적으로 지역의 총량적 변화와 공간적 확장을 확인한 기존 연구에 비해, 미시공간단위인 필지단위에서의 업종변화와 공간적 특성의 관계를 정량적으로 확인하고, 주요요인을 도출함에 차별성과 의의가 있다. 이를 통해 특정지역 내 업종변화 현상의 선제적 대응을 위한 기초자료를 제공할 수 있으며, 주요 연구결과는 다음과 같다.

      홍대상권 내 필지는 주변의 신규 건축물 개발이 증가할수록 필지가 업종변화 확률에 영향을 미치며, 이는 건축물의 용도에 따라 다르다. 주변지역의 신규 개발밀도가 증가할 경우 주변지역의 물리적 개선 및 개발압력의 증가로 필지의 업종변화 확률이 증가함을 의미한다. 즉, 신규 건축물 개발로 잠재적 소비자층을 형성하여 필지의 업종변화 확률을 높이기 때문에, 건축물 용도별 신규개발에 대한 고려를 바탕으로 필지단위에서의 상업 젠트리피케이션 관리 및 정책이 필요함을 시사한다.

      홍대상권 내 필지의 업종변화는 골목상권보다 발달상권에 위치한 필지에서 확률이 높으며, 단위면적당 공시지가 상승률이 낮은 필지에서 확률이 높다. 이는 상업 젠트리피케이션 지역에 대하여, 상권 유형별 관리와 정책의 차별성이 필요함을 시사한다. 또한, 지대격차 이론에 기반하여, 홍대상권의 업종변화를 발생시키는 음식점은 최소투자대비 최대효용을 얻기 위해 지대격차가 안정적인 필지로 입지하는 특성을 실증적으로 확인하였다. 이러한 결과는 상업 젠트리피케이션의 주요 요인인 지대격차를 홍대상권을 대상으로 실증적으로 분석함에 의의가 있으며, 필지의 유형과 지가 등, 신규 상업시설의 초기 투자자본과 효용창출에 관련한 요인의 고려가 필요함을 시사한다.

      마지막으로 홍대상권 내 필지의 업종변화는 양호한 접근성을 갖는 필지에서 확률이 높다. 이는 접근성에 민감하게 반응하는 상업시설의 일반적 입지특성과 일치되는 결과이다. 이러한 특성은 상업 젠트리피케이션 지역 내 필지의 매력도를 증가시키는 요인이므로, 지대격차 이론 관점에서 업종변화 확률과도 관계가 있음을 실증적으로 확인한 결과이다. 상업 젠트리피케이션 관리와 선제적 대응을 위해, 필지의 접근성에 대한 고려가 필요함을 시사한다.

      이 연구는 상업 젠트리피케이션 연구에서 중점적으로 다루어지지 않던 필지단위와 이에 대한 공간적 특성과 영향요인을 분석함에 의의가 있다. 이 연구의 결과는 공공의 정책과 관련하여, 상업 젠트리피케이션 방지 및 관리 대책 수립 시 필지단위에서의 공간적 특성을 기반으로 한 젠트리피케이션 관리 정책의 기초자료로 활용될 수 있으며, 젠트리피케이션 발생 예측과 관련하여, 향후 공간적 특성을 기반으로 한 젠트리피케이션 관리 및 진단시스템의 기초자료로 활용될 수 있다. 또한, 상업 젠트리피케이션과 관련한 기존 연구흐름에서, 이 연구의 결과는 미시공간단위에서 필지의 공간적 특성에 대한 고려가 필요함을 시사한다.

      그럼에도 이 연구의 한계는 다음과 같다. 상권 내 업종변화 현상의 시계열적 변화를 충분히 고려하지 못하였다. 상업 젠트리피케이션은 시간의 흐름에 따라 확장·변화하지만, 자료구득의 한계로 시계열적 변화 및 특성을 충분히 고려하지 못하였다. 후속 연구에서는 이러한 한계점을 보완한 연구가 지속적으로 수행되어 상업 젠트리피케이션 지역에 대한 거시적·미시적 특성 도출이 필요하다.
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        주1. 공데이터포털(https://www.data.go.kr/)’‘서울시 열린데이터광장(http://data.seoul.go.kr/)’.
      

      
        주2. 지역의 젠트리피케이션 발생 여부 또는 젠트리피케이션 지역 내 필지단위에서 발생되는 업종변화 여부에 대한 명확한 정의는 논의된 바 없다. 따라서 이 연구에서는 이론과 선행연구 검토, 구득 가능한 자료를 바탕으로 적합한 기준을 설정하고 분석에 활용하였다.이러한 접근방식은 사회현상을 계량적으로 분석하기 위해 인구학적 특성을 바탕으로 지수 값을 도출하고 분석한 연구(김걸, 2007; 문승운 외, 2017), 지역 내 상업시설의 공간적 밀도를 바탕으로 분석한 연구(진창종 외, 2012) 등에 활용되어왔으며, 건축물 정보를 바탕으로 한 필지 내 건물의 철거/용도변화 여부(Dubé et al., 2018), 가구주 특성별 건물구조의 철거/보수 여부(Charles, 2013), 주소기반 매출 정보를 이용한 상업·산업 필지의 재개발 여부(Munneke, 1996) 등 특정 현상을 계량화하기 위한 사회과학분야에서도 활용되어왔다.
      

      
        주3. 소규모 근린상점과 신규 상업시설 중 음식점 구분은 마포구청에서 제공하는 공공위생업소와 식품위생업소 내 인허가일자 및 폐업일자를 바탕으로 구축하였으며, 선행연구의 기준을 토대로 업종을 구분하였다(허자연 외, 2015; 윤윤채·박진아, 2016). 상세구분 내용은 아래와 같다.- 소규모 근린상점: 공중위생업소(공동탕업, 한증막업, 세탁업, 빨래방업, 운동화전문세탁업, 기타세탁업, 이용업, 미용업), 일반음식점(분식), 휴게음식점(편의점)- 음식점: 일반음식점(경양식, 일식, 중식, 까페, 외국음식 전문점, 호프), 휴게음식점(과자점, 아이스크림 전문점, 커피숍, 패스트푸드)
      

      
        주4. 이 연구에서 활용된 필지 정보는 자료 구득의 한계로, 국토교통부에서 제공하는 2017년 연속지적도 형상정보와 속성정보를 활용하였다.
      

      
        주5. 이 연구에서는 필지의 업종변화에 영향을 미치는 주변지역 특성을 반영하고자, 상권의 최소단위인 근린상권범위 100m를 준용하였다. 이는 도시공간 내 가구 및 인접 가구 특성 반영을 위한 일반적 기준이며(이수민 외, 2007), 미시적 공간단위 분석과 관련된 연구에서도 주변지역의 공간특성을 분석하는데 활용되는 기준이다(Wong, et al., 2011; Woo and Cho, 2018).
      

      
        주6. 필지 주변지역 신규 건축물의 용도분류는 국토교통부에서 제공하는 건물통합정보의 주용도를 기준으로 분류하였으며, 용도별로 해당되는 주용도는 다음과 같다.- 주거용도: 공동주택, 단독주택- 상업용도: 근린생활시설(1,2종), 판매 및 영업시설, 판매시설, 위락시설, 숙박시설- 업무용도: 업무시설- 공공용도: 교육연구 및 복지시설, 교육연구시설, 공공용시설, 노유자시설, 문화 및 집회시설, 운동시설, 의료시설, 수련시설, 종교시설, 관광휴게시설- 기타용도: 교정 및 군사시설, 동·식물 관련시설, 방송통신시설, 위험물저장 및 처리시설, 자동차 관련시설, 창고시설, 공장, 묘지관련시설, 분뇨·쓰레기처리시설, 운수시설, 발전시설, 장례식장
      

      
        주7. 이 연구에서는 지니-심슨지수(Gini-Simpson Index)를 통해 필지 주변지역 신규 건축물의 용도복합도를 측정하였다. 이는 임의로 선택된 두 개의 건축물이 서로 다른 용도일 확률과 같으며 용도의 집중도를 파악할 수 있다(Kato et al., 2013).
Nij : 필지 i 주변지역의 j용도 건축물 연면적Ni : 필지 i 주변지역의 건축물 연면적 총량
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